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A) Anlass, Ziel und Erfordernis

der Planung

B) Rahmenbedingungen
und Planungsvorgaben

Die Gemeinde Neukirchen hat 2021 im Norden des Gemeindegebietes
das Baugebiet ,Buhler Feld“ ausgewiesen. Zu dieser Planung wurde ein
Bebauungskonzept Uber das gesamte Flurstick 3096, Gemarkung
Neukirchen erarbeitet. Im Jahr 2021 wurde der sudliche Teil des
Bebauungskonzeptes als Bebauungs- und Griinordnungsplan umgesetzt.
Das Areal befindet sich zwischen dem Baugebiet ,Nussbaumer Hohe® im
Westen und ,Biihel Ost* im Osten. Das neue Wohnbaugebiet mit 23
Bauparzellen ist bereits erschlossen, die Grundstiicke sind alle verauRRert
und teilweise bereits bebaut. Um die Funktion des Ortes als
Wohnstandort zu starken und eine Abwanderung, insbesondere junger
Familien, zu verhindern soll nun der ndrdliche Teil des Konzeptes
umgesetzt werden. Das Bebauungskonzept wird fortgefihrt und die
ErschlieBungsstral3en erweitert und komplettiert. Es entstehen weitere 23
Bauparzellen fir Einfamilien- und Doppelhduser und 2 Parzellen fir
Kleinstwohnhauser im Gemeindegebiet von Neukirchen.

Ziel der Bauleitplanung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gem. § 1 Abs. 3 BauGB. Das Plangebiet liegt derzeit noch im
AuBenbereich. Art und MaR der baulichen Nutzung sollen sich an den
angrenzenden Baugebieten orientieren.

Luftbild

1. Verfahren

Der Gemeinderat Neukirchen hat in seiner Sitzung vom 10.11.2022
beschlossen, den Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Bihler Feld
Erweiterung” im Verfahren nach § 13b BauGB aufzustellen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18.07.2023 — BVerwG
4 CN 3.22 die Unvereinbarkeit des § 13b BauGB mit Unionsrecht
festgestellt.

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom O03.
November 2017 (BGBI. |, Seite 3634), das zuletzt durch Art. 3 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 Nr. 394) geandert wurde
sieht mit Wirkung vom 01.01.2024 die Reparaturregelung des § 215a
BauGB vor.
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Die Reparaturregelung ist anwendbar, weil dieses
Bebauungsplanverfahren vor dem 31.12.2022 férmlich eingeleitet wurde.
Die Vorprifung im Rahmen des § 215a BauGB unter Bericksichtigung
des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V. m. der Anlage 2 zu § 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, ob die Planung umweltrelevante
Umweltauswirkungen berihrt, wurde durchgefiihrt.

Mit Stellungnahme von Team-Umwelt-Landschaft vom 08.02.2024
wurden die Nrn. 2.1, 2.4 und 2.6.4 der Kriterienliste der Anlage 2 als
kritisch eingestuft und damit erhebliche Umweltauswirkungen festgestellt.
Die Gemeinde fuhrt deshalb eine vollwertige Umweltprifung durch,
erstellt den Umweltbericht und fuhrt die Offentlichkeits- und
Behodrdenbeteiligung neu durch.

Unabhéngig vom Ausgang der Vorprifung im Rahmen des 8§ 215a
BauGB bleiben die sonstigen Erleichterungen des vereinfachten
Verfahrens wie der Verzicht auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
und das Absehen des Gebots der Entwicklung des Bebauungsplans aus
dem Flachennutzungsplan bestehen.

2. Landes- und Regionalplanung
Die Gemeinde Neukirchen ist regionalplanerisch als allgemeiner,
landlicher Raum eingestuft, dessen Entwicklung in besonderem MalRe

gestarkt  werden soll. Einschrankende Aussagen aus der
Regionalplanung liegen fiir den Geltungsbereich nicht vor. Der
Geltungsbereich liegt am Rande des landschaftlichen

Vorbehaltsgebietes.

3. Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Neukirchen
stellt den Planbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes als Flache
fur Landwirtschaft (= AuRenbereich gem. 8§ 35 BauGB) dar. Der
Flachennutzungsplan wird geméaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst. Der Landschaftsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst.

\
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4.Landesentwicklungsprogramm LEP

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen
an die Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung erforderlich. Aus diesem Grund wurden die
prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der
Bevolkerung im Gemeindegebiet berlicksichtigt.

Der Demographische-Spiegel fur Bayern vom Bayerischen Landesamt
fur Statistik (Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 550, Hrsg. Im Juli 2019)
sieht fir die Gemeinde eine Bevélkerungsprognose von 1730 Personen
im Jahr 2019 auf 1780 Personen fir das Jahr 2031. Durch gestiegene
Baulandnachfrage hat die Gemeinde Neukirchen das Baugebiet ,Buhel
Ost“ mit 20 Bauparzellen ausgewiesen und erschlossen. Bereits fur
dieses Baugebiet lagen 57 schriftliche Nachfragen auf Bauparzellen vor.
Das Baugebiet ist zwischenzeitlich nahezu vollstandig bebaut.

Flr das Baugebiet ,Buhler Feld® — erster Bauabschnitt- lagen fir die
geplanten 24 Bauparzellen auch bereits 35 Bewerbungen vor. Nun ist die
Schaffung eines zweiten Abschnittes des Baugebietes ,Buhler Feld -
Erweiterung“ in norddstlicher Ausdehnung mit rund 25 Parzellen
vorgesehen.

Bereits aus den bereitgestellten und in naher Zukunft bereitzustellenden
64 Bauparzellen ist bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,5
Personen pro Baugrundstiick von einem Bevélkerungszuwachs von rund
160 Personen auszugehen.

Aus der Bevdlkerungsprognose zur Entwicklung der Bevolkerung in den
Gemeinden des Landkreises Straubing-Bogen, Modell mit Wanderungen,
absolute Zahlen (Quelle: Jugendhilfeplanung im Landkreis Straubing-
Bogen & SAGS (2020)) ist ein Bevélkerungsstand fur die Gemeinde
Neukirchen fur das Jahr 2031 von 1951 Personen prognostiziert.
Aufgrund dieser zu erwartende Bevoélkerungszunahme ist die Planung
bedarfsgerecht im Sinne der LEP.

Im Rahmen der Vorstellung des von ifuplan, Institut fir Umweltplanung
und Raumentwicklung, Minchen, erstellten Vitalitdtschecks wurden dem
Gemeindeentwicklungsausschuss am 20.08.2020 die Ergebnisse zur
Untersuchung der Innenentwicklungspotentiale vorgestellt.
Herausgearbeitet wurden 70 Objekte mit Innenentwicklungspotential in
allen Ortsteilen mit einer Flache von 11,6 ha. Die dominierenden
Kategorien sind Baulicken und geringfiigig bebaute Grundstiicke mit
einem Flachenanteil von 36 % bzw. 28 % an der Gesamtflache, gefolgt
von Hofstellen bzw. Gewerbebrachen mit Restnutzung mit einem Anteil
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von 13% bzw. 10%. Die Studie sieht Innenentwicklungspotential in
Neukirchen, stellt aber auch fest, dass die Gemeinde bereits einige
Instrumente  zu einer  moglichen  Aktivierung  vorhandener
Innenentwicklungspotentiale nutzt. Sie beteiligt Burger in Form von
vorgezogener, informeller Burgerbeteiligung im Rahmen kommunaler
Planungsprozesse, habe nunmehr im Rahmen des Vitalitatschecks die
Flachenpotentiale in der integrierten Flachenmanagement-Datenbank
erfasst und nutze bereits das bauplanungsrechtliche Instrument der
Vorkaufssatzung. Seit 2018 wird im jahrlichen Turnus eine
Eigentimerbefragung bei Baullickeneigentiimern durchgefihrt. Somit
wird deutlich, dass sich die Gemeinde aktiv mit den Potentialen der
Innenentwicklung beschéaftigt und die Ausnutzung von Bauliicken im
Innenbereich forciert.

Die Gemeinde Neukirchen beabsichtigt mit dem Bebauungsplan ,WA
Buhler Feld Erweiterung“ eine neue Wohnbauausrichtung in der
Gemeinde. Der Gemeinderat wird im Rahmen einer Beschlussfassung
fur die erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange fir dieses
Bauleitplanungsverfahren ,WA Bihler Feld Erweiterung® parallel das
Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans und des
Landschaftsplans fiir eine Ricknahme der Darstellung des allgemeinen
Wohngebietes im westlichen Bereich der LindenstralRe oder stdlich des
Bauhofs einleiten.

Die Tatsachen, dass sich die Baullickengrundstiicke in privater Hand
befinden und die wirtschaftichen Anreize zum Verkauf dieser
Grundsticke an die Gemeinde oder Bauwillige fehlen, erschweren die
Anstrengungen  der  Gemeinde. Damit  kénnen auch die
Innenentwicklungspotenziale aktuell nicht ausgeschdpft werden.

Die Gemeinde Neukirchen hat am 17.02.2022 einen Grundsatzbeschluss
zur Baulandentwicklung und Bauleitplanung in der Gemeinde Neukirchen
gefasst. Damit will die Gemeinde die stadtebaulichen Ziele im Einklang
mit dem Charakter der Naturparkgemeinde Neukirchen erreichen, im
Gemeindegebiet bezahlbaren, selbstgenutzten Wohnraum schaffen,
Gemeinbedarfsflachen vorhalten und die familiaren Strukturen in
ungeplanten Gebieten sichern.

