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A. Anlass

Der Bebauungsplan ,Neukirchen-Sid {I ist bereits fertig erstellt und rechtskraftig. Der
Gemeinderat von Neukirchen vorm Wald hat in seiner Sitzung vom 16.03.2010 die Anderung des
Bebauungsplanes ,Neukirchen-Sid II" mittels Deckblatt Nr. 03 beschlossen.

B. Anderung
Geltungsbereich

Eine Teilfliche des Grundstiicks der Flurnummer 3040 der Gemarkung Neukirchen vorm Wald
bildet den Geltungsbereich des Deckblattes 03 des Bebauungsplanes. Die genaue Abgrenzung ergibt
sich aus den planlichen Festsetzungen.

Der nordliche Teil des Grundsticks mit der Flurnummer 1501/0, Gemarkung Zenting im Landkreis
Freyung-Grafenau wird als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft — als Ausgleichsfldche - testgesetzt. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus
den planlichen Festsetzungen.

Textliche Festsetzungen

Alle textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes "Neukirchen-Std 11" vom
07.09.2000 sind auf Grund der besseren Ubersicht nachfolgend aufgelistet. Sie gelten auch fiir das
Deckblatt Nr. 03. Anderungen, bzw. Erganzungen zu Deckblatt Nr. 03 sind fett gedruckt.

0.1. Art und MaB der baulichen Nutzung:

WA : Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
GRZ : max. zuldssige Grundiflachenzahl 0,4
GFZ : max. zuldssige Geschaossflachenzahl 0,8

Sollte sich durch die Baugrenzen / Baulinien bzw. durch die Einhaliung der
Abstandsflichen nach BayBQ Art. 6 ein geringeres MaB der baulichen
Nutzung ergeben, so gilt das geringere MaB als Fesisetzung.

Bauweise : Zulassig ist offene Bauweise.
Grenzgaragen sind zuldssig

Vollgeschosse : Es sind max. 2 Voligeschosse zulassig.

Wandhéhe : bei EG « DG bei Gelandeneigungen von weniger als 1,50m auf
die Haustiefe.
Max. zuldssige Wandhbhe 5,00 m.

bei EG + OG bei Geldandeneigungen von weniger als 1,50m auf
die Haustiefe.
Max. zulassige Wandhdhe 6,30 m.

beiUG + EG + DG bel Gelandeneigungen von mehr als 1,50m auf
die Haustiefe.
Max. zuldssige Wandhdhe Hangoberseite 4,40 m
Hangunterseite 6,30 m

Als Wandhéhe gilt das MaB von der neuen Gelandeoberfliiche bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, trautseitig gemessen.

Die angegebenen Wandhohen gelten fir alle Gebaude, sofern nicht im Plan
anders angegeben.
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Die Abstandsttachenvorschriften der BayBO sind einzuhalten.
0.2.Gebiude

0.2.1 Wohngebiude

Dachform : Bei den Hauptkérpern sind Satteldach und versetzte Pultdicher
zuldssig.
Dachneigung : Satteldach: 18°- 35°
versetztes Pultdach: 15° - 25° maximaler Versatz 1,50m
Dachdeckung : Ziegel, naturrot
Dachgauben : Bei EG + DG zuléssig sind 2 Dachgauben pro Seite ab 30°
Dachneigung mit einer max. Vorderfliche von 1,80 m?
und einer maximalen Breite von 1,40 m, in den
mittleren 2/4 der Hauslange.
Bei EG + OG unzuléssig

Bei UG + EG+ DG  an der Hangunterseite: unzuldssig

an der Hangoberseite: zuldssig sind 2 Dachgauben
pro Seite ab 30° Dachneigung
mit einer max. Vorderflache
von 1,80 m2 und einer maxi-
malen Breite von 1,40 m, in
den mittleren 2/4 der Haus-
ldnge.

Zwerchgiebel : Zuldssig nur an Seiten mit EG +DG in den mittleren 2/4 der Hauslange.
Breite max. 4,50m; Vorsprung der Hausmauer max 1,25 m; Der First muss
mindestens 0,5m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Ein Zwerchgiebel ist nur dann zuléssig, wenn keine Dachgauben an der
betreffenden Seite zur Austlhrung kommen.

Kinder-, Schlaf- und Ruherdume auf den Parzellen 5,6,7 und 8 sind so anzuordnen, dass sie
{iber die straBenabgewandten Seiten, also nicht Uber die Ostseite, beliiftet werden kdnnen.

0.2.2 Nebengebiude

Die im Plan mit NG bezeichneten Nebengebéude dilrfen an den planlichen vorgegebenen Stellen
errichtet werden.

Die maximale Gebéudetiefe darf dabei 3,00 m betragen.

Die maximale Wandh&he darf dabei 2,65 m ab OK PlanstraBe A betragen.

Als Dach ist ein Pulidach oder Satteldach mit 10° - 20° zuléssig.

Es sind auch Flachdédcher zulassig.

Die Dachdeckung kann mit Ziegeln (naturrot) odeér nicht reflektierendem Blech erfolgen.

0.3. Material und Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Proportionen der Gebaude sind so zu wahlen, dass sich das Verhéltnis von Gebéaudelange zu
Gebiudebreite mindestens 1,1 : 1 verhdlt. Dabel muss der Dachfirst in Langsrichtung der Gebaude
verlaufen.

Unzuldssig sind: - Kriippelwalmdach
- Dacheinschnitte
- Farbig abgesetzte Sockel
- Rustikale, geschnitzte Holzbalkone
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0.4. Garagen und Nebengebaude

Wandhbhe : Zuléssig max. 3,00 m
Bei Hanglage sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunterseiten auch
bei Grenzgaragen gréBere Wandhdhen entsprechend der natlirlichen
Gelandeneigung zuléssig.

Grenzanbau : Garagen sind bei gegenseitigem Grenzanbau profil- und hdhengleich
auszufihren.
Garagentiore : Garagentore sind mit senkrechter Holzverschalung auszufibren.

Stelipldtze vor
den Garagen : Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsfiache muss ein Abstand von
mind. 5 m, zur StraBe hin nicht eingez&unt, freigehalten werden.

0.5. Einfriedungen

Zum StraBenraum : Zulassig sind nur Holzlattenzadune mit senkrechten Latten, Zaunhdhe
max. 1,00 m.
Zum Nachbarn : Wie vor. Zusétzlich zuléssig sind Maschendrahtzune, Héhe max. 1,00 m.
Sockel / Pfeiler : Zaunsockel und massive Zaunpfeiler sind unzuléssig.
Hinterpilanzung : Alle Zdune sind mit heimischen Hecken oder Strduchern zu hinterpfianzen.

