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A. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Auf Grund von vermehrten Nachfragen nach Wohnbauland im Bereich Blchl-
berg, war die Gemeinde seit langerem auf der Suche nach geeigneten Grund-
stlcken. Derzeit liegen Uber 30 Anfragen und Vormerkungen nach Wohnbau-
grundsttcken far Buchlberg vor.

Es wurden deswegen mit mehreren Grundstiickseigentimern Kontakte aufge-
nommen um die Abgabebereitschaft von Grundstliicken zu eruieren. Eine Kauf-
option ergab sich jedoch nur bei dem vorliegenden Grundstiick mit der Flur-Nr.
2444,

Da das Grundstick direkt an den Ortskern von Buchlberg anschliet hat der
Gemeinderat von Blichlberg deswegen beschlossen dieses Grundstick zu er-
werben und als Allgemeines Wohngebiet WA auszuweisen.

Auf die von der Gemeinde Bichlberg erstellte Flachenbedarfsanalyse vom
12.02.2020 wird verwiesen.
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B. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Fldchennutzungsplan

Das im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegende Gebiet ist im Fla-
chennutzungsplan von Buchlberg erfasst und derzeit als landwirtschaftliche Nutz-
flache ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert.
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Darstellung Flachennutzungsplan Bestand und Fortschreibung
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C. INNENENTWICKLUNG U. ANPASSUNG A. D. ZIELE DER RAUMORDNUNG

GemaBl § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Nach LEP 2013 (Ziel 3.2) und §1a BauGB sind die vorhandenen Potenziale der

Innenentwicklung mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Die Gemeinde Buchlberg hat in mehreren Gesprachen mit Grundsticks-
eigentimern versucht die Abgabebereitschaft fir Wohngebietsflachen auszulo-
ten. Es hat sich dabei ergeben, dass kurzfristig derzeit nur das vorliegende
Grundstick zu erwerben und somit bebaubar ist.

Auf die von der Gemeinde Bichlberg erstellte Flachenbedarfsanalyse vom
12.02.2020 wird verwiesen.

Die Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten gem. LEP 2013 (Ziel 3.3) ist bei
der vorliegenden Planung gegeben. Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an den
Ortskern von Blchlberg an.

GemaB dem Regionalplan Donau-Wald richtet sich der Umfang der bedarfsge-
rechten Siedlungsentwicklung einer Gemeinde nach ihrer GréBe, Struktur und
Ausstattung.

Im Wohnsiedlungsbereich soll die Entwicklung einer Gemeinde die Deckung des
Bedarfs ihrer Bevdlkerung sowie einer nicht unverhédltnismaBigen Bevélkerungs-
zuwanderung umfassen.

Bei der Bedarfsermittlung ist insbesondere auch die absehbare demographische
Entwicklung zu bericksichtigen.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fir den ausgewahlten
Raum nicht bekannt.

D. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES
Die Gemeinde Buchlberg liegt im Nordosten des Landkreises Passau.

Die Entfernung zur Stadt Passau betragt ca. 14 km.
Das beplante Grundstiick grenzt westlich an den Ortskern von Blchlberg.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches werden bestimmt:
im Norden durch die StaatsstraBe ST 2128

im Westen durch land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen

im Stden  durch land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen

im Osten durch die GemeindestraBe ,Unterkatzendorfer Stra3e”
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E. STADTEBAULICHE KONZEPTION UND GRUNORDNUNG

| Unterkatzendorfer
StraBe

Das Baugebiet wird entwickelt Gber eine PrimarerschlieBungsstraBe (PlanstraBe
A + B) welche sowohl an die nérdlich gelegene Staatsstral3e St 2128 als auch an
die dstlich gelegene GemeindestraBBe ,,Unterkatzendorfer StraBe“ anschlief3t.

Diese Primar-ErschlieBungsstraBe mindet im Westen in einen Cluster mit ab-
schlieBendem Wohnhof als Wendemdglichkeit. In diesem westlichen Cluster
befinden sich insgesamt 14 Wohngebéaude.

Der 6stlich davon gelegene von Nord nach Sid verlaufende éffentliche Griinzug
liegt in einem topografischen Dobl welcher von Bebauung freigehalten wird.

Nérdlich der PrimarerschlieBungsstraBe (hier: Planstra3e B) werden zwei Cluster
angeschlossen welche mit 6 bzw. 7 Einzelgebauden jeweils als Wohnhéfe aus-
gebildet werden.

Sadlich dieser PlanstraBe B wird die PlanstraBe C als WohnstraBe angeschlos-
sen welche, der Logik entsprechend, nur von den Anwohnern befahren wird. Hier
wird im sldlichen Querteil ein kleiner Platz mit einer breiten Pflasterflache und
Baumen ausgebildet. Hier kann ohne groBen Aufwand ein Kommunikatikonsbe-
reich als ,Dorfanger”, mit Banken und Sitzen unter Badumen, entstehen.

Ein FuBweg wird vom westlich gelegenen Wendebereich tber den Dobl (mittels
eines kleinen Steges) zum Platz der PlanstraBe C und dann bis zur Unterkatzen-
dorfer StraBe im Osten weitergeflhrt.

Zusatzliche Nord-Sud verlaufende Grinziige gliedern die héhenmaBig gestaffel-
ten Clusterbereiche.

Entlang der PlanstraBe B sind 12 &ffentliche Parkplatze unter Baumen geplant.
Diese Parkmdéglichkeiten dienen insbesondere den Besuchern des Wohngebie-
tes.
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Die Baume im 6ffentlichen Bereich werden, zusatzlich zur Griinzugsbepflanzung,
sowohl als straBenbegleitende bzw. raumbildende Baume als auch als Fixpunki-
baume eingesetzt. (Zufahrten, Torsituationen, etc.). Im Bereich des 6ffentlichen
Grlnzugs, welcher von Nord nach Sid verlauft, ist ein Naturspielraum vorgese-
hen. Hier sollen Sitzgelegenheiten und Spieleinrichtungen fir Kinder vorgesehen
werden.

Die Baume im Privatbereich betonen insbesondere die h6hengestaffelten Grin-
zluge.