Die Gemeinde spricht schon langer Bauverpflichtungen aus, so zum
Beispiel im Baugebiet ,Buhler Feld“. Hier wird in den Kaufvertragen eine
Bauverpflichtung von funf Jahren eingetragen. Diese Bauverpflichtung
wird auch im Bebauungsplan Buhler Feld — Erweiterung zum Tragen
kommen.
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1. Lage

Das Baugebiet befindet sich im Norden des Ortes Neukirchen und grenzt
im Suden unmittelbar an das bestehende Baugebiet ,Bilihler Feld” an. Die
Ostliche Begrenzung stellen landwirtschaftliche Flachen dar. Im Westen
und Osten wird das Baugebiet durch einen markanten bestehenden
Griinzug bzw. Wald gefasst.

2. GroRe/Topografie

Der Geltungsbereich des Baugebietes umfasst eine Flache von ca. 2,71
ha.

Grinflachen inkl.

Feldweg :ca. 0,51 ha
Ausgleichsflache :ca. 0,37 ha
Verkehrsflachen :ca. 0,41 ha
Nettobauland :ca. 1,42 ha

Die durchschnittliche ParzellengréRe betragt ca.569 mz.

Das Gelande fallt von Norden nach Siden von ca. 401,00 m G NHN auf
ca. 389,00 m U NHN.

3. Altlasten

Auf Grund der bisherigen, ausschlie3lich landwirtschaftlichen Nutzung ist
davon auszugehen, dass das Gebiet frei von Altlasten ist.

1. Stadtebau/ErschlieRung

Das geplante Baugebiet ,WA Bihler Feld“ — Erweiterung wird der in
Neukirchen vorherrschenden Nachfrage entsprechend fir freistehende
Wohngebaude konzipiert.

Die Gebaudestellungen sind am Ortsrand festgesetzt und im Inneren des
Plangebotes frei wahlbar und ermdéglichen eine optimale Ausrichtung im
Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen.

Allen Wohngebauden koénnen Frei- und Gartenflachen in attraktiver
Sudwestlage zugeordnet werden.

Das Baugebiet ,WA Bihler Feld“ — Erweiterung ist direkt an das
Baugebiet ,WA Buhler Feld“ angebunden und komplettiert das Baugebiet
bezlglich Erschlieung, Bebauung, und Eingriinung.

Erschlossen wird das Baugebiet von Stiden vom bestehenden Baugebiet
aus Uber die an die bestehenden Erschliellungsstrallen angebundene
Planstral3e C und PlanstralRe A mit einer Gesamtbreite von 8,00 m. Die
geplante ErschlieBung wird als Ringstral3e ausgefiihrt. Eine Anbindung
an die GemeindeverbindungsstralRe ,Bihel — Buhelberg“ Richtung Ost ist
fuBlaufig Uber zwei o6ffentliche Geh- und Radweg gegeben. Diese
Anbindungen sind auch als Notiiberfahrt fir Rettungsfahrzeuge geeignet.
Durch die Erweiterung kann der im ,Blihler Feld“ errichtete temporare
Wendehammer im Nordosten aufgeldst werden und ein Baufeld (P15)
geschaffen werden.
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Die Baugrenzen im Osten und Westen richten sich infolge der Lage am
Waldrand und der dadurch entstehenden Gefahr des Windwurfes am
geforderten Sicherheitsabstand von (20 m bzw. 30 m). Ostlich der
Gemeindeverbindungsstralle ,Biihel — Buhelberg“ wird ein 15 m breiter
Waldsaum entwickelt, wodurch der geforderte Abstand von 30 m mit der
geplanten Bebauung eingehalten werden kann. Im Westen wird der
Abstand on 20 m zum bestehenden Waldrand eingehalten.

Im Bereich der Parzellen 01 und 02 entsteht aufgrund dessen ein
schmaler Bauraum von ca. 6 m. Der verbleibende Bauraum von ca. 100
m2 st fUr eine reguldre Bebauung mit einem freistehenden Einfamilien-
oder Doppelhaus nicht geeignet, jedoch besteht die Mdglichkeit der
Bebauung mit einem Kleinstwohnhaus. Entsprechende Festsetzungen
sind fir diese beiden Parzellen im Bebauungsplan getroffen.

2. Umgebung und Infrastruktur

Im naheren baulichen Umgriff befinden sich ausschlie3lich
Wohngebaude und landwirtschaftliche Gebaude bzw. in einem Dorfgebiet
zulassige Nutzungen.

3. Denkmalschutz

3.1 Bodendenkmaler
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Bodendenkmaler sind im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung
nach Auskunft des BayernAtlas nicht vorhanden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiickes, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zum Fund gefuhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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3.2 Baudenkmaler
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Der Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fur

Denkmalpflege verzeichnet im Plangebiet und in unmittelbarer
Umgebung keine Baudenkmaler.

Im Siden ca. 120 m sudlich an der Stralle ,Haggn“ befindet sich das
Baudenkmal D-2-78-154-11; Waldlerhaus in Blockbau, Ende 18. Jh.

4. Immissionsschutz/ Landwirtschaft

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen genutzten Grundstiicken
und Tierhaltungsbetrieben ausgehenden Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch tber das Ubliche Maf3
hinausgehend, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und
Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die
Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen muss
gesichert bleiben. Geplante Bepflanzungen entlang von Feldwegen
missen so gestaltet werden, dass diese auch weiterhin mit
landwirtschaftlichen GroRmaschinen ungehindert befahren werden
koénnen.

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen darf
nicht beeintrachtigt werden.

5. Spielplatz

Im Baugebiet wird an der Ostseite in der 6ffentlichen Grinflache ein

Spielplatz errichtet. Diese ist mit Planzeichen im Bebauungsplan
festgesetzt.
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E) Ver- und Entsorgung

1. Verkehr
Das innere ErschlieBungssystem wird an die bestehende
ErschlieBungsstralie im ,Buhler Feld“ im Stiden angebunden.

2. Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird im Trennsystem entsorgt. Das Schmutzwasser
gelangt Uber die gemeindliche Abwasseranlage in die Klaranlage
Neukirchen.

Das anfallende Oberflachenwasser ist (ber Riuickhalte- und
Sickereinrichtungen auf dem privaten Grundstiick zu versickern. Der
offentlichen Niederschlagswasserableitung darf lediglich eine Menge von
max. 0,3 I/s prol00 m?2 Grundstiicksflache zugeleitet werden. Fir die
BehaltergréRe gilt: mindestens 0,4 m3 Fassungsvermoégen je 100 m?
Grundstucksflache.

Die Niederschlagswasserableitung erfolgt Uber den Regenwasserkanal in
das geplante Regenriickhaltebecken.

3. Energieversorgung

Die Gemeinde Neukirchen beabsichtigt ein kaltes Nahwarmenetz mit
Nutzung von Geothermie fir die Warme- und Kalteversorgung des
Baugebiets zu entwickeln.

Bei der Technik des kalten Nahwéarmenetzes handelt es sich um eine
technische Variante eines Warmeversorgungsnetzes, das mit niedrigen
Ubertragungstemperaturen in der Nahe der Umgebungstemperatur
arbeitet und daher sowohl Wéarme als auch Kalte bereitstellen kann.
Ublich sind Ubertragungstemperaturen im Bereich von ca. 10-25 °C,
wodurch diese Systeme mit Temperaturen deutlich unterhalb
herkdbmmlicher  Nahwérmesysteme  arbeiten.  Dadurch  kdnnen
verschiedene Verbraucher unabhangig voneinander gleichzeitig heizen
und kuhlen. Im Gegensatz zu herkémmlichen Wéarmenetzen erfolgen
Warmwassererzeugung und Gebaudeheizung nicht direkt Gber
Warmetauscher, sondern (ber Wasser-Warmepumpen, die ihre
Warmeenergie aus dem Warmenetz gewinnen. Die Kihlung kann
entweder direkt Uber das Kaltwarmenetz oder ggf. indirekt Uber die
Warmepumpen erfolgen. Dieses Netz kann ohne aufwandig isolierte
Leitungen im Baugebiet erstellt werden. Als Warmequellen kommen
grundsatzlich Erdwarmesonden oder Solarkollektoren infrage. Das
stadtebauliche Konzept beinhaltet die Moglichkeit, an zentraler Stelle im
Baugebiet Uber Erdwarmesonden dieses nachhaltige Energiezentrum
inmitten des Plangebiets zu realisieren. Nach einer Machbarkeitsstudie
und einer Wirtschaftlichkeitsberechnung soll diese nachhaltige, CO2-
neutrale Energieversorgungsform im Baugebiet umgesetzt werden.

4. Trink- und Léschwasser
Die Versorgung des Gebietes mit Trink- und Loschwasser ist Uber das
Leitungsnetz der gemeindlichen Wasserversorgung gesichert.

5. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird vom "Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land" Gbernommen.



F) Umweltbericht

Bebauungs- und Griinordnungsplan
WA BUHLER FELD - ERWEITERUNG"
Seite 11 von 25

1. Einleitung
1.1. Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Neukirchen plant im Ortsteil Biihel die Erweiterung des
Wohngebiets Bihler Feld. Hierzu wird ein Bebauungs- und
Grinordnungsplan aufgestellt. Das geplante Wohngebiet schlief3t
unmittelbar an die vorhandene Bebauung des oben genannten Gebiets
an.

Kurzbeschreibung der geplanten Bauentwicklung:

¢ allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

¢ Grundflachenzahl max. 0,35

e Neuschaffung von ca. 25 Bauparzellen, GesamtgréRe von
Baugrundstiicken incl. Erschlieung ca. 1,5 ha

o die Baugrundstiicke werden von Suden her uber das Wohngebiet
Buhler Feld erschlossen.