0.6. Gelandeverhiltnisse / Topographie/ Mauern

- Das Urgelande ist soweit als maglich zu erhalten. Gelandeverénderungen sind auf das unbedingt
notwendige MaB zu beschrénken.

- Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,0m zulassig und miissen Uber die Gesamt-
grundstiicksfliche so ausgeglichen werden, dass keine Bdschungen oder Bermen entstehen.
Das Urgelidnde darf entlang des Grenzverlaufs der Parzelien auf einer Breite von mindestens
50 cm héhenmadBig nicht verandert werden.

Zugelassen sind Trockenmauern, Findlingsmauern und Drahtschotterkdrbe bis zu einer Hohe
von 70 cm (iber Oberkante Gelande

- Mit den Bauantragen sind zwingend Grundstiicks - Niveflements einzureichen, weiche den genauen
vorherigen und nachherigen Geldndeveriauf zeigen.

- In den Eingabeplanen ist das geplante und das bestehende Gelinde darzustelien.
0.7. Zahl der Wohneinheiten

Pro selbstandigem Gebé&ude sind maximal 2 Wohneinheiten zuldsslg.

0.8. Okologie

0.8.1. Siellplatze / Garagenzufahrten und Hauszugénge

Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellpitze sind versickerungstahig auszubilden.
Zulassig sind Rasenfugenpflaster, Mindestfugenabstand 1,5 cm; Rasengittersteine; Schotter-
rasen; wassergebundene Decke oder Kiesbelag mit entsprechendem, versicherungsféhigem
Unterbau.

Die Breite der Zufahrten darf die Garagenbreite nicht {iberschreiten.

Fur Hauszugénge sind wasserdurchidssige Beldge in einer max. Breite von 2,00 m zuléssig.
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0.8.2.

Sonnennutzung

Fir jedes Gebéude wird eine Nutzung der Sonnenenergie vorgeschrieben. Dies kann sowohi
durch aktive Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen oder Photovoltatkanlagen als auch
durch passive Sonnenenergienutzung mittels Wintergarten mit Pufferspeicher oder
Ausrichtung der Hauptfenster zur Sonne hin erfolgen.

0.9. Festsetzungen Griinordnung

0.9.1.

0.9.2.

0.9.3.

0.9.4.

0.9.5.

0.9.6.

0.9.7.

0.9.8.

Schuiz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden s0 2u
schiltzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen Stérke
abzuheben und in Mieten, Hohe max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der Mieten sind mit
leguminosen Mischungen anzuséen.

Sichersteliung des Pflanzraumes

Die Mutterbodentiberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40 — 60 cm und
bei Baumen 110 cm betragen

Unbebaute Grundstiicke

Die vorerst unbebauten Grundstiicke sind zu pflegen, dass sie das Orts- und Landschaftsbild
nicht beeintrachtigen.

Nicht iiberbaubare private Grundstiicksfiichen

Je 200 m2 Gesamtgrundstlicksfiiche ist ein heimischer Laubbaum mindestens il. Wuchs-
klasse (li. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Private Grilnziige

Die privaten Griinzige (im Plan gekennzeichnet) sind von Bebauungen jeglicher Art freizu-
halten.

Sie sind mit Einzelbaumen, wie im Plan dargestelit, zu bepllanzen.

Pilanzenauswah! siehe 0.9.9.

Die Bepflanzung der Privatgarten hat spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung der Ge-
baude zu erfolgen,

Die Bepflanzung der dffentlichen Granflachen, der straBenbegleitenden Verkehrsgrinfiachen
und der Wohnhofe hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Verkehrsflachen zu erfolgen.

Von den Hauptversorgungsirassen ausgehend in das Baugebiet hinein sind die Erschlies-
sungsleitungen der einzelnen Sparten zu verlegen.

Die aus griinordnerischen Griinden vorgesehenen Baume entlang der Strafien und Wege sind
nach Rucksprache mit den Energieversorgungsunternehmen, sowie den Tiefbauplaner mit
Einrichtungen zum Schutze der Leitungen zu versehen,

Ebenfalls ist das Merkblatt Gber unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen zu beachien.

Pflanzungen in Verkehrsgrinfiichen und Wohnhéfen

Folgends Solitérbdume sind zuldssig fir die Pflanzungen an den straBenbegleitenden Ver-
kehrsgriinflichen und in den Wohnhéfen:
{Standort siehe Plan)

1. Acer Pseudoplatanus - Bergahorn
2. Sorbus Intermedia - Schwedische Mehibeere
3. Quercus Robur - Stieleiche

4. Acer platanoides - Spitzahom
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5. Carpinus betulus - Hainbuche
6. Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
7. Acer campestre ,Elsrijk” - Feldahorn
8. Crataegus i.A. - Weiidormn

0.9.9.

0.9.10.

0.9.11.

0.9.12.

Planzqualifikation: Solitdrbédume 3-4 x V.. m.B., STU 20 - 25¢cm
Die Verkehrsgriinflachen sind mit Wiesensaat cder heimischen Strauchern zu begriinen.

Pllanzungen in ¢ffentlichen und privaten Griinzlgen

Foigende SolitArb&ume sind zuldssig fir die Pflanzungen in éffentlichen und privaten
Griinziigen:
(Standort siehe Plan)

1. Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

2. Aesculus hippocastanum - Rosskastanie
3. Betula pendula - Sandbirke

4. Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
5. Quercus Robur - Stieleiche

6. Malus i.A. - Zierapfel

7. Tilia cordata - Winterlinde

8. Alle Obstbdume

9. Alle oristypischen Strucher und Hecken
Pflanzqualifikation: Solitdrbdume 3-4 x V.. m.B., STU 20 - 25 cm

Pflanzungen in privaten Garten

Zuléssig sind alle ortstypischen Baume, Obstbadume und Straucher.

Zuordnung der Ausgieichsfliche und der AusgieichsmaBnahmen
Der Baufiiche wird gemif § 8 Abs. 1a Satz 2 BauGB aufgrund des Ausgleichsbedarfs

eine externe aufwertbare Fliche innerhalb des Gemeindegebietes Zenting, Landkreis
Freyung-Grafenau zugeordnet. Auf einer Teiifiache des Grundstiicks mit der
Flurnummer 150%/0 der Gemarkung Zenting kann durch Nutzungseinstellung und
Tolerierung des Bibervorkommens der notwendige Ausgleich erfolgen.

Die Vorgaben und MaBnahmen zum Ausgleich gemé&n Ziffer 0.9.12. sind verbindlich
einzuhalten baw. durchzufiihren.