Entlang der StaatsstraBe 2128 ist von Ost nach West ein FuB3- und Radweg ein-
geplant. Dieser FuB- und Radweg soll im weiteren Verlauf bis zur Nachbarort-
schaft Hutthurm gefuhrt werden.

Als schalltechnische Abschirmung wird zur StaatsstraBe hin ein Larmschutzwall
mit einer H6he von 4,0 m erstellt. Auf Grund der Topographie des Gelandes ist
ein alternativer Verlauf des Larmschutzwalls denkbar. Dieser kann gem. Schall-
technischer Untersuchung auf mittlerer Héhe des Plangebietes eine geringere
Hbhe aufweisen.

Am tiefsten Punkt des Dobls ist ein Regenwasser-Rickhalteweiher eingeplant.

F. ERSCHLIEBUNG
a) Verkehr

Die Verkehrsanbindung des neuen Baugebietes erfolgt im Norden Uber die
StaatsstraBe ST 2128. Hier ist zusétzlich eine Linksabbiegespur notwendig.

Im Osten erfolgt die Verkehrsanbindung tber die GemeindestraBe ,Unterkatzen-
dorfer StraBe.

b) Stromversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.

c) Gasversorgung

Eine Erdgasversorgung ist vorgesehen.

d) Wasserwirtschaft

- Wasserversorgung

Der Planungsbereich kann an die zentrale Wasserversorgung des Wasserbe-
schaffungsverbandes WBV Blchlberg angeschlossen werden. Eine ordnungs-
gemaBe Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist damit sichergestellt.
Die Wasserversorgung des gesamten Baugebietes wird derzeit parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes vom Ing.-Bliro Andérfer, Thyrnau, geplant.

- Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Der Schmutzwasserkanal wird zum Tiefpunkt des Baugebietes im Bereich des
Ostlichen RRT’s geleitet. Dort wird eine Pumpanlage installiert, die das
Schmutzwasser zur Pumpanlage im Bereich des Sonnenhangs transportiert.

Gemeinde Blichlberg - Bebauungs- und Griinordnungsplan ,WA Katzendorferfeld*
Begrlindung in der Fassung der Endausfertigung v. 21.09.2020 Seite 7 von 28



Architekturbiro Fe B 1 & Partner - KusserstraBe 29 - 94051 Hauzenberg

Von dort wird das Schmutzwasser Uber die weiteren kommunalen Kanalleitungen
zur Klaranlage geleitet.

Die Einleitung des gesammelten Abwassers aus diesem Gebiet soll Uber den
vorhandenen Schmutzwasserkanal Blichlberg erfolgen. Die Einleitung aus der
Klaranlage Blchlberg wurde mit Bescheid des LRA Passau v. 16.01.2007 unter
Sanierungsauflagen wasserrechtlich erlaubt, da die Klaranlage nicht den techni-
schen Anforderungen entspricht.

Das Wasserrechtsverfahren zur Erteilung einer neuen gehobenen Erlaubnis far
die Einleitung des Abwassers aus der Klaranlage wurde beantragt. Fir die Einlei-
tung von Abwasser aus der neuen Klaranlage wurde die wasserrechtliche Er-
laubnis mit Bescheid v. 30.01.2020 erteilt.

Diese gilt jedoch erst ab dem Zeitpunkt, wenn die neue Klaranlage in Betrieb ist.
Die Inbetriebnahme der neuen SBR-Anlage erfolgte am 13.07.2020. Die SBR-
Anlage lauft zwischenzeitlich stérungsfrei im Automatikbetrieb.

- Niederschlagswasserbeseitigung

Das Regenwasser wird Uber das Kanalsystem zu den beiden RRT’s im Sid-
Westen des Baugebiets geleitet und von den RRT’s gedrosselt zum Freihofer
Bach abgeleitet.

Das Oberflachenwasser der Parzellen Nr. 19 - 22, 29 - 40, 49 - 51 und 56 — 58
muss frei in den angrenzenden Dobel bzw. den angrenzenden Graben eingelei-
tet werden.

Zur Drosselung der Einleitung ist eine Zisterne mit 2m? Puffervolumen oder ein
Sickerschacht zu errichten. Die Zisternen missen sich nach dem Regenereignis
soweit entleeren, dass das Puffervolumen wieder zur Verfiigung steht. Der Uber-
lauf der Bauwerke ist frei in den Dobel bzw. die Graben einzuleiten.

Zum Bauantrag ist ein entsprechender Entwéasserungsplan zu erstellen und bei
der Gemeinde zur Prifung einzureichen.

Die geplante Einleitung des Niederschlagswassers aus diesem Gebiet Uber ein
Regenriickhaltebecken in einen Vorfluter ist eine Gewasserbenutzung (§9 Abs. 1
WHG) und bedarf gem. § 8 WHG einer Erlaubnis. Vor Erteilung dieser Erlaubnis
ist eine gesicherte ErschlieBung nicht gegeben. Zur Prufung und Erteilung einer
gehobenen Erlaubnis ist das férmliche Verwaltungsverfahren mit Offentlichkeits-
beteiligung durchzufihren. Eine Neuerteilung einer gehobenen Erlaubnis ohne
Durchfihrung eines solchen férmlichen Verwaltungsverfahrens ist nicht mdéglich.
Die Erteilung der o. g. wasserrechtlichen Erlaubnis ist rechtzeitig vor Inkraftset-
zung des Bebauungsplans zu beantragen.

Auf das Rundschreiben des LRA Passau -Bauamt- vom 28.11.2013 an die Ge-
meinden des Landkreises Passau wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

Die Abwasser- und Oberflachenwasserbeseitigung wird derzeit parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes vom Ing.-Biro Andérfer, Thyrnau, geplant. Die
Antragsunterlagen fur das Einleiten von Niederschlagswasser aus dem Bauge-
biet ,Katzendorferfeld“ liegen dem Landratsamt Passau zwischenzeitlich voll-
sténdig vor. Die Auslegung der Planunterlagen wird im ndchsten Amtsblatt der
Gemeinde Biichlberg am 06.10.2020 bekannt gemacht.
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Fir die Ableitung des Oberflachenwassers wurde die wasserrechtliche Erlaubnis
zwischenzeitlich beantragt. Eine Abstimmung mit dem WWA Deggendorf und
dem Landratsamt Passau ist dabei zwingend erforderlich.