Grunordnerische Ziele:

Aus grunordnerischer Sicht steht der Erhalt der im Westen und Norden
angrenzenden Geholze sowie deren Starkung durch Anlage randlicher
Grunstrukturen im Vordergrund. Zusammen mit der vorgesehenen
Durchgriinung durch Baumpflanzungen im 6ffentlichen und privaten
Bereich wird eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets
erreicht. Die im Osten anschlieRenden Waldbereiche (Uberwiegend von
Nadelholzern dominiert) werden durch Entwicklung eines Waldmantels
im Hinblick auf Lebensraumfunktion und Landschaftsbild aufgewertet.

1.2 Wirkfaktoren der Planung

Nachfolgend aufgefihrte Merkmale der Planung konnen durch
Einwirkungen geeignet sein, Beeintrdchtigungen der schitzenswerten
Umweltguter (Umweltauswirkungen) hervorzubringen.

o Entwicklung eines Wohngebiets gemald den oben genannten
Eckpunkten mit entsprechender Versiegelung / Uberbauung

. Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds infolge der Bebauung

. mogliche Belastungen von umgebender Bebauung durch
Baubetrieb und Erhéhung des Verkehrsaufkommens

o mogliche Eingriffe in Gehdlzbestande.

1.3. Festlegung des Untersuchungsrahmens

Ein Scoping-Termin zur Festlegung von Untersuchungsumfang, -
methode und Detaillierungsgrad hat nicht stattgefunden.

Der Bearbeitungsbereich umfasst den Auswirkungsbereich der
Maflinahme. Aufgrund der angrenzenden Bebauung (im Bau befindliches
Baugebiet) kann der Untersuchungsbereich fiir die Schutzgiter Boden,
Wasser, Arten und Lebensrdume im Wesentlichen auf den Bereich des
geplanten Baugebiets und die geplanten Ausgleichsflachen beschrankt
werden. Hinsichtlich des Landschaftsbilds erfolgte eine Analyse der
Landschaftsstruktur im nadheren Umfeld.

Die Gelandeerhebungen hinsichtlich der Nutzungen, Vegetations- und
Biotopstrukturen wurden im Juli 2023 durchgefihrt. Im September 2024
erfolgte in den neu in den Geltungsbereich aufgenommenen Waldflachen
im Osten des Baugebiets eine ergdnzende Bestandsaufnahme.
Bestandsanalyse und Wirkungsabschéatzung fur die Umweltguter Boden,
Grundwasser, Tierwelt, Kleinklima und Luft erfolgen durch Auswertung
vorhandener Unterlagen und Potentialabschéatzungen.
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1.4. Darstellung der in_einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Neukirchen ist regionalplanerisch als allgemeiner
landlicher Raum eingestuft. Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb des
landschatftlichen Vorbehaltsgebiets jedoch innerhalb von
naturschutzfachrechtlich hinreichend gesicherten Flachen
(Landschaftsschutzgebiet) in der Region Donau-Wald. Weitere
einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir den
Geltungsbereich nicht vor.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan der Gemeinde
Neukirchen stellen den Vorhabensbereich als Flache fur die
Landwirtschaft dar. Nach Norden und Westen sind abschirmende
Geholzbestande / Grinstrukturen dargestellt. Im Siiden ist bereits ein
allgemeines Wohngebiet mit umgebenden Griinstrukturen ausgewiesen.
Der Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan werden angepasst.

\

/

Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Neukirchen.
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Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Landschaftsplan der Gemeinde
Neukirchen

Arten- und Biotopschutzprogramm fir den Landkreis Straubing-
Bogen (ABSP)

Der Vorhabensbereich liegt im Schwerpunktgebiet des Naturschutzes
,Vorland des Vorderen Bayerischen Waldes®. Im Kartenteil sind fir den
Vorhabensbereich und dessen Umfeld folgende Ziele formuliert:

o Erhalt der fur Mittelgebirgslandschaften typischen, auf extensive
Nutzungsformen angewiesenen Lebensraume in den
Offenlandbereichen des Vorderen Bayerischen Waldes und in
strukturreichen Gebieten des Falkensteiner Vorwaldes; Erhalt und
weitere Forderung kleinrAumiger, extensiver Landnutzungsformen.

Fur das Schwerpunktgebiet sind folgende Ziele und MaflRnahmen
formuliert (gekurzt):

. Erhalt der strukturierten Kulturlandschaft; Optimierung des Netzes
an naturnahen bzw. extensiv genutzten Flachen (Gehdlze,
Hecken, Raine, Extensivgrinland trockener und feuchter
Ausprégung, Abbaustellen); Beibehaltung oder Wiederaufnahme
einer extensiven Nutzung in allen typischen Lebensrdumen.

Erhalt und Optimierung aller Hecken und Heckengebiete

Erhalt und Wiederausdehnung von extensiv oder nur periodisch
genutzten, mageren Saumzonen an Ranken, Rainen,
Waldréndern, Wegrandern und Gehdlzsdumen als
Ubergangshbiotope zwischen den Nutzungsflachen (Sicherung tiber
Randstreifenprogramme oder ein Beweidungssystem).

. Erhalt und Optimierung der Lebensraum- und Verbundfunktionen
der zahlreichen Kerbtéaler, Bachauen und Quellgebiete (vgl.
Abschn. 3.1.3)

. Vorrangiger Erhalt und Optimierung der noch artenreichen,
regional bis Uberregional bedeutsamen Auspragungen der
Magerrasen und Extensivwiesen (vgl. obige Auflistung); Erstellung
eines Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzeptes fiir den
Uberregional bedeutsamen Magerwiesenkomplex bei Mihlbogen-
Haigrub (7042 B1214) unter besonderer Beachtung der
Uberregional bedeutsamen Artvorkommen (Psophus stridulus,
Stenobothrus stigmaticus, Dactylorhiza sambucina).
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. Einrichtung einer Zone mit herabgesetzter Nutzungsintensitat am
Anstieg des Vorderen Bayerischen Waldes 6stlich der Mehnach,
nordlich des Bogenbaches und @stlich von Kohlwasserbach und
Schwarzach; Wiederausdehnung extensiver Griinlandnutzung oder
Beweidung an den steilen Hangen.

. Erhalt und Optimierung der strukturreichen Mittelgebirgslandschaft
im Hohenzug Denkzell - Pdslasberg - Gallner; Erhalt
kleinrdumiger ~ Nutzungsstrukturen und der Vielfalt an
Kleinstrukturen, Wiederausdehnung extensiver Griinlandnutzung
oder Beweidung, Einrichtung von Saumen unterschiedlicher
Nutzungsintensitét entlang von Waldrandern und Hecken.

. Ausdehnung des Streuobstanbaus

Waldfunktionskarte (Oberforstdirektion Regensburg 1992)
Die Waldfunktionskarte enthalt fir den Vorhabensbereich keine
relevanten Darstellungen.

Schutzgebiete, amtliche Biotopkartierung, geschitzte Flachen

Der Vorhabensbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet Bayerischer
Wald. Ein entsprechendes Herausnahmeverfahren ist eingeleitet.

Im Vorhabensbereich befinden sich keine geschitzten oder im Rahmen
der amtlichen Biotopkartierung Bayern erfasste Flachen. Im Weiteren
Umgriff, jedoch aul3erhalb des Vorhabensbereichs, befindet sich folgende
Biotopflache:

. 7042-0395-001: Laubmischwald stidwestlich Biihelberg

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Naturraumliche Situation

Naturraum, Geologie, Relief

Der Planungsbereich liegt in der naturréumlichen Haupteinheit (nach
Ssymank) Oberpféalzer und Bayerischer Wald sowie in der Naturraum-
Einheit (nach Meynen/Schmithiisen et al.) Falkensteiner Vorwald und in
der ABSP-Untereinheit Hugelland des Falkensteiner Vorwaldes.

Der Planungsbereich liegt an einem Sidhang auf einer Hohe von ca.
391-397 m U. NHN.

Potenziell-natirliche Vegetation

Die potenziell natirliche Vegetation wird vom Hainsimsen-Tannen-
Buchenwald, Ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald,
Schwalbenwurz-Sommerlinden-Blockwald oder Habichtskraut-
Traubeneichenwald gebildet.

Klima

Das Klima ist verhaltnisméaRig mild und sonnenscheinreich; mittlere
Jahrestemperatur 7° Celsius; jahrliche Niederschlagsmenge 700-900 mm
(ABSP 2007).

2.2 Schutzgutbezogene Bestandsanalyse und -bewertung

Nachfolgend werden die Zustande der Schutzguter fur die
Umweltprifung sowie eventuelle Wechselwirkungen beschrieben und
bewertet. Fur die Schutzgiter der Eingriffsregelung nach § la Abs. 3
BauGB erfolgt die Zustandsbewertung der betroffenen Flachen nach dem
einschlagigen Bayerischen Leitfaden in drei Stufen.

Die erfassten Nutzungen und Biotopstrukturen sind in beigefiigtem
Bestandsplan dargestellt.
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2.2.1 Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung:

Der Uberwiegende Anteil des geplanten Wohngebietes wird derzeit als
Ackerflache genutzt. Im Norden grenzt eine Obstwiese an den
Geltungsbereich an. Im Ubergang zu dieser verlauft ein ca. 1,5m breiter
Glatthaferstreifen. Im Westen befindet sich teilweise noch im
Geltungsbereich  eine  verwilderte  Streuobstwiese (Obstbdume,
Straucher, eingestreut Waldbaumarten). Im Siuden grenzt das im Bau
befindliche Wohngebiet Bihler Feld an. Dort befinden sich auf noch
unbebauten Flachen junge Ruderalfluren.