Entwickiungsziele und AusqgleichsmaBnahmen auf der Ausgleichsflache
Entwicklungsziel:
Erhaltung und Sicherung des Lebensraumes des Biberbestandes

MaBnahmen:

Bei similichen naturnahen Gewéssern (Stillgewéasser — zwei Weiher, FlieBgewéasser —
Bach im Norden) ist jegliche Fischerei- und Angelnutzung untersagt.

Die Pflichten fiir den Unterhalt der Teiche, bzw. die Beriicksichtigung des bestehenden
Wasserrechtshescheides fir die Teichanlagen sind fiir den Rechtsnachiolger weiterhin
giiltig. Dammbriiche oder Unterminierungen sind wieder in Stand zu setzen,

Auf simtlichen Feuchtilichen - Auenwiese, hzw. Erlenbruch- mit dem Status 13d Abs.1.
BayNatSchG sind die vom Biber verursachten Gelandeverénderungen (Dammbau,
gefillte Baume, usw.) unberiihrt zu belassen. Es ist keine Nutzung, 2.B. Holzentnahme
zulassig.

Zwei Fledermauskésten und mindestens zwei Vogeitkésten sind am Uferbereich an den
Baumen anzubringen.

Eine dauerhafte Kennzeichnung des Grenzverlaufes der Ausgleichsftdchen mit
Eichenpfihlen, Mindesthdhe 1,5 m ist vorzunehmen.
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0.9.13.

Zeitliche Vorgaben

Die in 0.9.12. genannten AusgleichsmaBnahmen sind vom Eingriffsverursacher
moglichst zeitgleich mit dem Eingriff vorzunehmen. Sie sind jedoch spétestens in der
der Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode fertig zu stellen und anschlieiend
weiterzuentwickelin und dauerhaft zu sichern.

0.10. Hinweise

0.10.1.

0.10.2.

0.10.3.

0.10.4.

Grundwasser

Uber die Grundwasserverhiltnisse im Planungsgebiet liegen dem Wasserwirtschaftsamt
Passau keine Beobachlungsergebnisse vor.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evtl. drtlich und zeitweise
wasserflhrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kdnnen; dagegen sind bei den
einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen beddrfen der wasserrechtlichen Erlaubnis nach
Art, 17a BayWa@.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisation ist
nicht staithaft,

Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1 a Wasserhaus-
haitsgesetz wird auf die technischen Mdéglichkeiten hingewiesen.

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologien
{u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste flir Toilettenspiilkisten) sowie durch Verwendung von
Regenwasser zur Gartenbewésserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regen-
wassersammelbehaltern) erreicht.

Duldungspflicht der ordnungsgemaBen Landbewirtschaftung

Die ordnungsgem Be Landbhewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen ist zu dulden.

Bebauung und Bepflanzung in der Nahe von Leifungen und Erdkabeln

Zur Versorgung des Baugebiets sind Niederspannungskabel und Verteilerschrinke
erforderlich. Flr die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den éffentlichen Fiichen
ist die Richtlinie fir die Planung der DIN 1998 zu beachien, wonach in der Regel Versor-
gungseinrichtungen auBerhalb der Fahrbahn untergebracht werden sollen; z.B. in Geh- cder
Radwegen, in Grinstreifen chne Baumpflanzungen usw.

Kénnen die Vorschriften dieser Richtlininen nicht eingehalien werden, so dass die Versor-
gungsanlagen in mit BAumen bepflanzten Griinflachen untergebracht werden miissen, ist zu
beachten, dass bei Baumpflanzungen eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erd-
kabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind auf Kosten des ErschlieBungstragers im Ein-
vernehmen mit der EON geeignete Schutzmafinahmen durchzufihren.

Es ist zu beachten, dass bei Einsatz von gréBeren Baugeraten die Bauarbeiten im Bereich
von kreuzenden Freileitungen mit erhéhter Vorsicht auszuflhren sind. Auf die Unfallverhi-
tungsvorschriften der Berufsgenossenschaft flir Feinmechanik und Elekrotechnik und elekiri-
sche Anlagen und Betriebsmittel {VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen wird
verwiesen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebiets wird gebeten, die
EON zu verstindigen. Die Kabelirassen missen &rilich genau bastimmt werden und die erfor-
derlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.
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Planliche Festsetzungen

(1) Aligemeines Wohngebiet M 1 : 1.000
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(2) Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
- AusgleichsflacheM 1 : 1.000

1498,73 /

1500

N\ 149972 / @ ;
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Planzeichen als Festsetzungen
(Nummerierung nach Planzeichenverordnung)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
3.5.

Baugrenze

6. Verkehrsflachen

6.1.
offentliche StraBenverkehrsflache

6.2. —  StraBenbegrenzungslinie

o3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
offentlicher FuBweg

9. Grinflachen

private Grinflachen

dffentliche Griinflichen

9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

13.1. Umgrenzung von Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

. anzupflanzende Laubbdume /Obstbaume
mit Standortfestsetzung

15. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

15.3. Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

153.1. ISt Stellplétze
15.3:2. @ Garagen mit eingezeichneter Firstrichtung

15.13, O . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
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16. Sonstige Darstellungen und Festselzungen

16.1.

« EE

16.3. I

163, e

16.8. e

16.7.

16.8.

16.9.

16.11. 3041

Gebaude mit eingezeichneter, zwingend einzuhaltender
Firstrichtung

Gebaude mit freier Wahl der Firstrichiung (jedoch unter
Einhaltung des Verhiitnisses Gebiudelinge : Gebiude-
breite mind. 1,1 : 1)

heslehende Grundstiicksgrenzen
geplante Grundsticksgrenzen

Hohenlinien
MaBangabe

Parzellennummerierung

bestehende Bebbauung

Flurstiicksnummern
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Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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C.  Begriindung

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen vorm Wald hat am 16.03.2010 beschlossen den
Bebauungsplan ,Neukirchen-Sid I" zu &ndern und das Allgemeine Wohngebiet nach Osten durch
Deckblatt 03 auszudehnen. Die angrenzenden bereits bestehenden allgemeinen Wohngebiete weisen
keine freien Parzelien mehr auf. Es besteht aber weiterhin Nachfrage nach Grundstiicken zur
Wohnbebauung. AuBerdem stellt das neue Baugebiet eine geeignete Abrundung des Ortes dar.

Die Inhalte des Deckblattes 03 stehen der beabsichtigten und stidtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht entgegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Neukirchen vorm Wald bis dato keinen
Flachennutzungsplan aufgestellt hat, sodass das Bebauungsplan-Deckblatt 03 nicht gemaf § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dessen Darstellungen entwickelt werden kann. Die Gemeinde Neukirchen vorm
Wald beabsichtigt in absehbarer Zeit die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes Ober ihr gesamtes
Gemeindegebiet.