Es muss sichergestellt werden, dass das Verfahren zeitlich so koordiniert wird,
dass der Feststellungsbeschluss und der Satzungsbeschluss erst gefasst wer-
den, wenn die wasserrechtlichen Erlaubnisse fir die neue Klaranlage und die
Oberflachenwassereinleitung erteilt sind und eine tatsachliche Anschlussmdg-
lichkeit an diese Anlagen sicher und zuverlassig im Einvernehmen mit den Fach-
stellen mdglich ist.

- L6dschwasserversorgung

Um die bendtigten Léschwassermengen sicherzustellen, sind bei der Planung
der zentralen Wasserversorgungsanlage die technischen Regeln der Arbeitsblat-
ter W 405 (Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung) und W 331 des DVGW zu beachten.

G. KENNDATEN DER PLANUNG
G.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.
Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3, BauNVO sind dabei nicht zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung:

GRZ 0,3: Hoéchstzuldssige Grundflachenzahl =0,3.
GFZ 0,6: Hoéchstzulassige Geschossflachenzahl = 0,6

Sollte sich durch die Baugrenzen, die Anzahl der Geschosse bzw. durch die Ein-
haltung der Abstandsflachen nach BayBO oder sonstige Festsetzungen und
Baubeschrankungen ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergeben, so gilt
das geringere Maf als Festsetzung.

Bauweise:

Festgesetzt wird offene Bauweise. Reihenhduser und Doppelhduser sowie
Grenzgaragen und/oder grenznahe Garagen sind zulassig.

Vollgeschosse:

Abhéngig von der Lage zur StaatsstraBe St 2128 werden die zuldssigen Ge-
schosszahlen mit | + D bzw. Il + D festgelegt.

Hochstzulassige Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude:

GemanB § 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB wird folgendes festgelegt:

a) Bei Parzellen mit weniger als 600 m2 Grundstlcksflache sind max. 2
Wohneinheiten zulassig.

b) Bei Parzellen mit mehr als 600 m? Grundstlcksflache sind max. 4 Wohnein-
heiten zulassig.
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G.2 Flachen und liberschlagige Kosten

Flachendarstellung fiir Berechnungen:

LEGENDE:

[ ] Netfto-Baulandfkiche =38.935 m?
[ ] neue StraBenverkehrsfliche (Planstraie) = 4567 m?
[ ] best zueriichtigende StaatsstraBe = 3.186 m?
[ ] best zuertiichtigende &stl. ZufahrtsstraRe = 697Tm?
I sffentiiche Stellplitze = 165m?
I sffentliche Fliche Wohnhéfe (Pflasterfléiche) = 8B2m’
[ 6ffentl. straBenbegl Verkehrsgriin entlang Staatsstrae = 2.028 m?
B offentl. straBenbegl. Verkehrsgriin im Planbereiches = 1.156 m?
:| dffentlicher Griinzug = 3396 m?
- dffentliche Ortsrandeingriinung = 1.260 m?
[ ] offentiicher Schallschutzwall = 32097
[ ] offentliche Gehwege innerhalb des Planbersiches = 1521 m?
[ ] offentlicher Gehweg entlang der StaatssiraRe = 650m?

Gesamigrofle des Geltungsbereiches =61.632 m*
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GroBen der Wohnbauparzellen:

Parzelle 1
Parzelle 2
Parzelle 3
Parzelle 4
Parzelle 5
Parzelle 6
Parzelle 7
Parzelle 8
Parzelle 9
Parzelle 10
Parzelle 11
Parzelle 12
Parzelle 13
Parzelle 14
Parzelle 15
Parzelle 16
Parzelle 17
Parzelle 18
Parzelle 19
Parzelle 20
Parzelle 21
Parzelle 22
Parzelle 23
Parzelle 24
Parzelle 25
Parzelle 26
Parzelle 27
Parzelle 28
Parzelle 29

709 m?
495 m?
475 m2
446 m?2
521 m2
475 m2
475 m2
588 m?
685 m?
600 m2
495 m?
570 m?
582 m?
688 m?
623 m?
732 m?
534 m2
648 m?
453 m?
377 m2
437 m2
825 m?
487 m2
575 m2
786 m?
880 m?
914 m2
798 m?
1.346 m?

Parzelle 30
Parzelle 31
Parzelle 32
Parzelle 33
Parzelle 34
Parzelle 35
Parzelle 36
Parzelle 37
Parzelle 38
Parzelle 39
Parzelle 40
Parzelle 41
Parzelle 42
Parzelle 43
Parzelle 44
Parzelle 45
Parzelle 46
Parzelle 47
Parzelle 48
Parzelle 49
Parzelle 50
Parzelle 51
Parzelle 52
Parzelle 53
Parzelle 54
Parzelle 55
Parzelle 56
Parzelle 57
Parzelle 58

616 m2
526 m?
645 m?2
608 m?
654 m?2
626 m?
736 m2
742 m?
658 m?
705 m?
722 m2
606 m?
596 m?
596 m?
687 m2
624 m?
596 m?
596 m?
606 m?
579 mz
648 m?2
1.389 m?
1.249 m2
675 m?
683 m?
826 m?
852 m2
871 m?
799 m?2

Gesamtbaulandflache

38.935 m2
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Uberschligig geschitzter baulicher finanzieller Aufwand

a) StraBenbau PlanstraBen
ca. (4.567+862) = 5.429 m?2 x ca. 250,- €/m?

ca. 1.357.000,- €

b)  Ausbau Unterkatzendorfer StraBBe

ca. 697 m? x ca. 250,- €/m? = ca. 175.000,-€

c) Linksabbiegespur
pauschal = ca. 500.000,-€

d)  FuB- und Radweg entlang der St 2128

ca. 650 m? x ca. 200,- €/m? = ca. 130.000,-€
e)  Stellplatze u. FuBwege

ca. (1.521+165) = 1.686 m2 x ca. 150,- €/m? = ca. 253.000,-€
f) Bepflanzung

Pauschal ca. = ca. 70.000,- €

Gesamtsumme = ca. 2.485.000,- €

Zusatzlich sind die Kosten flir LaArmschutzwall, Wasser und Kanal anzusetzen.