Ostlich des Geltungsbereiches verlauft eine kleine VerbindungsstraRe
Weg mit begleitendem Graben. Ostlich der StraRe stockt im Norden ein
Laubmischwald mit Eiche, Hainbuche, Espe und vor allem randlich viel
Hasel. Nach Stiden dominiert die Fichte, teilweise mit Beimischung von
Larche. Vorwaldbereiche sowie ein Griinweg sind eingelagert.

Hinweise auf Vorkommen geschitzter Arten(gruppen) liegen im Bereich
des geplanten Baugebiets nicht vor.

Insgesamt handelt es sich damit um ein Gebiet von geringer bis mittlerer
Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebensraume.

Ubergeordnete Funktionen im Sinne des Biotopverbunds sind im
Geltungsbereich nicht gegeben. Fir den lokalen Biotopverbund sind die
Streuobstwiese im Norden sowie die Gehdlzgurtel 6stlich und westlich
des geplanten Baugebiets von Bedeutung.

Auswirkungen:
Die bauliche Inanspruchnahme beschrankt sich Uberwiegend auf

Bereiche mit geringer Bedeutung fur Arten und Lebensraume (siehe
Kap.2.3 Gesamtbewertung, Eingriffsermittiung). Die angrenzenden
Gehdlzbestande kénnen in ihrer Grundfunktion erhalten werden.

Um die Baumfallzonen geméR der Stellungnahme der Forstverwaltung zu
bertcksichtigen, werden im Osten und Westen Waldmantel mit
standortheimischen Strauchern entwickelt. Bei der Bemessung des
Waldabstands im Westen wird auch der vorhandene Héhenunterschied
(westlich des Baugebiets schlie3t eine Gelanderinne an) eingerechnet.
Unter Bertlicksichtigung des Hohenunterschieds von ca. 4 Metern wird
zur festgelegten Baugrenze ein Abstand von 20 Metern erreicht. Im
Osten wird mit der festgesetzten Waldrandentwicklung der geforderte
Abstand von 30 Metern erreicht.

Lagebedingt sind nachteilige Auswirkungen auf den Biotopverbund nicht
Zu erwarten.

Insgesamt ergeben sich Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.

Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Arten:

Bodenbritende Vogelarten der offenen Feldflur

Im Rahmen der Planung zum sidlich angrenzenden WA Buhler Feld
wurden in Abstimmung mit Unteren Naturschutzbehérde 2 Begehungen
durchgefiihrt (24.04.2019, 07:45-08:30 Uhr sowie 02.05.2019, 07:15-
07:45 Uhr). Dabei konnte kein Nachweis bodenbriitender Vogelarten der
offenen Feldflur erbracht werden. Aufgrund der vorliegenden vertikalen
Strukturen (Wald, Gehoélze, Siedlung) im unmittelbaren Umfeld des
Ackers konnte von einer Meidung des Ackers durch bodenbriitende
Vogelarten der offenen Feldflur ausgegangen werden (Kulissenwirkung).
Nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde konnte aufgrund
der Kulissenwirkung fur den Vorhabensbereich ein  Vorkommen
bodenbritender  Vogelarten  ausgeschlossen  werden.  Weitere
Begehungen waren nicht notwendig. Mit der realisierten Bauentwicklung
hat sich eine weitere Zunahme der Kulissenwirkung ergeben, sodass fur
das hier vorliegende Erweiterungsgebiet ebenfalls davon ausgegangen
werden  kann, dass fir bodenbritende Vogelarten keine
vorhabensbedingte Betroffenheit gegeben ist.




Bebauungs- und Griinordnungsplan
WA BUHLER FELD - ERWEITERUNG"
Seite 16 von 25

Weitere Vogelarten

Die Artenschutzkartierung enthalt fir das Vorhabensumfeld Nachweise
von Dorngrasmicke und Gartengrasmiicke. Diese Arten sind typische
Geholzbruter.

Die vorliegende Planung fuhrt nicht zur Beseitigung von
Geholzbestanden. In den zu entwickelnden Waldmantelzonen ergeben
sich UmbaumaRnahmen im Gehdlzbestand. Sie ergeben in der Summe
keine Habitatverschlechterung. Damit sind auch fir gehélzbriitende Arten
keine Beeintrachtigungen zu erwarten, wenn die erforderlichen
MaRBnahmen der Baumentnahme auBerhalb der Vogelbrutzeit
durchgefiihrt werden.

Flederméause

Strukturgebunden fliegende Fledermause nutzen Leitstrukturen wie z. B
Waldrander auf ihren Flugrouten. In die Waldrénder und die randlichen
Geholzstrukturen wird in ihrer Grundsubstanz nicht eingegriffen. Mit der
Waldmantelentwicklung ergibt sich eine Aufwertung. Durch den
vorgelagerten Strauchmantel ist eine Verlagerung der Flugrouten weg
vom Stral3enbereich zu erwarten.

Vor der Entnahme von Baumen hat eine Uberprifung auf potenzielle
Quartiere (Hohlen-, Spaltenquartiere zu erfolgen). Diese sind vor der
Fallung auf einen Besatz zu lberprifen. Bei einem Besatz sind geeignete
SchutzmaBhahmen zu ergreifen (Reusenverschlul3 etc.). Je zu
entfernendem potenziellen Quartierbaum sind 3 Fledermauskéasten im
angrenzenden Waldbestand von Flurstick 3081 anzubringen (=
gemeindeeigene Flache). Alternativ sind ein Sichern und Anbringen des
Hohlenabschnitts maglich.

Die ErschlieRung erfolgt Uber das sudlich angrenzende Wohngebiet.
Damit ergibt sich kein erhdhtes Risiko im Hinblick auf verkehrsbedingte
Kollisionen.

Um Storwirkungen durch Beleuchtung zu vermeiden, enthalt der
Bebauungsplan Vorgaben zur Beleuchtung.

Damit sind auch fir die Artengruppe der Fledermduse keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Saugetiere ohne Flederméduse

In den umgebenden Gehdlzbestanden ist ein Vorkommen der Haselmaus
potenziell mdglich. Durch die Férderung von strauchreichen Waldménteln
wird die Habitatfunktion fur die Art verbessert.

Reptilien

In den Randsaumen der angrenzenden Gehdlze ist ein Vorkommen der
Zauneidechse potenziell mdglich. Diese Bereiche bleiben erhalten und
werden teilweise erganzt (Obstwiese im Nordwesten).

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Amphibien/Libellen/Weichtiere/Fische

Fur diese Artengruppen fehlen im Vorhabensbereich geeignete
Habitatbedingungen.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Kéfer
Im Vorhabensbereich fehlen geeignete Habitatbedingungen.
Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge
Im Vorhabensbereich (Acker) fehlen geeignete Futterpflanzen fir

potenziell vorkommende europarechtlich geschitzte Arten.
Eine vorhabensbedingte Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.
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GefaBpflanzen
Die Wuchsorte der groRtenteils sehr seltenen Arten sind gut

dokumentiert.

Aufgrund  der vorliegenden Biotopstruktur und  standdrtlichen
Gegebenheiten kdnnen Vorkommen europarechtlich geschitzter Arten
im Vorhabensbereich ausgeschlossen werden.

Fazit: Das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
kann bei Einhaltung der Festsetzungen ausgeschlossen werden.

2.2.2 Schutzgut Boden

Beschreibung:
Laut Darstellung im Umweltatlas Bayern herrschen im Vorhabensbereich

Schluff bis Grus als Ausgangsgestein engraumig wechselnd vor. Hieraus
haben sich Uberwiegend Braunerden aus skelettfihrendem (Kryo-)Lehm
(Lésslehm, Granit oder Gneis) entwickelt.

Die naturliche Ertragsfahigkeit der Bdden ist mittel.

Die carbonatfreien Boden verflgen Uber ein mittleres
Wasserspeichervermdgen.

Im Sinne der Eingriffsregelung handelt es sich um Standorte mit geringer
Bedeutung.

Auswirkungen:
Vorhabensbedingt ist im Gebaude- und Erschlielungsbereich mit

Uberbauung / Versiegelung und damit mit einem weitgehenden Verlust
der Bodenfunktionen zu rechnen.
Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.2.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Im Vorhabensbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. Ostlich

des Geltungsbereiches verlaufen Stralengréaben.

Der Sudostbereich des Geltungsbereiches liegt (wie auch das bereits
realisierte Baugebiet Bihler Feld) am Rand eines festgesetzten
Trinkwasserschutzgebiets (Gebietskennzahl: 2210704200070)
(Bayernatlas).

Heilquellenschutzgebiete sind nicht vorhanden (Bayernatlas).

Das geplante Baugebiet liegt nicht in Hochwassergefahrenflachen oder
wassersensiblen Bereichen (siehe nachfolgende Abbildung). Auch die
Zone der geplanten Waldmantelentwicklung liegt auf3erhalb dieser
Flachenkategorie.
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Darstellung des wassersensiblen Bereichs bei Neukirchen (Bayernatlas,
Abfrage April 2024)

Auswirkungen:
Durch Uberbauung / Versiegelung geht die Versickerungsfunktion der

betroffenen Fléchen verloren. Die Versickerungsrate sinkt bei gleichzeitig
erhdhtem Oberflachenabfluss. Das entstehende Oberflachenwasser wird
soweit moglich auf den Baugrundstiicken versickert bzw. in ein
bestehendes Rickhaltebecken (errichtet flr Baugebiet Bihler Feld)
eingeleitet.