2. Lage des Grundsticks / Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird um eine Teilfliche der Flurnummer 3040, Gemarkung

Neukirchen vorm Wald, das wie folgt umgrenzt ist erweitert:
Im Westen: PfarrhofstraBe — Flur Nr. 3043/1

Im Siliden: Grundstlicksgrenze zur Flur Nr. 3041

Im Osten: Ostgrenze des Bebauungsplanes ,Neukirchen-Siid” in der Hhe der Flur Nr. 3040 zu
Flur Nr. 217421

Im Norden: Siidgrenze des Bebauungsplanes ,Neukirchen-Sid"

Das Plangebiet hat ein leichtes, gleichmaBiges Nord-Siidgefélle mit ca. 11 — 14%.

Die GriBe des Geltungsbereichs betragt ca. 9.340m2

Die fesigesetzte Ausglelchsfiiche mit einer GréBe von 3.733m? -Teilbereich des Grundstiicks mit der
Flurnummer 1501/0 Gemarkung Zenting, Landkreis Freyung-Grafenau - ist ebenfalls im
Geltungsbereich des Deckblattes enthalten.

3. ErschlieBung

Die verkehrsmiBige ErschiieBung erfolgt Gber eine neu zu errichtende StichstraBe, die von der
bestehenden GemeindestraBe ("PfarrhofstraBe") in der Mitte des Grundstlicks einmiindet und an den
vier westlichsten Grundstiicken in einem Wendehammer endet.

Eine qualitativ und quantitativ ausreichende Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch die
Wasserversorgung des Zweckverbandes Wasserversorgung Bayer. Wald sichergestellt werden. Ein
Loschwasserreservoir befindet sich siidlich des Areals des Deckblattes 03.

Das hausliche Schmulzwasser kann (ber das bestehende Schmutzwasserkanalnetz der Kléranlage
Neukirchen zugefihrt werden.

Es wird davon ausgegangen, dass das Kanalnetz und die Kléranlage fiir die Aufnahme der
anfallenden Abwdasser ausreichend dimensioniert sind.

Es ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser von Dichern und befestigten Flachen dber
den zu erweiternden Regenwasserkanal in das stdlich gelegenen Regent{ickhaltebecken abzuleiten.
Es wird von einer ausreichenden Rickhaltekapazitat des vorhandenen Beckens ausgegangen.

Vom Becken aus erfolgt die Ableitung Gber ein ausreichend dimensioniertes Rohr zum Vorfluter.

Die Stromversorgung wird durch die E.ON Bayern AG sichergestellt.
4.  Umweltschutz

GeméB Aussage der Vertreterin des Sachgebietes fir den Technischen Umweltschutz des
Landraisamtes Passau sind Kinder-, Schlaf- und Ruherdume bei den Geb&uden auf den Parzellen 6,
7 und 8 nicht nach Osten zu orientieren.

Die bei der Planfeststeliung zur Verlegung der BundesstraBe B85 (Umgehung von Neukirchen vorm
Wald) errechneten Larmschutzwerte sind auch flr die im Deckblatt 03 enthaltenen Parzellen
ausreichend.
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Es ist kein zusétzliches Larmschutzgutachten erforderlich.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.1. Rechisgrundlagen

§ 8a Abs. 1 BNatSchG sieht fir die Bauleitplanung und damit auch fir Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungsplédnen die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund
dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Anwendung der Regelung beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr.
2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlicksichtigen.

5.2. Verfahren

MaBnahmen innerhalb der Bauparzelle stellen VermeidungsmaBnahmen dar, die zur Absenkung des
Ausgleichsfaktors dienen.

Der Ausgleich fiir die Uberbauten Flachen kann demzufolge nicht hier erfolgen, sondern muss mit der
Bereitstellung und Gestaltung auBerhalb liegender Ausgleichsflachen gedeckt werden (vgl. auch §3
Textliche Festsetzungen — Ziffer 0.9.11).

Eine Teilfliche des Grundstiickes mit der Flurnummer 1501/0, Gemarkung Zenting, im Landkreis
Freyung-Grafenau, wird kiinftig als Fliche zum Ausgleich van Eingriffen im Sinne des §8 und §8a
BNatSchG (in Verbindung mit §1a BNatSch() gesichert und findet geman Art. 6b Abs. 7 BayNatSchG
Fingang in das Okofléchenkataster des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz.

Bei der Erstellung des Bebauungsplan-Deckblattes wird die Eingriffsregelung geman den
Emptehlungen des "Leitfadens zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Baulgitpianung in Bayern” (erginzte Fassung 2003} wie folgt angewandt:

5.2.1.  Schritt1

Bestandsayfnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

Das Areal, auf dem die Eingriffsregelung anzuwenden ist, wird im Moment als Grilnland intensiv
genutzt. Es befinden sich keine Gehdlze auf den Grundstiicken. Amtlich kartierte Biotope, FFH-
Gebiete, Europdische Vogelschutzgebiete oder Landschafisschutzgebiete sind nicht betroffen.
Die Hohe betragt ca. 450 - 460 miNN.

Es handelt sich hierbei um ein leicht hangiges, sitdexponiertes Gelande mit ca. 11 — 14 % Gefalle.
Augenscheinlich und nach Auskunft der Gemeinde liegt ein ausreichender Flurabstand zum
Grundwasser vor. Die Baukdrper werden voraussichtlich nicht ins Grundwasser gindringen.
Quellen und Quelifluren, Hangschichtwasser und regelméBig (berschwemmte Bereiche bleiben
unberihri.

Die Flache des Deckblattes 03 wird als Gebiet mit geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und
Landschaftsbild eingestuft (Kategorie |, oberer Wert).

5.2.2. Schritf 2

Eriagssen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im Hinblick auf
Verbesserungen fir Naturhaushalt und | andschaftsbild

Das Aligemeine Wohngebiet 13sst eine Grundfldchenzahl von bis zu 0,4 zu, das heift es ist mit einem
mittleren bis hohen Versiegelungsgrad zu rechnen. Auf Grund der Eingriffsschwere erfolgt die
Zuordnung der Flache zum Typ A.

Eingriffe in Natur und Landschatft sind gem&B Art 6 Abs. 1 BayNatSchG Verdnderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaits oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen kinnen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind dabei gemaf Art 6a Abs. 1
BayNatSchG grundsétzlich zu unterlassen.