G.3 Schallschutz

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm der StaatsstraBe St 2128 belastet.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet fir Ver-
kehrslarm werden ohne die Umsetzung aktiver und passiver Schallschutzmaf3-
nahmen Uberschritten.

Ohne Umsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen wirden an den nérdlichen,
der StaatsstraBe St 2128 zugewandten Baugrenzen tags Beurteilungspegel von
bis zu 64 dB(A) und nachts von bis zu 56 dB(A) auftreten. Bei Uberschreitung
der Orientierungswerte soll daher Schallschutz in Form aktiver MaBnahmen, ei-
ner entsprechenden Grundrissorientierung bzw. der Realisierung passiver
SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster mit Spaltliftungseinrichtung oder
fensterunabhéngigen Luftungseinrichtungen) umgesetzt werden. Hierzu werden
entsprechende Festsetzungen formuliert.

Auf die schalltechnische Untersuchung der ACCON-GmbH, Bericht-Nr. ACB-
0220-8256//05/Rev3 vom 25.09.2020 wird verwiesen.
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H. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtigster Ziele des Bauleitplans

Nachdem in Bichlberg vermehrt nach Wohnbauland nachgefragt wird, ist die
Gemeinde seit langerem auf der Suche nach geeigneten Grundsticken im Orts-
bereich. Derzeit liegen Uber 30 Anfragen und Vormerkungen nach Wohnbau-
grundsticken far Bachlberg vor.

Es wurden deswegen mit mehreren Grundstiickseigentimern Kontakte aufge-
nommen um die Abgabebereitschaft zu eruieren. Eine Kaufoption ergab sich
jedoch nur bei dem vorliegenden Grundsttick mit der Flur-Nr. 2444,

Da das Grundstiick direkt westlich an den Ortskern von Blchlberg anschlieBt hat
der Gemeinderat von Blichlberg beschlossen dieses Grundstliick zu erwerben
und als Allgemeines Wohngebiet WA auszuweisen.

In Blichlberg sind zwar noch einige Bauflachenreserven vorhanden, diese kdn-
nen jedoch kurzfristig noch nicht erworben werden. Mittel- bzw. langfristig ist es
auch das Bestreben der Gemeinde, Bauflachenreserven in einem gewissen Ma-
Be vorzuhalten, um weitere Entwicklungsmaéglichkeiten nicht einzuschrénken.

Auf die beiliegende Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen (Flachenbe-
darfsanalyse) der Gemeinde Biichlberg vom 12.02.2020 wird hier verwiesen.

Die Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten gem. LEP 2013 (Ziel 3.3) ist bei
der vorliegenden Planung gegeben. Das Plangebiet ist unmittelbar an den Orts-
kern von Blichlberg angebunden.

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Festsetzun-
gen, mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen in dem
bezeichneten Gebiet.

Ziel der Planung ist es, den Ortsteil Buchlberg in westlicher Richtung um ein
neues Wohngebiet zu erweitern und einen entsprechenden baulichen und grin-
ordnerischen Ortsabschluss zu schaffen.

Mit der Ausweisung des Baugebietes sollen sowohl junge ortsgebundene als
auch neu hinzuziehende junge Familien die Chance auf ein Eigenheim haben.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen um-
weltrelevanten Ziele und ihrer Berlicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen und den Wassergesetzen, ist hier besonders auf die Im-
missionsschutzgesetzgebung zu achten.

Zur Beachtung der Belange der Baukultur und Denkmalpflege wird das Gesetz
zum Schutz und zur Pflege der Denkméler (DSchG) herangezogen.

Weiter sind die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebung zu beachten.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fir den ausgewahlten
Raum nicht bekannt.

Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu &ndern.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung:

Geologisch dominieren, aus der Erfahrung bei den Nachbargebauden, als Un-
tergrundgesteine Gneise und Granit sowie nichtbindige Bdden.

Das betroffene Grundstiick wird derzeit als landwirtschaftliche Flache intensiv
genutzt, regelméaBig gedingt und gemaht.

Altlasten sind nicht bekannt. Seltene naturnahe B6den kommen nicht vor.

Auswirkungen:

Baubedingt werden gréBere Flachen verandert und Oberbdden wahrend der
Bauphasen zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden, StraBen, Zu-
fahrten und Stellplatzen (GRZ = 0,3), sowie der Festsetzung dass Garagenzu-
fahrten, Stellplatze und Wege versickerungsfahig auszubilden sind, kann erwar-
tet werden, dass weniger als ca. 30 % der Flachen dauerhaft versiegelt werden.
Durch die Versiegelungen entstehen nachteilige Auswirkungen auf den Boden,
da offene Bodenflache mit ihrer Funktion als Lebensraum sowie Filter- und Puf-
fermedium verloren geht.

Es wird darauf hingewiesen dass es durch Baumaschinen und Abgrabungen
bzw. Aufschittungen zu Bodenverdichtungen und eventuellem Schadstoffeintrag
kommen kann. Dies gilt es zu vermeiden. GemanB § 4 Abs. 1 BBodSchG hat sich
jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten, dass keine schéadlichen Bo-
denveranderungen hervorgerufen werden.

Im Rahmen von Bauarbeiten oder Aufflllungen bzw. Abgrabungen ist darauf zu
achten dass schadliche Bodenveranderungen durch Schadstoffeintrage vermie-
den werden. Uberdies sind, trotz aller VorsichtsmaBnahmen evtl. entstandene,
schadliche Bodenveranderungen nach § 4 Abs. 3 BBodSchG durch den Verur-
sacher oder den Grundstuckseigentimer unter dem Grundsatz der zligigen und
effektiven Gefahrenabwehr zu beseitigen. Bei einer wider Erwarten und trotz aller
Vorkehrungen eintretenden schadlichen Bodenverdnderung muissen in Abstim-
mung mit der unteren Bodenschutzbehdrde und dem Wasserwirtschaftsamt un-
verzlglich alle MaBnahmen zur Einddmmung und Beseitigung eingeleitet wer-
den.