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:
Das Vorhaben befindet sich im Offenland nahe einem locker bebauten

Siedlungsbereich, daher ist die Kaltluftproduktion als hoch einzustufen
(Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan Region 12). Kleinklimatisch
wirksame Luftaustauschbahnen sind im Geltungsbereich nicht gegeben
(Gebiet mit geringer Bedeutung fir das Schutzgut Klima und Luft).

Auswirkungen:
Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen lockeren Bebauung und der

geplanten Randeingriinung sind keine signifikanten Auswirkungen auf
das Kleinklima zu erwarten.

2.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Im Westen des Geltungsbereiches befindet sich als raumwirksamer
Gehdlzbestand ein verwilderter Obstwiesenbestand. Nordlich an den
Geltungsbereich  schliet ebenfalls ein landschaftsbildpragender
Obstwiesenbestand an den Geltungsbereich an. Das Baugebiet ist daher
von Norden méaRig einsehbar. Von Westen her ist keine Einsehbarkeit
gegeben, dort schirmen vorhandene Gehélzbestdnde das Baugebiet
vollstandig ab. Von Siden her ist eine Einsehbarkeit aus dem aktuell im
Bau befindlichen Baugebiet gegeben. Vom o&stlich des geplanten
Baugebiets verlaufenden Weg aus ist ebenfalls eine Einsehbarkeit
gegeben.

Beim Vorhabensbereich handelt es sich um einen Sudhang in Richtung
Neukirchen. Ein Blickbezug ist zur Kirche von Neukirchen gegeben.
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Auswirkungen:
Die geplante Bebauung entspricht in ihrer Dimensionierung und im

Bautyp weitgehend dem angrenzenden, bereits in Umsetzung
begriffenen Baugebiet und stellt damit eine homogene Fortsetzung dieser
Planung dar. Durch MalRnahmen der Eingrinung und Durchgriinung und
Erhalt der bestehenden Gehdlzflachen im Geltungsbereich wird eine
landschaftsgerechte Einbindung der geplanten Bebauung erreicht. Die
Entwicklung eines Strauchmantels im Osten des Baugebiets fiihrt zu
einer Aufwertung des Landschaftsbilds. Durch die geplante Bebauung
wird vom &stlichen Weg aus der Blickbezug zur Kirche eingeschrankt.

Es ergeben sich Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

2.2.6 Kultur- und Sachguter

Beschreibung:
Im Vorhabensgebiet befinden sich keine bekannten Boden- oder

Baudenkmaler (BayernAtlas April 2024).

Es besteht eine Blickbeziehung zur Kirche St. Martin in Neukirchen, die
als Baudenkmal (D-2-78-154-2) ausgewiesen ist. Eine ubergeordnet
bedeutsame Sichtachse zu Kulturdenkmalen wird durch das Vorhaben
jedoch nicht wesentlich beruhrt.

Hinweise auf weitere Kultur- und Sachguter liegen nicht vor.

Auswirkungen:
Es ist mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

2.2.7 Mensch

Beschreibung:
Sidlich des Geltungsbereiches befindet sich das aktuell im Bau

befindliche Wohngebiet ,Blihler Feld“. Uber dessen ErschlieRungsstralie
wird auch das vorliegende Wohngebiet erschlossen.

Die im Osten und Westen anschlieBenden Waldbereiche werden von
Seiten der Forstverwaltung als Wald eingestuft. Entsprechend werden die
Festlegung von Baumfallzonen gefordert, innerhalb derer sich keine
Wohngebaude befinden sollen:

- 20 Meter im Westen des Baugebiets

- 30 Meter im Osten des Baugebiets.

Auswirkungen:
Die Verkehrsmenge wird sich im Bereich der ErschlieBungsstral3e

geringfiigig erhdhen. Erhebliche Storwirkungen auf angrenzende
Wohngebiete sind aufgrund der Umfeldnutzung und der geplanten
ErschlieBung nicht zu erwarten.

Zur Berucksichtigung der Baumfallzonen erfolgte eine Anpassung der
Baugrenzen und eine entsprechende Situierung der Grinflachen des
Baugebiets. Um einen UbermafRigen Verlust von Bauparzellen zu
vermeiden und eine wirtschaftliche ErschlieBung zu ermdglichen, werden
erganzend in den Randbereichen der Gehdlzzonen Strauchméntel
festgesetzt. Damit kdnnen mit vorliegender Planung die geforderten
Baumfallzonen berucksichtigt werden (vgl. Kapitel 2.2.1).

Es ist mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

2.2.8 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen, die Uber die schutzgutspezifischen Betrachtungen
hinausgehen sind nicht bekannt / werden nicht berthrt.
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2.3 Gesamtbewertung, Eingriffsermittlung
Bestandstypen im Planungsbereich und ihre Bewertung gemal Leitfaden
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Anhang A*.

Wertstufen schutzgutbezogen

Wertstufe
gesamt

Bestandstyp

Arten und
Lebens-
raume

Klima und | Landschaftsbild

Luft

Boden Wasser

Acker

I+ 11- - [l I

Saume

Erlauterung Wertstufen:

I Gebiet geringer Bedeutung -
Il Gebiet mittlerer Bedeutung +
1l Gebiet hoher Bedeutung.

=unterer Wert
=oberer Wert

Als Grundlage fir die Eingriffsbewertung werden die erfassten und
betroffenen  Bestandstypen  hinsichtlich  ihrer  Biotopwertigkeit
unterschieden. Die Einstufung erfolgt gemalR dem Leitfaden
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Bayerisches Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) nach der Bayerischen
Kompensationsverordnung. Die Eingriffsbilanzierung erfolgt in Anlehnung
an den o0.g. Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums.

Nicht in die Bilanzierung einbezogen wird der Bereich der geplanten
Ausgleichsflache Gleiches gilt fiir die zu entwickelnde Obstwiese und den
Spielplatz  im  Bereich des oOffentlichen Grins, da diese
Nutzungsanderungen gegeniber der bestehenden Ackernutzung keine
Verschlechterung der Schutzgiter von Natur und Landschaft bewirken.

Karzel nach
BayKompV

Wertpunkte

Eingriffstyp

Beeintrachtigungs-
faktor

Eingriffs-
flache (m?)

Ausgleichsbedarf

(Wertpunkte)

K122

8

Baugebiet

0,35

491

1.375

All

3

Baugebiet

0,35

15.234

15.996

Kompensationsbedarf gesamt

17.371

Hinweis: GemaR Leitfaden Eingriffsregelung werden alle Bestéande
zwischen 1 und 5 Wertpunkten pauschal mit 3 Wertpunkten sowie alle
Besténde zwischen 6 und 10 Wertpunkten pauschal mit 8 Wertpunkten
bewertet. Bestande mit mehr als 10 Wertpunkten werden entsprechend
ihrer tatséachlichen Wertigkeit bilanziert.

Bei den geplanten VermeidungsmalRnahmen handelt es sich teilweise um

Maflinahmen, die die Anwendung eines Planungsfaktors begriinden. Der

Ausgleichsbedarf kann entsprechend reduziert werden.

Es werden MaRnahmen folgender im Leitfaden (2021) genannter

Kategorien festgesetzt:

o naturnahe Gestaltung der Wohn- und Nutzgérten sowie der
unbebauten Bereiche der privaten Grundsticke, z.B. durch
Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Grundstucksflache

. Umfangreiche Grinstrukturen zur Einbindung in die Landschaft im
Bereich offentlicher Grinflachen
. Vorgaben zur Beleuchtung von Auf3enanlagen

. Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch

Verwendung versickerungsféhiger Belage.
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Aufgrund des Umfangs der Vermeidungsmalinahmen im Verhaltnis zur
Bauentwicklung wird ein Planungsfaktor von 10% zum Ansatz gebracht.
Dies entspricht 1.737 Wertpunkten.

Es ergibt sich also fur die geplante Bebauung ein Ausgleichsbedarf von
15.634 Wertpunkten.

Gemal Stellungnahme der Forstverwaltung sind die angrenzenden
Geholzbestande im Osten und Westen als Wald im Sinne des
Waldgesetzes einzustufen. Entsprechend missen Baumfallzonen
berlcksichtigt werden. Dies erfolgt zum einen durch Anpassung der
Baugrenzen und zum anderen durch die Entwicklung strauchreicher
Waldmantel (Zieltyp W12-WXO00BK, 10 Wertpunkte). Gegeniber dem
Istzustand fihrt dies auf keiner der betroffenen Flachen zu einer
Reduzierung der anzusetzenden Wertpunktezahl. Entsprechend werden
die geplanten MalRnahmen nicht als Eingriff bewertet.

Inanspruchnahme von nach 8 39 BNatSchG bzw. nach Art. 16
BayNatSchG geschiitzten Flachen

Im Rahmen der geplanten Waldmantelentwicklung werden auch Flachen
(u. a. Biotopnummer 7042-0395-001) beansprucht, die dem oben
genannten Schutzstatus unterliegen.

Die MaBBnahmen fiihren dabei zu keiner Rodung oder erheblichen
Beeintrachtigung.

Vorgesehen ist die schonende Entnahme der vorhandenen Baume und
die Entwicklung eines artenreichen Strauchmantels. Die Lebensraum-
und Vernetzungsfunktion bleibt dabei in ihrer Substanz erhalten. Es
ergibt sich kein Flachenverlust. Durch Vorgaben zum Fallzeitraum
(auBRerhalb der Vogelbrutzeit) und zur Behandlung potenzieller
Quartiersbaume werden artenschutzrechtliche Belange hinreichend
bericksichtigt.

In der Gesamtbetrachtung fuhrt die Waldmantelentwicklung zu einer
Aufwertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild.

3. Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtrealisierung des Baugebiets am geplanten Standort ist von einer
Fortfihrung der landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen.

4. Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Arten und Lebensrdume

. Erhalt der biologischen Durchlassigkeit durch Ausschluss
durchgehender Zaunsockel

o Sicherung einer Mindestdurchgriinung durch Pflanzfestsetzungen
und Festsetzungen zum Gehdlzerhalt, Ausschluss
landschaftsfremder Gehdlze

. Eingrinung zur freien Landschaft durch Streuobstwiese und
Heckenpflanzung

o Festsetzung einer insektenschonenden Auf3enbeleuchtung

. Vorgaben zur Gelandegestaltung

. Reduzierung der Flachenversiegelung durch Festsetzung

sickerfahiger Belage bei Zufahrten und Stellplatzen fir PKWs
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. Vorgaben zum Fallzeitraum bei MalRnahmen der
Strauchmantelentwicklung
. Vorgaben zur Erfassung und ggf. Kompensation wegfallender

potenzielle Quartiersbdume von Fledermausen
Strauchmantelentwicklung.

im Zuge der

Schutzgut Boden und Wasser

. Festsetzung wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Zufahrten
und Stellplatzen fur PKWs

o Vorgaben zur Oberflachenentwasserung auf den
Privatgrundstiicken

Schutzgut Klima

Schutzgut Orts- Landschaftsbild

. Festsetzung von Eingriinungsstrukturen

. Vorgaben zur Gelandegestaltung

. Entwicklung gestufter Waldrander, Umbau fichtendominierter
Bestdnde angrenzend an die geplante Bebauung.

4.2 Eingriffskompensation

Der ermittelte Kompensationshedarf von 15.634 Wertpunkten wird
vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs erbracht.

Ausgleichsflache Streuobstwiese im Nordwesten des Baugebiets:

Ausgangszustand Prognosezustand | AusgleichsmalBhahme
MalRnahme Code | Bewertung Code | Bewertung | GroRe in | Aufwer- | Ausgleichs-
in WP in WP m?2 tung umfang in
WP
Entwicklung All B432 | 10-1 1339 7 9.373
Streuobstwiese
im Komplex mit
intensiv bis
extensiv
genutztem
Grinland
gesamt 9.373
Erlauterung Codes:
All = Acker
B432 = Streuostwiese im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland

Der verbleibende Kompensationsbedarf von 6.261 Wertpunkten wird
durch die geplanten Maflinahmen zur Entwicklung  von
Waldmantelbereichen erbracht.
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Wertpunkte Auf- /
Ausgangs- Wertpunkte [Flache [Abwertung
Ausgangszustand zustand Malnahme Zielzustand [in m2 |in WP
verwilderter
Streuobstbestand Strauchmantel entwickeln mit
westlich des Belassen einzelner
Baugebiets (B432) 10 Obstbdaume (W12-WX00BK) 10 1448 0
Strauchmantel entwickeln
Standortgerechter durch Entnahme Baume
Laubmischwald (L62) 10 (W12-WX00BK) 10 377 0
Strauchmantel entwickeln
durch Enthahme Baume und
Strukturreicher Pflanzung standortheimischer
Nadelholzforst (N722) 7 Straucher (W12-WX00BK) 10 485 1455
Strauchmantel entwickeln
durch Enthnahme Baume und
Belassen standortheimischer
Vorwald (W21) 7 Straucher 10 269 807
Strauchmantel entwickeln
durch Enthahme Baume und
Belassen standortheimischer
Vorwald (W21) 7 Straucher 10 122 366
Entwicklung Strauchmantel
durch Enthahme
vorhandener Baume
(Nadelholzbestand) und
Strukturarmer Pflanzung von
Fichtenforst, mittlere standortheimischen
Auspragung (N712) 4 Strauchern 10 699 4194
Entwicklung Strauchmantel
durch Pflanzung von
Bewachsener standortheimischen
Grinweg (V332) 3 Strauchern 10 91 637
Entwicklung Strauchmantel
durch Entnahme
vorhandener Baume
(Nadelholzbestand) und
Strukturarmer Pflanzung von
Fichtenforst, mittlere standortheimischen
Auspragung (N712 4 Strauchern 10 270 1620
gesamt 9079

Damit ist eine vollstandige Kompensation fir vorhabensbedingte
Eingriffe gegeben.
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5. Alternative Planungsmadglichkeiten

Zur gestalterischen Einbindung an der Baugebietsnordseite wurde
alternativ zur Heckenpflanzung die Pflanzung einer Obstbaumreihe
erwogen. Aufgrund der Ortsrandlage wurde die Variante einer Hecke
bevorzugt, da sie speziell in den Wintermonaten eine bessere
Eingriinungswirkung gewahrleistet. An der Baugebietsostseite wurde
demgegeniber eine Obstbaumreihe als Eingriinungselement bevorzugt.
Damit ist ein flieRender Ubergang vom Spielplatzbereich in den
Obstbaumstreifen moglich. Zudem ist 6stlich des anschlieRenden Wegs
ein geschlossener Gehdlzbestand vorhanden.

Alternativ zur Entwicklung der Strauchméntel im Osten und Westen des
Baugebiets wurde zur Berlcksichtigung der Baumfallkorridore eine
weitere Anpassung der Baugrenzen erwogen. Dies hétte jedoch zu
einem deutlichen Verlust von Parzellen gefuhrt. Im Rahmen einer
Parzellenverkleinerung wéren die Vorgaben nicht umsetzbar gewesen.
Unter Berucksichtigung der naturschutzfachlichen
Aufwertungsmaéglichkeiten in den vorhandenen fichtenreichen Besténden
wurde deshalb die Variante einer Waldmantelentwicklung favorisiert.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fur die Abhandlung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden
(Dezember 2021) verwendet. Fiur die Erfassung der Biotopstrukturen und
Nutzungen wurden im Juli 2023 Gelandeerhebungen in der
Maf3stabsgenauigkeit des Bauleitplans durchgefiihrt. Sie wurden im
September fur die Waldbereiche im Osten ergénzt. Sie bildeten auch die
wesentliche Grundlage fiur die Bestandsbewertung. Faunistischen
Erhebungen  wurden  nicht  durchgefihrt, es wurde eine
Potenzialabschatzung auf Grundlage der vorkommenden Strukturen
vorgenommen. Signifikante Unsicherheiten im Hinblick auf die
Wirkungsabschéatzung fiir das Baugebiet sind damit nicht gegeben.

Fur den Bereich der zu entwickelnden Waldmantel war eine
Quartierbaumkartierung aus jahreszeitlichen Grinden nicht mdglich
(belaubter Zustand und damit eingeschrankte Einsichtmoglichkeit).
Zudem konnen sich bis zur Baugebietsrealiserung hier Veréanderungen
ergeben (neu hinzukommende Spechthdhlen etc.). Entsprechend wurden
Vorgaben flir die zuklnftige Baumentnahme formuliert, die diesen
Aspekten Rechnung tragen und eine Berlcksichtigung von
Artenschutzaspekten gewdhrleisten.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

UberwachungsmaRnahmen koénnen sich auf die Entwicklung der
Ausgleichsflache, die Entwicklung der Randeingrinung im offentlichen
Griin sowie die Entwicklung der geplanten Strauchméntel beschréanken.
Anderungen zu den festgesetzten PflegemaRnahmen sind mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Empfohlen wird eine Priifung
der Vegetationsentwicklung in ca. 5-jahrigen Abstanden.
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8. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der geplanten Baugebietsausweisung wird die Neuschaffung eines
allgemeinen Wohngebietes mit 25 Bauparzellen angestrebt. Die geplante
Bebauung beschréankt sich weitestgehend auf Ackerflachen.

Der ermittelte Kompensationsbedarf wird lber eine Streuobstwiese im
Geltungsbereich sowie die Entwicklung strauchreicher Waldméantel

erbracht.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind nicht zu erwarten.

Das Monitoring sieht eine Uberprifung der Ausgleichsfliche, der
Randeingriinung und der zu entwickelnden Strauchmaéntel vor.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Bewertung der bau-, anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen

Arten und Lebensraume gering

Boden mittel

Wasser mittel

Klima, Luft keine

Landschaftsbild mittel

Kultur- und Sachguter gering

Mensch gering
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| FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

Alilgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO

maximal zulassige Grundflachenzahl

maximal zulassige Wandhéhe

maximal festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse
symmetrisches Satteldach
gegenlaufiges, versetztes Pultdach

Kriippelwalmdach

offene Bauweise

Einzelhduser und Doppelhduser zuléssig

Einzelhduser zuléssig

1.1 WA
2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 GRZ0,35
2.2 WH6,75m
bzw. 5,00 m
2.3 I
| 2.4 SD
2.5 PD
2.6 WD
2.7 FD Flachdach
3. Baugrenze / Bauweise
3.1 e Baugrenze
3.2 (0]
33
a4 /B\
3.5

4—>» festgesetzte Firstrichtung

4. Verkehrsflachen

4.1

4.2

4.3
4.4

5.1

6.

6.1

71

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

8.3

© |

5. Griinflachen

000000
o <]
000000

3 s S £

Nutzungsschablone:

Offentliche StraRenverkehrsflache
Flache fur E-Mobilitat und Energiezentrale
StralRenbegrenzungslinie

dffentlicher Geh- und Radweg; wassergebundener Belag;
Notliberfahrt fiir Rettungsfahrzeuge

offentliche Griinflache

Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Spielplatz

7. MaRnahmen und Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Standortheimischer Laubbaum geman Plandarstellung und Vorgabe in den textlichen
Festsetzungen zu pflanzen.