Die Planung im Rahmen des Deckblattes sieht folgende MaBnahmen zur Vermeidung bzw. zur
Ortseingriinung vor:

Schutzgut Arten- und Lebensrdume:
- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen cder Bauteile (Verzicht auf Zaunsockel)
- Schaffung von Grinstrukturen wie Baume und Gehdlzstreifen




Bebauungsptan Neukirchen- Std H Deckblatt 03 23.09.2010
Qreiameinde Neukirchen vorm Waid Seite 15

Schutzgut Wasser:
- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke
rungsfahiger Belage fir Zufahrten, Zugdnge und Stellplatze

Schutzgut Boden:
- Schutz vor Erosion durch entsprechende Eingriinung
- landschaftsvertragliche Boedenmadellierung

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:
- Einbau strukturbildender Biume und Geholzstreifen zur Eingrinung der Bauflache (ein Laubbaum je
200m2 Gesamtgrundstiicksflache)

Die durchgefiihrten VermeidungsmafBnahmen haben Einfluss auf die Festlegung der Héhe des
Kompensationsfaktors (siehe Schritt 3).

523. Schritt3

Ermittein des Umfanges erforderlicher Ausgleichstidchen nach Leitfaden-Matrix

Aufgrund der geringen Ausgangsbedeutung der Schutzguter im zu {iberbauenden Plangebist und der
Einstufung der geplanten Bebauung und Nutzung in Typ A ergibt sich durch Uberlagerung folgende
Flachenautteilung filr die Beeinirdchtigungsintensitat:

Ca. 9.340 m? entsprechen einer Begintr&chiigungsintensitat des Feldes Al

Auf der Grundiage dieser Flache ist der Ausgleichsbedarf zu ermitteln,

Aufgrund der Qualitdt und Quantitat der geplanten VermeidungsmaBnahmen aut den kiinftigen
Freiflachen (vgl. obige Auflistung aus Schritt 2) wird aus der Fakiorenspanne des Feldes A1 (0,3 —
0,6) ein mittlerer Faktor von 0,4 gewahit.

Es ergibt sich demzufelge ein Ausgleichsbedarf fiir die Fldche des Deckblaties 03 von ca. 9.340 m# x
0.4 = 3.736 mz2,

Der Ausgleich erfolgt auBerhalb der zu bebauenden Parzellen auf einer externen Ausgleichsflache.

5.2.4. Schritt 4

Auswahl geeigneter Flachen und naturschitzfachlich sinnvolier AusgleichsmaBnahmen als Grundlage
fir die Abwagung

Ein Teilstiick des Grundstiickes mit der Fiumummer 1501/0 der Gemarkung Zenting im Landkreis
Freyung-Grafenau wird als Ausgleichsfliche zur Verfligung gestellt. Es handelt sich um einen
Feuchtkomplex westlich von Zenting bestehend aus Fischteichen, Feuchtgebilschen, Schilfréhrichten
und Erlenwald mit dichtem Schilf-Réhricht im Unterwuchs. Die Teiche weisen nur geringe
Verlandungsbereiche auf. An der nbrdlichen Grundstiicksgrenze flieBt ein kleiner Bach. Die Fi&che ist
feicht stidexponiert und liegt auf einer Hohe von ca. 460 miNN.

Die Ausgleichsfliche liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Bayerischer Wald (Verordnung
vom 17.01.2006) und ist Bestandteil des amilich kartierten Biotops Nr. 7245-0154, Teithiotop Nr.
7245-0154-001.

Ca. 22% der Ausgleichsfliche (ca. 1.346 m?) sind naturnahe Gewésser ( Stillgewasser — zwei Weiher,
FlieBgewasser — Bach im Norden), bei denen Fischerei und Angelnutzung nicht zulassig sind. Gemé&s
Kriterien- und Bewertungsliste der Regierung von Niederbayern vom Dezember 1998 kann hier ein
Anerkennungsfaktor von 1,0 angesetzt werden.

Berechnung: 1.346 m? x 1,0 = 1,346 m? anerkannte Ausgleichsflache

Ca. 78% der Ausgleichsfliche (ca. 4.774 m?) sind Feuchtflachen (Status 13d Abs.1. BayNatSchG) -
Auenwiese, bzw. Erdenbruch. Hier wird festgeselzt, dass die vom Biber verursachten
Gelandeverinderungen (Dammbau, gefallte Biume, usw.) unberthrt bleiben und keine Nutzung, z.B.
Holzentnahme zulassig ist. GemaR Kriterien- und Bewertungsliste der Regierung von Niederbayern
vom Dezember 1989 kann hier ein Anerkennungsfaktor von 0,5 angesetzt werden.

Berechnung: 4.774 m2 x 0,5 = 2.387 m2 anerkannte Ausgleichsfliche

Durch Addition der beiden anerkannten Ausgleichsilachen ergibt sich eine konkrete
Ausgleichsfliche von 1,346 m? + 2.387 m? = 3.733 m?

Der notwendige Ausgleich kann mit der Durchfihrung oben genannter Mafnahmen erfolgen.
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5.3. Kostenerstattung

Um die Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen auf den in Privateigentum befindlichen
Ausgleichsflichen sicherzustellen, gegenliufige MaBnahmen auszuschlieBen und die Flachen
langlristig zu sichern, erfolgt bis zum Satzungsbeschiuss der Eintrag einer beschrénkt persénlichen
Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten des Freistaates Bayern, verireten durch das Landratsamt
Freyung-Grafenau, Untere Naturschutzbehdrde. Wiederkehrende Leistungen werden gegeniiber dem
Eigentimer mit einer Reallast abgesichert.

Da die Gemeinde Neukirchen vorm Wald, sowie die Gemeinde Zenting kiinftig weder Eigentimer der
Bauparzellen noch Eigentiimer der dem Aligemeinen Wohngebiet zugeordneten Ausgisichsflache
sind, wird bis zum Satzungsbeschluss ein stadiebaulicher Vertrag gemaB § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
mit dem Eigentimer der Flachen abgeschiossen, der die Durchflihrung der VermeidungsmanBnahmen
auf der Bauflche sicherstellt und der die Kostenerstattung tir die dingliche Sicherung der
Ausgleichstlachen sowie den Aufwand flir die Planung und Herstellung der AusgleichsmaBnahmen
regelt.

6. Umweltbericht

Fir Bauleitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem Inkraftireten
des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI |, 5. 1358} geltenden
Vorschriften Anwendung. Demnach ist prinzipiell fiir jedes Bebauungsplan-Deckblalt eine
Umweltprifung durchzuflinren und ein entsprechender Umweltbericht zu ersteilen.

6.1. Einleitung

6.1.1. Kurzdarstellung des inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Mit der Auflage des Bebauungsplan-Deckblattes Nr. 03 soli die Erweiterung des Baugebietes
"Neukirchen-Siid {I* mit zwolf Parzellen siiddstlich angrenzend an die bestehende Bebauung erfoigen.
Das Gebiet soll Aligemeines Wohngebiet geméaf § 4 BauNVO werden. Der akiuelle Bedarf an
Bauland soll mit dem vorliegenden Bauleitverfahren gedeckt werden.