Die landwirtschaftliche Dingung entfallt.

Ergebnis:

Auf Grund des Bestandes, des Untergrundes und der mdglichen Ver-
siegelungen sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit, bezlglich der be-
triebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit, zu erwarten.
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SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung:

Durch die gegebene Topographie ist der Flurabstand zum Grundwasser sehr
unterschiedlich. Auf Grund der Erfahrungen bei den Nachbargrundstiicken, ist
ein Eindringen von Geb&uden in das Grundwasser nicht zu erwarten.

Vereinzelte Schichtwasservorkommen sind jedoch mdglich.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Aufgrund der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung wird das Grundstlck regel-
maBiger gedingt.

Bei starken Regenfallen und gesattigtem Boden flieBt das Niederschlagswasser
in die stdlich und stidwestlich unterhalb liegenden Grundstlicke ab.

Auswirkungen:

Auf der gesamten Flache wird durch die mdglichen Versiegelungen der Oberfla-
chenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Rickhaltevolumen des beleb-
ten Bodens vermindert. Daher wird die Grundwasserneubildungsrate verringert.
Ein Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser wahrend der Bauarbeiten ist
zu vermeiden.

Fir das Oberflachenwasser wird ein Regenriickhalteteich auf dem tieferliegen-
den westlichen Grundstlcksteil (BA 11) erstellt.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser, entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz, wird auf die technischen Méglichkeiten hingewiesen:
Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste flr Toilettenspiilkasten)
sowie durch Verwendung von Regenwasser mittels Regenwassersammelbehal-
ter erreicht.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind baubedingt mittlere Umwelt-
auswirkungen maoglich. Anlage- und betriebsbedingt sind nur geringe Auswirkun-
gen zu erwarten.

Beim Oberflachenwasser sind ebenfalls Auswirkungen geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit méglich.

SCHUTZGUT KLIMA / LUFTHYGIENE

Beschreibung:

Bedingt durch die regelmé&Bige Dingung, ist derzeit von der tblichen Geruchsbe-
lastigung fur die Nachbarbebauungen und das Grundstiick selbst auszugehen.

Auswirkungen:
Wahrend der Bauphasen kann es zu Schadstoffemissionen und -immissionen

kommen. Schadstoffemissionen und -immissionen, welche durch die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung verursacht wurden, entfallen.
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Lokale Luftstromungen, Windsysteme, Kaltluftentstehungsgebiete und Frisch-
luftschneisen kdnnen, durch die neue Bebauung der Grundstiicke bedingt, im
Makrobereich beeintrachtigt werden.

Das Ansteigen von Boden- und Lufttemperatur, in Abhangigkeit von der Sonnen-
einstrahlung im Umfeld von versiegelten Flachen, ist allgemein gegeben, jedoch
im WA-Gebiet nur als untergeordnet zu bewerten.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene sind geringe Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Beschreibung:

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

Die Artenvielfalt und der Lebensraum von Tieren sind entsprechend der derzeiti-

gen landwirtschaftlichen Nutzung eingeschrankt. Das Grundstick hat derzeit
keine besondere 6kologische Wertigkeit.

\\ ¥

Luftbild mit Kennzeichnung des betroffenen Bereiches

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphasen werden in jedem Falle Kriechtiere betroffen sein. Erhal-
tenswerte Pflanzen sind nicht tangiert.

Versiegelungen durch Geb&ude und StraBen haben allgemein eine negative
Auswirkung fir das Schutzgut Flora und Fauna. Durch die intensive Ein- und
Durchgrinung des Baubereiches mit ortstypischen und heimischen Baumen und
Strauchern und dem gleichzeitigen Entfall der landwirtschaftlichen Dingung wird
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das Schutzgut Flora und Fauna jedoch im Vergleich zum Bestand nicht wesent-
lich negativ verandert.

Der Lebensraum flr Kriechtiere wird durch die neuen privaten Grinzige mit

Verbot von Sockelmauern, und die allgemein festgesetzten Bepflanzungen fir
diesen Bereich verbessert und artenvielféltiger werden.

Ergebnis:
Das Grundstlck hat derzeit keine besondere 6kologische Wertigkeit.

Es ist deswegen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen von einer ge-
ringen bis mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Beschreibung:

Das Landschafts- und Stadtbild wird derzeit gepragt von den topographischen
Hbhenwechseln und den verstreuten Binnenwaldflachen im gesamten l&ndlichen
Nahraum.

Das betroffene Grundstiick selbst ist westlich ,angehéangt an den Ortskern von
Biichlberg und fallt topographisch von Nordost nach Stidwest um ca. 35 m ab.

Auswirkungen:

Durch die Bebauung von zusammenhangenden Freiflachen ist eine logische
Stérung des Landschaftsbildes gegeben. Diese allgemeine Stérung des Land-
schaftsbildes ist im vorliegenden Fall jedoch nicht wesentlich negativ zu beurtei-
len, da sich das neue Baugebiet mit einer intensiven Eingriinung und Durchgr(-
nung mit entsprechenden, durchgezogenen Grinzigen in die Randstruktur der
Ortschaft Blchlberg einfligt und den Ort im Westen abrundet.

Die intensive Durchgriinung des Baugebietes tragt ebenfalls zur Abmilderung
des anthropogenen Einflusses bei.
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Wahrend der Bauphasen wird das optische Erscheinungsbild durch Baumaschi-
nen, Baustelleneinrichtungen und Erdbewegungen in jedem Fall in Mitleiden-
schaft gezogen.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist von einer geringen
bis mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT MENSCH
Beschreibung:

Das beplante Grundstiick ist derzeit noch unbebaut, hat jedoch wegen der ge-
nannten Nutzung und Vorbelastung keinerlei Erholungsnutzwert.