Standortheimischer Laubbaum zu pflanzen; Lage auf dem Baugrundstiick innerhalb eines 5 m

Il FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Einrichtungen fiir soziale Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Satz 3 BauNVO sind nur ausnahmsweise
zulassig.

Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO sind im gesamten WA unzuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

22

2.3
2.3.1

232

2.3.3

2.3.4

24

25

26

3.Ba

Im Allgemeinen Wohngebiet wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Festlegung einer
maximal zuldssigen Grundflachenzahl und der maximal zuldssigen Geb&dudehdhe definiert.

Grundflachenzahl GRZ 0,35:

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl ist im Allgemeinen Wohngebiet auf 0,35 beschrankt.
Die zuldssige Grundfléachenzahl darf durch die Grundfldche von Garagen, Stellplatzen mit inren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 % uberschritten werden.

Hohenlage des Gebaudes:

P01, P02 (Kleinstwohnhauser)
Die Rohbodenoberkante (ROK) des Erdgeschosses darf max. 0,50 m tber oder unter der
Oberkante der ErschlieBungsstrale in Grundstlicksmitte liegen.

P03-09, P10-13, P18-25
Die Rohbodenoberkante (ROK) des Erdgeschosses darf max. 0,25 m Uber oder unter der
Oberkante der ErschlieBungsstralie in Grundstlicksmitte liegen.

P14
Die Rohbodenoberkante (ROK) des Erdgeschosses darf max. 0,25 m {iber oder unter der
Oberkante der Erschliefungsstrafe in Grundstlicksmitte im westlichen Bereich liegen.

P15, P16
Die Rohbodenoberkante (ROK) des Erdgeschosses darf max. 0,25 m {iber oder unter der
Oberkante der ErschlieRungsstrafie im Bereich der Grundstiickszufahrt liegen.

P17
Die Rohbodenoberkante (ROK) des Erdgeschosses darf max. 0,25 m (iber oder unter der
Oberkante der Erschliefungsstrale in Grundstiicksmitte im nérdlichen Bereich liegen.

Wandhohe WH (traufseitig gemessen):
Als Wandhéhe gilt das MaR der Auenwand von der ROK Erdgeschoss bis Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut oder dem oberen Abschluss der Aukenwand.

Haustyp:
Bei einer Hangneigung von mehr als 1,5 m gemessen auf die Haustiefe, ist zwingend der Typ
des Hanghauses U+E zu wéhlen.

Sonnenkollektoren/ Photovoltaikanlagen sind in Dachneigung zuléssig.
Freistehende oder aufgestanderte Anlagen sind unzuléssig.

uweise

Fiir das gesamte Baugebiet wird gem. § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.

4. Nebenanlagen

Garagen und Nebengebaude sind in Dachform und Dachneigung dem Hauptgebaude anzupassen.
Flachdacher sind bei allen Dachformen zugelassen.

5. Stellplatze | Garagenvorplétze

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Zufahrten zu Garagen mit einer Tiefe
von 5,00 m kdnnen darauf angerechnet werden. Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen dirfen zur Strale

hin ni

cht eingezaunt werden und sind mit versickerungsféhigem Belag zu befestigen.

6. Dacher/ Dachaufbauten

breiten Korridors entlang der angrenzenden StraRenverkehrsflache variabel; weitere Vorgaben

siehe textliche Festsetzungen.

Pflanzung einer Strauchgruppe zu je 3 Stréduchern gemaf textlichen Festsetzungen

Entwicklung einer Streuobstwiese; Pflanzung von Obsthochstdmmen geméaR Plandarstellung,
StU mind. 14-16 cm; Pflege durch 2-3 schiirige Mahd mit Abtransport des Méhguts, erster Schnitt

ab 15.06.; Die Herstellung des extensiv genutzten Griinlands hat durch Einsaat von Saatgut aus

dem Ursprungsgebiet 19 zu erfolgen. Typ Frischwiese. Mindestanteil an Krauter 30%.
Diingung, kein Einsatz von Pestiziden, kein Einsatz von Schlegelmulchméhern;
bei jedem Mahgang sind 10% der Flache als rotierender Brachestreifen zu belassen.

Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes und der vorhandenen Gelandestruktur

Keine

Dachform: symmetrisches Satteldach; gegenléufiges, versetztes Pultdach; Kriippelwalmdach, Flachdach
Dachneigung: P01 - P02
symmetrisches Satteldach: 6° - 35°
Pultdach: 6°-12°
Flachdach: 0°-5°
P03 - P25
symmetrisches Satteldach: 16° - 35°
gegenlaufiges, versetztes Pultdach:  6° - 12°
Kriippelwalmdach: 16° - 35°
Dachdeckung: zulassig sind Dachsteine aus Ziegel oder Beton in grauen oder roten Farben und
Holzdachschindeln; grelle und leuchtende sowie reflektierende Materialien und glasierte
Dachziegel sind nicht zuldssig. Blechdeckungen sind nur fiir die Parzellen P01 und P02 zulassig;
unbeschichtete Kupfer-, Zink- und Blechdeckungen sind unzuléssig;
Dachgaube: Stehende Dachgauben sind ausschlieBlich bei Satteldécher zulassig.
Sie sind mit einer Vorderansichtsflache von max. 2,50 m? ab einer Mindestdachneigung von
25° zulassig.
Dachiiberstand: In den Parzellen P03 - P25 wird ein Mindestdachiiberstand von 0,5m festgesetzt.

Pflanzung einer 2- bis 3-reihigen BaumStrauchhecke mit standortheimischen Gehdlzen gemaft
beigefiigter Artenliste und Vorgaben in den textlichen Festsetzungen; Baumanteil ca. 10%.

Flache fiir MaRnahmen des Naturschutzes; Einfriedungen, bauliche Anlagen,
Gelandeveranderungen, Freizeitnutzung, Nutzung als Lagerflache sind nicht zulassig;
Ausgleichsflache flr vorhabensbedingte Eingriffe (GréRe: 1.339 m?)

Planzeichen Waldmantelentwicklung

Entwicklung Strauchmantel durch Entnahme vorhandener Baume

Entwicklung Strauchmantel durch Entnahme vorhandener Badume (Nadelholzbestand)
Pflanzung von Strauchern; gemaR textlichen Festsetzungen

und

Entwicklung Strauchmantel durch Entnahme vorhandener Baume (Vorwald) und Belassen

vorhandener Straucher

8. Sonstige Planzeichen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

8.2 »—e—e—e— Abgrenzung unterschiedliches MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung max. Grundflachenzahl

Bauweise Bauweise

maximal zulassige Wandhohe | max. Anzahl der Vollgeschosse

Dachform

In den Parzellen P01 und P02 wird ein Mindestdachiiberstand von 0,25 m festgesetzt.

7. Einfriedungen/ Auffiillungen / Abgrabungen

71

7.2

7.3

Als Einfriedungen sind Holzlatten-, Metall- und Maschendrahtzaume bis max. 1,2 m Hohe zulassig.

Abstand Unterkante Zaun — Boden muss mindestens 15 cm betragen, um die biologische Durchiassigkeit flr
Kleintiere zu erhalten. Ferner sind Hecken aus standortheimischen Gehdlzen zuldssig.

Durchgehende Zaunsockel sind unzuléssig. Es sind ausschlieRlich Punktfundamente zuléssig.

Stiitz- und Béschungsmauern sind an den Parzellengrenzen nicht zulassig.

Stutzmauern bei Garagenzufahrten:

Sofern Garagen an der Grundstiicksgrenze errichtet werden, diirfen im Bereich der Garagenzufahrten
Stiitzmauern errichtet werden. Auf diesen Stiitzmauern diirfen Zaune nach den Regeln

dieser Festsetzung errichtet werden.

Die Stiitzmauern diirfen von der StraBenkante bis zur Vorderkante der jeweiligen Garage ausgefihrt
werden. Die Oberkante der Stiitzmauer darf im Bereich der Zufahrt max. 0,50 m lber der OK
ErschlieRungsstrale liegen. Die Stiitzmauern miissen in den Bauantrdgen exakt nach Lage,

Lange und Héhe (mit Angabe von Hhenkoten an FuBpunkten und den Oberkanten) dargestellt werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig.
Sie miissen einen Boschungswinkel von mind. 2:1 (Lange zu Hohe) zu den benachbarten Grundstlcken
einhalten.

8. Griinordnung

8.1 Fiir die festgesetzten Bepflanzungen sind nur standortgerechte, heimische Arten der folgenden Auswahlliste
zulassig. Es ist autochthones, zertifiziertes Pflanzmaterial gemaR eab zu verwenden (Herkunftsregion 5,
Ostbayerisches Hiigel- und Bergland). Die angestrebte Gehdlzentwicklung ist durch geeignete Ma3nahmen der
Entwicklungspflege sicherzustellen. Hoher Konkurrenzdruck durch Graser, Ruderalpflanzen ist durch Mahd oder
Mulchung der Flachen zu reduzieren.

Abgangige Pflanzen sind zeitnah zu ersetzen. Dies gilt auch fiir die als zu erhaltend festgesetzten Gehdlze.

Baume Straucher

Acer platanoides Spitz-Ahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Acer pseudoplatanus ~ Berg-Ahorn Corylus avellana Hasel

Alnus glutinosa Schwarz-Erle Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn
Betula pendula Hange-Birke Euonymus europaeus  Gewdhnlicher Pfaffenhut
Carpinus betulus Hainbuche Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Populus tremula Espe Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche

3077

Vorgaben Heckenpflanzung und Strauchgruppen

Heckenpflanzungen und -pflege

Es sind folgende Mindestpflanzqualitaten zu verwenden:

Straucher 3-5 Triebe, 60-100 cm

Baume als Heister, 2xv, 150-200 cm.