Im Zusammenhang mit der BaumaBnahme will die Gemeinde Neukirchen vorm Wald die
Beeintrichtigung des Landschaftsbildes weit mdglichst beheben, das Wohngebiet naturvertraglich in
die Landschaft einbetten, Umweltbelange absichern und die natlirlichen Lebensgrundlagen schiitzen
und weiterentwickeln.

Zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft wird eine Ausgleichsflache im Gebiot der
Gemeinde Zenting im Landkreis Freyung-Grafenau herangezogen. Diese Variante ist rechtlich
zUl3ssig (§ 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB). Der Gemeinderat der Gemeinde Zenting hat in der Sitzung vom
07.06.2010 seine Zustimmung hierfiir gegeben. Die Gemeinde Zenting verzichtet zudem auf ihr
Vorkaufsrecht und versichert, dass ihre Bauleitpl&ne der Planung nicht enigegensiehen.

6.1.2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Zielen und Art ihrer Berlicksichtigung

Es werden neben den aligemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, der Abfall- und
Wassergesetzgebung und dem Bundes-Bodenschutzgesetz auch die Vorgaben der
Immissionsschutz-Gesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen ber{icksichtigt. Dem
Trennungsgrundsatz gem&B BimSchG soll Genilge geleistet werden. Die entsprechenden
Stellungnahmen der Fachbehérden werden im Umweltbericht berdicksichtigt.

Einschriankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir die Erweiterungsflache nicht vor.

Vorbesprechung. Scoping
Vorbesprechungen mit den Fachstellen fanden wie folgt statt:

Bei einem Termin der Planerinnen, der investorin und der Gemeinde mit der Kreisbaumeistetin, der
Vertreterin der Belange flir den Technischen Umweltschutz, des Vertreters der Rechtsabteilung fiir
das Bauwesen und der Verireterin der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamtes Passau am
31.05.2010, sowie bei einem Ortstermin der Gemeinde mit der Vertreterin der Belange fir den
Technischen Umweltschutz am 01.06.2010 und einem Oristermin zur Besichtigung der
Ausgleichsflache mit dem Vertreter der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Freyung-
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Grafenau am 02.06.2010 wurden die oben genannten Themenbereiche angesprochen und nach
mdglichen Anséizen gesucht, die erheblichen stddtebaulichen und Umwelthelange friihzeitig zu
ermitteln, zu bewerten und in den Abwagungsprozess sinzubinden.

Die Bedenken und Anregungen, die bei diesen Ortsterminen zur Sprache gebracht wurden, sind
weitgehend in die vorliegende Planung eingearbeitet.

Die Naturschuizreferenten der Landkreise Passau und Freyung-Grafenau haben den geplanten
Festsetzungen auf der Ausgleichsfliche und der Ausgleichsfldchenberechnung zugestimmt. Sie
verweisen auf die Sinnhaftigkeit einer vorausschauenden Planung, z.B. in Form eines Okokontos, das
bei der Aufstellung von Flachennutzungsplanen, insbesondere bei der Aufsteliung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Neukirchen vorm Wald beriicksichtigt werden sollte.

6.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschl. der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfoigt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: keine bis geringe, méBige und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch - Larm
Beschreibung: Es soll ein allgemeines Wohngebiet, angrenzend an das bestehende allgemeine

Wohngebiet entstehen. LArmschutzrelevant auf Grund der vorhandenen Topographie ist der Verlauf
der neu verlegten Bundessirasse B85 im Osten der geplanten zwdlf Baupatrzellen in einer Entfernung
von ca. 210m.

Auswirkungen: Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens wurden fiir bestehende Wohnhduser
entlang dieser Trasse Larmberechnungen durchgefithrt, um im Rahmen der {lr Straenneubauten
heranzuziehenden Beurteilungsrichtlinie, der 16. BimSchV, zu prifen, ob die dort festgesetzten
Grenzwerte eingehalten werden. Werden diese Grenzwerte durch einen StraBenneubau oder
wesentliche Anderung eines Verkehrsweges {berschritten, ist der StraBenbaulastirdger zu adiquaten
MinderungsmaBnahmen verpflichtet.

Aufgrund dessen sind diese Grenzwerie alterdings héher als die Orientierungswerte der DIN 18005
Beiblatt. Diese DIN-Norm ist allerdings die Beurteilungsgrundlage fir die Bauleitplanung, wenn
beispielsweise an bestehende Verkehrswege Wohngebiet herangeflihrt wird, Diese
Crientierungswerte betragen fir ein aligemeines Wohngebiet fir Verkehrsldrm 55 dB(A) tagstiber und
45 dB(A) nachts.

Nachdem fiir das geplante Wohngebiet keine konkrete LA&rmbearechnung vorliegt, aber anhand der
Werte aus dem Plantfeststellungsverfahren festzustellen ist, dass gerade die Hauser am &stlichen
Geltungsbereich deutlich mit Verkehrsldrm beaufschlagt werden, wird aus dem Gesichtspunkt der
Vorsorge festgesetzt, dass Kinder-, Schlaf- und Ruherfume bei den Gebduden auf den Parzellen
5,6,7 und 8 so anzuordnen sind, dass sie Uber die straBenabgewandte Seite, also nicht {iber die
Ostgeite, belliftet werden kidnnen. Es ist kein zuséatzliches LArmschutzgutachten erforderlich.

Ergebnis: Bei Einhaltung der oben genannten MaBnahmen sind die zu erwartenden Larmbelastungen
als gering einzustufen.

Bei der angrenzenden Wohnbebauung ist bau- und anlagebedingt mit Gblichen Larm- und
Staubbelastungen zu rechnen. Betriebsbedingte Belastungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich konnte kein Zulauf
von Grund- bzw. Schichiwasser festgestelit werden. Je nach Witterungsverhalinissen ist ggf. mit
geringem Schichtwasserzulauf zu rechnen. Ein flr das Bauvorhaben relevantes
Grundwasservorkommen ist nicht erkennbar. Natdrliche flieBende oder stehende Gewdsser gibt es im
Planungsgebiet nicht.

Auswirkungen: im Baugebiet wird durch die vorgesehene Versiegelung der Oberflichenabfluss
vermehrt und beschleunigt, sowie das Riickhaltevelumen des belebten Bodens vermindert. Daher ist
die Grundwasserneubildungsrate eingeschrinkt. Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen wie
Beschrankung des Versiegelungsgrades und Regenwasserriickhalfung (vgl. Ziffer 0.8.1. der
Textlichen Festsetzungen) sind geplant.