Das Grundstiick und die Nachbarbebauungen werden in erster Linie tangiert von
der Geruchsbelastigung bei der Dingung des landwirtschaftlichen Grundstiickes
und den Schallemissionen der nérdlich vorbeifihrenden StaatsstraBe St 2128.
Die Erholungswirkung des Grundstiickes ist durch die landwirtschaftliche Nut-
zung eingeschrankt.

Auswirkungen:

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm der StaatsstraBe St 2128 belastet.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet fir Ver-
kehrslarm werden ohne die Umsetzung aktiver und passiver Schallschutzmaf3-
nahmen Uberschritten.

Ohne Umsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen wirden an den nérdlichen,
der StaatsstraBe St 2128 zugewandten Baugrenzen tags Beurteilungspegel von
bis zu 64 dB(A) und nachts von bis zu 56 dB(A) auftreten. Bei Uberschreitung
der Orientierungswerte soll daher Schallschutz in Form aktiver MaBnahmen, ei-
ner entsprechenden Grundrissorientierung bzw. der Realisierung passiver
SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster mit Spaltliftungseinrichtung oder
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen) umgesetzt werden. Hierzu werden
entsprechende Festsetzungen formuliert.

Auf die schalltechnische Untersuchung der ACCON-GmbH, Bericht-Nr. ACB-
0220-8256//05/Rev3 vom 25.09.2020 wird verwiesen.

Durch die Tatsache, dass die Diingung zukinftig in dem betroffenen Bereich
eingestellt wird, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in Bezug auf
die Erholungswirkung eher als positiv anzusehen.

Wahrend der Bauzeit der Gebaude und der StraBBen ist jedoch mit Larmbelasti-
gungen durch die BaumaBnahmen zu rechnen.

Im Bereich des 6ffentlichen Griinzugs, welcher von Nord nach Sud verlauft, ist
ein Naturspielraum vorgesehen. Hier sollen Sitzgelegenheiten und Spieleinrich-
tungen fur Kinder vorgesehen werden. Zuséatzliche Spielmdglichkeiten fir Kinder
befinden sich beim Sportplatz Blichlberg (Entfernung ca. 600 m), an der Schule
(ca. 700 m) und im Baugebiet Reitbergerfeld (ca. 300 m).
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Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist in Abwagung aller Umsténde von einer
geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Beschreibung:
Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkméler gem. DSchG noch andere
Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden.

Auswirkungen:
Keine.

Ergebnis:
Kultur- und sonstige Sachguter i.S. des Umweltrechts sind nicht betroffen.

WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZ-
GUTERN

Es sind keine relevanten, Gber die bereits beschriebenen Wirkungen hinausge-
henden Wechselwirkungen zwischen den v.g. Umweltschutzgltern zu erkennen.

2.1 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

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

Auf der Bebauungsplanebene missen sich die Festsetzungen aus der konkreten
ortlichen Planungssituation als stéadtebaulich erforderlich erweisen.

Die nachfolgende Auflistung fasst die Planungsziele und Festsetzungen mit Kli-
mabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

» Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle gem. textli-
cher Festsetzung einzuhalten.

» FUr jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen und Leitungen zur dezent-
ralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung, empfohlen.

+ Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit Puffer-
speicher sowie die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energietra-
gern wird empfohlen.

» Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu reduzie-
ren. Stellplatze sind versickerungsféhig auszubilden.
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 Durch die festgelegten neuen Pflanzungen, entsteht eine COo-
absorbierende Wirkung mit Erhéhung der Verdunstung, Reduzierung der
Luftfeuchtigkeit und der Windgeschwindigkeit. Schadstoffe werden gefiltert
und somit die Luftqualitat verbessert.

* Um den Anfall von Oberflaichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu
férdern und den Grundwasserhaushalt zu stérken, werden folgende Maf3-
nahmen empfohlen:

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden u. Grében

Vor dem Hintergrund der geplanten Festsetzungen sind in Bezug auf den Klima-
schutz keine wesentlichen negativen Veranderungen zu erwarten.

3. Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

a)  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung entwickelt sich der Umweltzustand so wie in den
vorgenannten Punkten zu den Schutzgltern aufgezeigt.

b)  Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Grundstiick weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt und regelmaBig gediingt werden.

Andererseits wirde die groBe zusammenhéngende Freifliche am Ortsrand er-
halten bleiben.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidund, Verringerunq und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidungs- und VerringerungsmafBnahmen bezogen auf die
Schutzqgiiter

SCHUTZGUT BODEN
Stellplatze, Wege u. Garagenzufahrten sind versickerungsfahig auszubilden.

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

Private Grundstiicksflachen, welche nicht Uberbaut sind und nicht fir Stellplatze
oder Zufahrten benétigt werden, sind mit Wiesenansaat oder heimischen Strau-
chern zu begrinen.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberbo-
den so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in
seiner ganzen Stéarke abzuheben und in Mieten, Héhe max. 1,50 m, zu lagern.
Die Oberflachen der Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséaen.
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Gemal § 4 Abs. 1 BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu
verhalten, dass keine schédlichen Bodenveréanderungen hervorgerufen werden.

Im Rahmen von Bauarbeiten oder Aufflllungen bzw. Abgrabungen ist darauf zu
achten dass schadliche Bodenveranderungen durch Schadstoffeintrage vermie-
den werden. Uberdies sind, trotz aller VorsichtsmaBnahmen evtl. entstandene,
schadliche Bodenverédnderungen nach § 4 Abs. 3 BBodSchG durch den Verur-
sacher oder den Grundstuckseigentimer unter dem Grundsatz der zligigen und
effektiven Gefahrenabwehr zu beseitigen. Bei einer wider Erwarten und trotz aller
Vorkehrungen eintretenden schadlichen Bodenverdnderung muissen in Abstim-
mung mit der unteren Bodenschutzbehdrde und dem Wasserwirtschaftsamt un-
verzlglich alle MaBnahmen zur Einddmmung und Beseitigung eingeleitet wer-
den.

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

SCHUTZGUT WASSER
Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser:

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evtl. értliche und
zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kdnnen; Da-
gegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedlrfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserka-
nalisation ist nicht statthaft.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Md&glichkeiten hingewiesen.
Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (z.B. Wasserspararmaturen, Spartaste flir Toilettenspllkasten,
etc.), sowie durch Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewéasserung bzw.
zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwassersammelbehalter) erreicht.