Die Straucher sind jeweils gruppenweise in Gruppen von 2-5 Exemplaren je Art zu pflanzen.

Pflanzweite in Hecken: 1,0-1,5 m.

Es sind mindestens 7 verschiedene Geholzarten zu verwenden. Fir die festgesetzten Heckenpflanzungen ist eine
Umtriebszeit von mind. 8 Jahren einzuhalten. Dabei darf jahrlich max. 1/4 der Gehdlzflache auf den Stock gesetzt /
zurlickgeschnitten werden.

Vorgaben Einzelbdume:
Mindestpflanzqualitat: Hochstdmme mit StU 16-18 cm oder vergleichbare Solitérqualitét.

8.2 Unzulassige Pflanzen

Die Pflanzung von landschaftsfremd wirkenden Geholzen wird an den Grundstiicksgrenzen ausgeschlossen
(bizarr wachsende und buntlaubige Arten; Saulen-, Hange-, Trauer- und Kugelformen, insbesondere Blaufichten,
Thujen, Scheinzypressen).

8.3 Beleuchtung

Fiir die AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich insektenfreundliche Beleuchtungssysteme zuléssig
(Empfehlung weilRe LED 2500 K bis 3500 K). Die Beleuchtung ist auf das erforderliche Maf zu reduzieren.

Die Lichtstrahlung ist nach unten zu richten. Horizontal oder nach oben abstrahlende Beleuchtungen sind nicht
zulassig. Eine Bestrahlung von Gehdlzbesténden ist zu vermeiden.

8.4 MalRlnahmenumsetzung
Die Durchfiihrung der PflanzmaBnahmen hat spatestens in der an die Gebaudefertigstellung anschlieBenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

8.5 Die nicht mit baulichen Anlagen versehenen privaten Grundstiicksbereiche sind als Griinflachen bzw. offene
Vegetationsflachen anzulegen. Eine Versiegelung sowie die Gestaltung als Schotter-/ Kiesflachen sind unzulassig.

8.6 Vorgaben Pflanzung Waldmantel

Die Arten sind aus folgender Liste auszuwahlen:
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn
Euonymus europaeus  Gewodhnlicher Pfaffenhut

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Mindestpflanzqualitét: Straucher 3-5 Triebe, 2xv., 60-100 cm; Die Arten sind jeweils gruppenweise in Gruppen von
2-5 Exemplaren je Art zu pflanzen. Pflanzweite 1,5 m, bei bereits vorhandenen Stréauchern entsprechende
VergrdRerung der Pflanzabstande. Durch regelmaRige Pflegemalinahmen ist sicherzustellen, dass keine
Baumentwicklung erfolgt (ca. 5-jahriger Turnus).

Vorgaben zum Fallzeitpunkt zu entfernende Bédume
Das Fallen von Baumen erfolgt auRerhalb der Vogelbrutzeit, also keine Féllung im Zeitraum Mérz bis
einschlieBlich September.

Quartierbaumkartierung

Vor dem Fillen von Baumen erfolgt im Bereich der geplanten Waldmantelentwicklung eine Erfassung potenzieller
Quartiersbaume fiir Fledermause (Hohlen- und Spaltenquartiere). Die Erfassung ist durch eine qualifizierte Fachkraft
durchzufithren. Das Ergebnis ist an die Untere Naturschutzbehérde zu tGbermitteln.

SchutzmafRnahmen Flederméuse

Vorhandene potenzielle Quartiersbdume sind vor ihrer Fallung auf einen Besatz durch Fledermause zu Gberprifen.
Bei einem Besatz sind geeignete Schutzmafinahmen zu ergreifen (Anbringen von semipermeablen Reusen,
schonende Fallung von Héhlenabschnitten mit Sicherung etc.). Die MaBnahmen sind mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen. Ein Verlust von potenziellen Quartieren ist durch Ersatzquartiere auszugleichen
(je verlorengehendes Quartier sind 3 Fledermauskasten anzubringen). Es sind verschiedene Kastentypen
anzubringen. Dabei muss ein freier Anflug gewéhrleistet sein. Die Késten sind jahrlich im Oktober zu reinigen.
Alternativ kann der betroffene Héhlenabschnitt als Stammabschnitt gesichert und angebracht werden (nur bei
Stammdurchmessern gréRer 40cm und bei Hartholzarten). Die Ersatzquartiere (Stammabschnitte, Kasten) sind im
angrenzenden Baumbestand auf Flurstiick 3081 anzubringen. Die Standorte sind zu dokumentieren und der Unteren
Naturschutzbehdrde zu ibermitteln. Ebenfalls zu Gbermitteln ist jeweils die Durchfiihrung der festgelegten
Kastenreinigung.

9. Niederschlagswasser

Das anfallende Oberflachenwasser ist iiber Riickhalte- und Sickereinrichtungen auf dem privaten Grundsttick zu
versickern. Der offentlichen Niederschlagswasserableitung darf lediglich eine Menge von max. 0,3 I/s pro100 m?
Grundstucksflache zugeleitet werden.

Fiir die BehaltergréRe gilt: mindestens 0,4 m? Fassungsvermdgen je 100 m? Grundstiicksflache.

I1l HINWEISE DURCH TEXT

1. Archaologie

Im Plangebiet kénnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu
Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht nach § 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG unterliegen und dem bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich bekannt gemacht werden
mussen.

2. Altlasten

Das Plangebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde Neukirchen altlastenfrei. Bei Aushubarbeiten ist
das anstehende Erdreich organoleptisch zu beurteilen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen
Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen und das Wasserwirtschaftsamt
Deggendorf zu informieren.

3. Sicherheitsabstinde Baumpflanzungen/ Grenzabstinde

Baumpflanzungen miissen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen Ver-
und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von
SchutzmaRnahmen zu Uberpriifen. Auf das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen" - aufgestellt von der Forschungsgesellschaft fiir Strafle- und Verkehrswesen in KélIn - wird
verwiesen. Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Pflanzungen (AGBGB) wird verwiesen.

- 4. Brandschutz

Die Belange und Anforderungen des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu
berticksichtigen. Der Brandschutz durch die Feuerwehr ist zu gewahrleisten, Feuerwehrzufahrten und -zugange sind
gemaR den "Richtlinien tber Flachen fiir die Feuerwehr" herzustellen.

5. Verzicht auf Mineraldiinger und Pestizide

Auf den Einsatz von Mineraldiingern und Pestiziden sollte verzichtet werden.

6. Streusalz/ dtzenden Streustoffe

Auf privaten Verkehrs- und Stellflachen sollte auf den Einsatz von Streusalz und &tzenden Streustoffen zum Schutz
von Boden und Grundwasser verzichtet werden.

7. Hang- und Schichtwasser

Bei Gelandeschnitten muss mit Hang- und Schichtwasser sowie mit wild abflieBendem Oberflachenwasser
gerechnet werden. Der natiirliche Ablauf wildabflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig
fur anliegende Grundstlicke verandert werden.

8. Wintergérten

Es sollen nur unbeheizbare und vom Gebaude thermisch isolierte Wintergérten oder in die Gesamtdammung
mit entsprechender Warmeschutzverglasung integrierte Wintergarten errichtet werden.

IV HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1. —85~__  bestehende Grundstiicksgrenzen
2. 3096 Flurnummer

3. P03 Parzellennummer

4. 750 m? Parzellengrofie

5. Hohenschichtlinien

6. bestehende Gebaude

il ——— e Grundstlicksgrenze geplant

8. m Schemabaukoérper geplant; Wohnhaus
9. M Schemabaukdrper geplant; Garage
10. +§,@+ geplante MaRangabe in Meter

11. @ Baum Bestand

12. Wadabstand in Meter
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Prunus avium Vogel-Kirsche Prunus spinosa Schlehe 9. Landwirtschaft
-Ki Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
ALl L Trgubqn b : - y Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen genutzten Grundstiicken und Tierhaltungsbetrieben ausgehenden
Quercus robur Stiel-Eiche Rosa canina Hunds-Rose . . p ; :
Balix taBres Sal-Weids Salix caprea Sal-Weide Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann,
Salix f pT Bruch-Weid Saliz sir=ms Grau-Weide wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéhrend der Nachtzeit M= 1:1000
SUXHagis. High=ryeide : " ; vorgenommen werden, falls die Wetterlage wéhrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.
Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche Salix aurita ' Ohr-Weide
Tilia cordata Winter-Linde Sambucus nigra Schwarzer Holunder Die ErschlieRung der angrenzenden landwirtschattlichen Flachen muss gesichert bleiben. Geplante Bepflanzungen PLANVERFASSER: DATUM:
Tilia platyphyllos Sommer-Linde Viburnum lantana Wolliger Schneeball entlang von Feldwegen miissen so gestaltet werden, dass diese auch weiterhin mit landwirtschaftlichen Team S 09.12.2024
Obstbdume heimischer Arten und Sorten Viburnum opulus Gemeiner Schneeball GroRmaschinen ungehindert befahren werden kénnen. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Mussinanstraie 7, 94327  Bogen Urnwelt oy i Ml
Flachen darf nicht beeintréchtigt werden. N |Tel , 094228538 - 0 Landschaft Christine Pronald 18.10.2024
Fax: 09422 8538 - 23 Landschaftsplanung ¢ Biologie GhR 13062024
Web: www.gutthann-hiw-architekten iy i .
N bogen@gutthann-hiw-architekten.de —
info@team-umwelt-landschaft.de
www.team-umwelt-landschaft.de
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