Soliten bei der Errichtung der Bauwerke driliche und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter
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angeschnitten werden, sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Evil. erforderliche
Grundwasserabsenkungen bedlrfen der wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 17a BayWaG.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Aufgrund der Topographie ist kein Eindringen von Grundwasser in die Baugruben zu
erwarten. Beim Oberflachenwasser sind aut Grund der geringen GroBe des Baubereichs bau- und
anlagebedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Bei den Bauarbeiten ist auf eine
miglichst zligige Ableitung von Oberfldchenwasser durch Drainagegraben, bzw. offene Graben zu
achten.

Betriebsbedingt ist ebenfalls von einer geringen Umweltwirkung auszugehen, wenn die
angesprochenen VermeidungsmaBnahmen umgesetzt werden.

Schutzgut Boden
Beschreibung: Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Ausgangsmaterial der Bodenbildung

ist Gneis. Das Bodenprofil besteht augenscheinlich aus mittelgriindiger Cberbodenschicht auf
grobsandigem Lehm, im Untergrund sind brockige, sandige Gesteinsverwitterungen bis zu
zerkliiftetem Fels zu erwarten,

Eine gezielte Versickerung von Oberfiachenwasser ist im anstehenden Boden offensichilich nur
bedingt mdoglich.

Es liegen der Gemeinde Neukirchen vorm Wald keine Kenntnisse Uber Altlasten oder mit
Kampfmitteln kontaminierte Bereiche im geplanten Baugebiet vor.

Auswirkungen: Baubedingt wird der Baubereich verandert und Oberboden zwischengelagert. Durch
die Anlage von Geb&uden (GRZ bis 0,4, vgl. Ziffer 0.1.Textliche Festsetzungen ) und Zufahrten
werden mindestens 40% der Flachen dauerhaft versiegelt. Es enistehen durch die Wohnungsnutzung
méBige betriebsbedingte Belastungen. Festgesetzie Vermeidungsmafnahmen kdinnen die
Auswirkungen reduzieren, Hierzu gehodrt eine Begrenzung der versiegelten FlAchen. Der Ausgleich
erfolgt im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingrifisregelung (vgl. Ziffer 5 der Begriindung).

Ergebnis: Es sind miBige negative Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzaut | andschafisbild
Beschrelbung: Das Plangebiet wird durch die intensiv landwirtschaftliche Grinlandnuizung, bzw.

Ackernutzung entscheidend gepragt. Es ist keine exponierte Lage betroffen.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt ist durch den Neubau der Baukorper und der Verkehrstiachen
mit méBigen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu rechnen.

Betriebsbedingt ist mit einer geringen Stdrung durch die Baukdrper und die Steliplatzfichen zu
rechnen. Die Raumdominanz natlrlicher Strukturen wird durch die Neuanlage von Striuchern und
Baumen hergestelit.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sind entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan-Deckblatt, wie eine vollstindige Eingriinung und Durchgrinung des Baubereiches
erforderlich und vorgesehen. Mit den entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan-Deckblatt ist
das Landschaftsbild gering gestdrt. Die negativen Auswirkungen sind als gering einzusiufen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung: im Baugebiet liegen Oberwiegend Grinlandflachen, bzw. Ackerflachen mit
landwirtschaftlicher Nutzung.

Auswirkungen: Die BaumafBnahmen flihren zum Verlust, bzw. zur Stérung von belebten Boden und
Vegetation.

Betriebsbedingt ist ebenfalis mit dem Veriust von belebten Boden und Wiesengeselischaft zu rechnen.

Ergebnis: Der Bebauungspian sieht als VermeidungsmaBnahme hierfiir die Neuanlage von Baum-
und Strauchstrukiuren und eine Durchgrinung des gesamten Baubereiches vor. Zusammen mit den
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MaBnahmen auf der zugeordneten Ausgleichsflache, {vgl. Ziffer 0.9.12. der Textlichen Festsetzungen)
kann der Eingriff ausgeglichen werden.

Bau-, anlage- und betriebsbedingt ist nur mit geringen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Arten und Lebensrdume zu rechnen.

Schutzgut Luft und Klima
Frischluftschneisen und zugehorige Kaltluftentstehungsbebiete werden nicht besintrachtigt. Es liegt

hier keine Betroffenheit vor.

Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiler
Die Schutzglter Kultur- und Sachgliter werden hier nicht behandelt, da keine Betroffenheit vorliegt.

6.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung
der Planung

Die Flache wiirde bei Nichtdurchflihrung der vorgesehenen Bebauung weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden.

6.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich
der nachhaltigen Auswirkungen

Mit Hilfe des Bayerischen Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” werden, bezogen
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, geeignete MaBnahmen zur Vermeidung, zur
Verringerung des Eingriffs und zum Ausglelch festgesetzt {vgl. hierzu Begriindung Ziffer 5. -
Naturschutzrechtliche Eingriffsregeiung ).
Neben MaBnahmen zur Vermeidung/ Verminderung wie
- der Eingriinung und Durchgriinung des gesamten Areals,
- der Beschrankung des Versiegelungsgrades und die Regenwasserriickhaltung
- dem Verbot tiergruppenschédigender Anlagen {Verzicht auf Zaunsockel bei der Einfriedung),
- der Gestaltung von ggf. notwendigen Hangabstitzungen, Hanghohen und Béschungsnei

gungen optisch ansprechend und kleintiervertraglich,
sind darlber hinaus AusgleichsmaBnahmen auf der dafiir festgesetzten Flache gemas Texilichen
Festsetzungen Ziffer 0.9.12. durchzufihren.
Die Erhaltung und Sicherung des Lebensraumes des Bibers als geschiitzte Art erfolgt v.a. durch
Einstellung jeglicher Nutzung auf der Ausgleichsfliche.

Die MafBnahmen zur Vermeidung und Verminderung, sowie der Ausgleich sind mit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, den Zielen der Raumordnung, sowie den Zielen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vereinbar.

6.5. Alternative Planungsmdéglichkeiten

Auf Grund der Angebundenheit des Deckblatt-Areals an ein bereits bestehendes Allgemeines
Wohngebtet, der dringenden Nachfrage nach Grundstiicken zur Wohnbebauung in der welteren
Umgebung der Stadt Passau und wegen der sofortigen Verfligharkeit des Standortes und der
gesicherten ErschlieBung wurde nicht nach weiteren geeigneten Standorten gesucht.

6.6. Zusitzliche Angaben und Zusammenfassung

6.6.1. Technische Verfahren und fehlende Kenntnisse

Fir die Bearbeitung wurden keine ergdnzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage fr die verbal
argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Datenqguelle wurden Angaben
der Gemeinde und der Fachstellen verwendet.