Vermeidung von Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Oberflachenwasser:

Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen einzelnen Bauvorhaben von den
Bauherren entsprechende Vorsorge nach dem Stande der Technik zu tragen
(z.B. AbdichtungsmaBnahmen, Drainagen, Stufen vor den Turen zum hangseiti-
gen Gelande, Hbéhersetzen von Kellerlichtschachten, RickstaumaBnahmen,
etc.).

Folgende MaBnahmen fir Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwéasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Grundsticken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden u. Graben.
- MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in 6ffentlichen Grinflachen.

Gemeinde Blichlberg - Bebauungs- und Griinordnungsplan ,WA Katzendorferfeld*
Begrlindung in der Fassung der Endausfertigung v. 21.09.2020 Seite 21 von 28



Architekturbiro Fe B 1 & Partner - KusserstraBe 29 - 94051 Hauzenberg

SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE

Bau- und anlagebedingte Schadstoffemissionen und -immissionen sind nur in-
nerhalb der gesetzlichen Rahmen und Vorschriften mdéglich.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Zur Begrinung und zur Lebensraumverbesserung ist die Eingriinung des Bau-
gebietes nach Qualitat und Quantitat textlich festgelegt.

Vorerst unbebaute Grundstiicke und Grundstlcksteile sind so zu pflegen, dass
sie das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen. Bei allen baulichen und
sonstigen Verdnderungen des Geléndes ist der Oberboden so zu schitzen, dass
er jederzeit wieder verwendet werden kann.

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

Sockelmauern bei Z&dunen sind als tiergruppenschéadliche Anlage unzulassig.

SCHUTZGUT MENSCH

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen.
Die Ausnahmen gem. §4 Abs. 3, BauNVO sind dabei nicht zulassig.

In Bezug auf den Schallschutz wird die beiliegende schalltechnische Untersu-
chung des Ing.-Blros Accon vom 25.09.2020 als Bestandteil des Bebauungspla-
nes festgesetzt.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Die Bepflanzung der privaten Grundstlcksflachen, der Ortsrandeingriinung und
der 6ffentlichen Grunflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Ge-
b&ude bzw. der ErschlieBungsmaBnahme zu erfolgen.

Die Gesamtbebauung ist durch 6ffentliche und private Grinzlge gegliedert, to-
pographisch so weit méglich angepasst und héhenmaBig beschrankt.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkméler gem. NatSchG noch ande-
re Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden.

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

.Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt far
Denkmalpflege - Archaologische AuBenstelle Landshut - zu melden.”
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4.2 Ausgleich/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Es wird nach der vereinfachten Vorgehensweise vorgegangen.
Aufarbeitung nach der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise der Bro-
schirre ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen Staats-
ministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Auf die vorgenannten Beschreibungen, die Auswirkungen, die Ergebnisse und
die Vermeidungs- und VerringerungsmafBnahmen wird verwiesen.

0. PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

Es wird ein Bebauungsplan mit integriertem
Grlanordnungsplan aufgestellt. ja

1. VORHABENSTYP

1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein Allgemeines
Wohngebiet (nach § 4 BauNVO). ja

1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzte GRZ wird nicht gréBer als 0,30 sein oder
die neu Uberbaute / versiegelte Flache wird weniger als
40% des Plangebietes betragen. ja

Erklarung:
Die GRZ wurde mit max. 0,3 in den textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan festgelegt.

Flachenberechnung der max. versiegelbaren Flachen:

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches = 61.380 m2
Davon neu versiegelbare Flachen:

Neue Nettobaulandflache 38.941 x 0,3 = 11.682 m2
Neue StraBenflache (4.473 + 862) = 5.335m?
Neue FuBwegeflache (521 + 1.525) = 2.046 m?
Offentliche Stellplatze = 165 m?2
Best. StaatsstraBe (Erweiterung Linksabbiegespur) = 380 m?
Best. dstliche ZufahrtsstraBBe (Asphaltierung) = 697 m?
Gesamte neu versiegelbare Flachen = 20.305 m?

Prozentualer Anteil der maximal neu versiegelbaren Flache
=20.305: (61.632- 2.782) = 0,345= 34,5% < 40%

(Da die privaten Wohngrundstulicke in der Regel nicht mit 30 % bebaut werden,
und die Garagenzufahrten, Stellplatze und Wege versickerungsfahig aus-
gebildet sein mlUssen kann davon ausgegangen werden, dass die

tatsachliche neue Versiegelung unter 40 % liegt).
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2. SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSRAUME

2.1 Im bebaubaren Gebiet liegen nur Flachen, die eine ja
geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft haben.
Flachen héherer Bedeutung, wie
* Flachen nach den Listen 1b und 1c,
* Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und Illa BayNatSchG,
» Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstéatten
» oder Waldflachen, werden durch bebaubare Flachen

nicht betroffen.
Begrindung:
Die Grundstlicke der Uberplanten Flache werden derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt und sind somit als Gebiete geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild zuzuordnen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Ma3nahmen zur ja
Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung vorgesehen.
Begrindung:

Siehe dazu Ausfihrungen im Umweltbericht + textl. Festsetzungen

3. SCHUTZGUT BODEN
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBBnahmen begrenzt. ja
Begrindung:

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird der
Versiegelungsgrad festgelegt und begrenzt.

4. SCHUTZGUT WASSER
4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. ja

Begrindung:

Auf Grund der topographischen Situation und den Erfahrungen
Bei den bereits bestehenden Geb&uden ist ein Eindringen in das
Grundwasser nicht zu erwarten.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfihrende Schichten und regel- ja
maBig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberthrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des ja
Wasser vorgesehen.

Begrindung:
Die versickerungsfahige Flache innerhalb des Planbereiches betragt
mindestens 62%. (Siehe Berechnung in Pos. 1.2)
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5. SCHUTZGUT LUFT / KLIMA

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen ja
und zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Begrindung:
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zuge-
hériges Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintrachtigt.