Die augenscheinflichen Einschitzungen zu Boden und Versickerungsfahigkeit wurden nicht durch
entsprechende Bodenuntersuchungen {iberpriift. Es bestehen keine genauen Kenntnisse (iber den
Grundwasserstand. Es ist auf Grund der Topographie jedoch nicht mit anstehendem Grundwasser zu
rechnen.




Bebauungsplan Neukirchen- Sid §t Deckblatt 03 23.08.2010
Gemeinde Neukirchen vorm Wald Seite 20

6.6.2. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
- Monitoring

Monitoring hat keine allgemeine Uberwachung von Umweltauswirkungen zum inhalt, die
Uberwachung erstreckt sich v.a. auf die Uberwachung méglicher erheblicher Auswirkungen.
Mogliche erhebliche Auswirkungen sind zur Zeit nicht absehbar.

6.6.3. Zusammenfassung

Auf Grund der negativen Auswirkungen der vorgesehenen Bebauung und ErschlieBung auf den
Naturhaushalt und das Landschaftshild, sowie auf die anderen Schutzgiiter werden entsprechende
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zur Kompensierung des Eingriffs festgesetzt, die im
zeitlichen Zusammenhang mit dem Eingriff vom Eingriffsverursacher auf der Bauflache und aut der
Ausgleichsfliche durchgefihrt werden miissen. Als MaBstab zur Berechnung des Ausgleichsbedarfs
dient der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

Die Ubersicht in der nachfolgenden Tabelle verdeutlicht die Gegebenheiten und Standortverhilinisse
des Plangebietes. Flr seine Entwicklung sind vergleichsweise liberwiegend méBige Anstrengungen
und Eingriffe bau- und anlagebedingter Art erforderlich. Dem stehen eher niedrige betriebsbedingte
Auswirkungen gegeniiber. Dauerhaft werden im geplanien Sondergebiet die Bodenverhélinisse méBig
negativ verandert. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen werden in Bezug
nehmend auf den Ausgangszustand der niedrigen Stufe zugeordnet. Dies gilt auch fir die anderen
betrofienen Schutzglter.

Wie beschrieben, werden zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation,
wie intensive Ein- und Durchgriinung der Baufiache und MaBnahmen zum Regenwasserr{ickhalt
vorgesehen. Die dennoch zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen sind nachstehend
schutzgutbezogen aufgefiihrt.

-Schutzgut Mensch {L&rm)

Die Larmbelastung durch den StraBenverkehrslarm der Bundesstrasse B85 Gberschreitet bei
Einhaltung der geforderten immissicnsschutzmaBnahmen die geplante Bebauung nicht. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrichtigt.

-Schutzgut Wasser
Aufgrund der augenscheinlich wahrgenommenen hydrogeologischen Verhéltnisse sind keine

Veranderungen der Grundwasserverhiltnisse zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen sind durch die
Festsetzungen teilweise vermeidbar und ausgleichbar. Die Grundwasserneubildung wird durch den
Versiegelungsgrad beeintrachtigt. Die erhdhte Versiegelung flhrt zu einer Abflussverschérfung, der
durch Riickhaltesinrichtungen entgegengewirkt werden kann.

-Schutzgut Boden
Die Umgestaltung und die vorgesehene Versiegelung sind als maBiger Eingriff auf das Schutzgut
Boden zu sehen.

Baubedingt ist auf eine fachgerechte Lagerung und Handhabung von Abraum und Oberboden zu
achten. Der natiirliche Bodsnaufbau wird verdndert, mit Auswirkungen auf Versickerung,
Porenvolumen und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaites.

-Schutzgut Arten und | ebensrdume

Der Versiegelungsgrad fiihrt zu deutlichen Eingriffen in die Lebensraumqualitdt. Im Zuge des
Ausgleichs werden Flichen dkologisch aufgewertet. Es bestehen Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitern Wasser und Boden.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse abschlieBend noch einmal zusammen.

Bau- und

Ergebnis bezogen auf die

sowie Erholung

Schutzgut anlagebedingte iﬁgﬁ:ﬁ:ﬁd;gte Erheblichkeit
Auswirkungen 9

Mensch - Larm gering gering gering

Wasser keine/gering keine/gering keine/gering
Boden maBig maRBig maBig
Landschaftsbild gering gering gering

Arten und Lebensrdume gering gering gering

Luft und Klima keine keine keine Betroffenheit
Kultur- und  Sachgiiter, | keine keine keine Betroffenheit
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D. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 16.03.2010 die Anderung des Bebauungsplanes ,Neukirchen Siid 11
durch Deckblatt Nr. 03 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.03.2010 durch Aushang ortsliblich bekannt gemacht.
2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Offentlichkeit wurde frilhzeitig gem&B § 3 Abs. 1 BauGB (iber die Planung durch
Auslegung im Rathaus vom 08.06.2010 bis 11.07.2010 unterrichtet und ihr Gelegenheit zur
AuBerung und Erérterung der Planung gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
08.06.2010 durch Aushang ortsliblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig vom 08.06.2010 bis 11.07.2010 wurden die Behdrden und Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt sein kann, geméaB § 4 Abs. 1
BauGB iiber die Planung unterrichtet und um AuBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 gebeten.
Der Gemeinderat hat am 20.07.2010 die vorgebrachten Anregungen und Bedenken
behandelt.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Satzungsentwurf wurde im Rathaus geméan § 3 Abs. 2 BauGB vom 17.08.2010 bis
17.09.2010 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 09.08.2010 durch
Aushang ortsiiblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange , deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt sein kann, gem&B § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum
Satzungsentwurf und der Begriindung gebeten.

4. Abwigungs- und Anderungsbeschluss
Der Gemeinderat hat am 23.09.2010 die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken
einzeln mit Beschluss behandelt und die Anderung des Satzungsentwurfes beschlossen.

5. Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat hat am 23.09.2010 die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung
der Behdrden und Tréger offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken
einzeln mit Beschluss behandelt.
Das Deckblatt Nr. 03 zum Bebauungsplan ,Neukirchen - Sid II* wurde als Satzung
beschlossen.

6. Genehmigung

Das Landratsamt Passau hat das Deckblatt 03 zum Bebauungsplan ,Neukirchen — Sid II* mit
Bescheid vom 11.10.2010, AZ.: 61-01/BP genehmigt.

T Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde am 14.10.2010 durch Aushang ortsiiblich bekannt gemacht.
Das Deckblatt 03 tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.
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E. Anlagen

Anlage 1:
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Anlage 7: Lageplan M 1: 5.000 Bestandsplan Ausgleichsflache
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Anlage 9: Luftbild Ausgleichsflache
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