6. SCHUTZGEBIET LANDSCHAFTSBILD
6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an ja

6.2 Die Planung bertcksichtigt exponierte und fiir das Landschafts- ja
bild oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Begrindung:
Exponierte Landschaftsbereiche sind nicht betroffen. Das Grundstiick
hat auf Grund seiner derzeitigen Nutzung keinerlei Erholungswirkung.

6.3 Einbindung in die Landschaft

Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen
vorgesehen. ja
Begrindung:

Das gesamte Baugebiet grenzt westlich direkt an den Ortskern von
Buchlberg an. Durch die vorgesehenen durchlaufenden Griinziige und
die splrbaren topografischen Abstufungen flgt sich das Baugebiet

in das Landschaftsbild ein.

Des Weiteren werden in den textlichen Festsetzungen fir die Be-
pflanzung ortstypische, heimische Baume und Straucher festgesetzt.

7. ERGEBNIS

Aufgrund der v.g. Durcharbeitung der Checkliste zur vereinfachten Vorgehens-
weise samt Begrindungen besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Vor Erstellung des Bebauungsplanes wurden Seitens der Gemeinde Buichlberg
Mdoglichkeiten fur die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen in Biuchlberg ge-
sucht. Trotz intensiver Beschaftigung mit mdglichen Bauflachen ergab sich, dass
nur das vorliegende Areal kurz- bzw. mittelfristig zur Verflgung stand. Weitere
oder andere Md&glichkeiten far die Ausweisung einer Wohnbebauung haben sich
nicht ergeben.

Auf Grund der Lage direkt im Anschluss an den Ortskern von Blchlberg und der
tatsachlichen Verfagbarkeit des Grundstlickes bietet sich das betreffende Areal
zur verbindlichen Bauleitplanung an.

Auf die beiliegende Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen (Flachenbe-
darfsanalyse) der Gemeinde Biichlberg vom 12.02.2020 wird hier verwiesen.
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnisliicken

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Das Gesamtgebiet im ndheren Umkreis des Bebauungsplanes wurde im Zuge
der Bebauungsplanung bei mehreren Begehungen visuell eingehend untersucht.
Fir den vorliegenden Umweltbericht wurden noch einmal, zur Vertiefung, die
naturschutzrelevant vorhandenen Elemente sowie die mdglichen Planungs-
auswirkungen des betroffenen Bereiches, samt Nachbargrundstiicken vor Ort
untersucht.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei
der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein
wichtiger Indikator.

Neben dem vorliegenden Gutachten zum Schallschutz, wurden die einschlagigen

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

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der
erforderlichen Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der Unterlagen erga-
ben sich in erster Linie aufgrund der Tatsache, dass in der Bauleitplanung detail-
lierte bautechnische Fragen (Wahl des Bauverfahrens, Bauablauf, Bedarf und
Lage von Baustelleneinrichtungsflachen, BauerschlieBung der Bauflachen, etc.)
nicht festgesetzt werden, so dass systembedingt hier ein gewisses Informations-
defizit vorliegt. Insbesondere die baubedingten Beeintrachtigungen der Vorhaben
konnten daher nur entsprechend der Bauerfahrung abgeschéatzt werden.

7. _MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

FUr die stadtebauliche Einbindung und Durchgriinung des neuen Baugebietes ist
die Erstellung der festgesetzten Bepflanzung sowohl im 6ffentlichen als auch im
privaten Bereich von enormer Wichtigkeit.

Im Rahmen des Monitoring ist zu Uberprifen, ob die Pflanzungen ordentlich er-
stellt und gepflegt wurden. Dazu sind spatestens 4 Jahre nach der erfolgten An-
pflanzung und dann anschlieBend alle 4 Jahre, bis zum 12ten Jahr, Ortstermine
durchzufihren und jeweils eine Fotodokumentation zu erstellen.

Bei nichtplanmé&Biger Umsetzung sind die Eigentimer von der Gemeinde zur
Nachbesserung innerhalb angemessener Frist anzuhalten, entsprechend den
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans
zu bepflanzen. (gem. §178 BauGB).
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8. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Biichlberg entspricht mit der Schaffung der vorliegenden Wohn-
gebietsflache der starken Nachfrage nach Wohnbauflachen in Blchlberg.

Ziel der Planung ist es, Bichlberg in westlicher Richtung um ein Allgemeines
Wohngebiet zu erweitern und einen entsprechenden baulichen und griinordneri-
schen Ortsabschluss zu schaffen.

Mit der Ausweisung des Baugebietes sollen sowohl junge ortsgebundene als
auch neu zuziehende Personen die Chance auf ein Eigenheim haben.

Die Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten gem. LEP 2013 (Ziel 3.3) ist bei
der vorliegenden Planung gegeben. Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an den
Ortskern von Buchlberg an.

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

Die Verkehrsanbindung des neuen Baugebietes erfolgt im Norden Uber die
StaatsstraBe St 2128 mit neuer Linksabbiegespur und im Osten Uber die beste-
hende Gemeindestral3e ,Unterkatzendorfer StraBe”.

GemanB der Eingriffsregelung zur Bauleitplanung wird nach der vereinfachten
Vorgehensweise vorgegangen. Die Aufarbeitung erfolgt nach der Checkliste zur
vereinfachten Vorgehensweise der Broschure ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen.

Aufgrund der v.g. Durcharbeitung der Checkliste zur vereinfachten Vorgehens-
weise samt Begrindungen und der entsprechenden textlichen und planlichen
Festsetzungen im Bebauungsplan besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Die Ubersicht in der nachstehenden Tabelle verdeutlicht die wichtigen Gegeben-
heiten und Standortbedingungen dieses Gebietes. Fir seine Entwicklung sind
wichtige Neuordnungen und Festsetzungen im Bereich der Landschafts- und
Stéadteplanung erforderlich. Anlagebedingt, das bedeutet dauerhaft, stellt das
Wohngebiet eine Veranderung von Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild
dar.

Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen werden, auf
Grund des Ausgangszustandes, der regelmaBigen Dingung und der geringen
Bedeutung fiir einen Lebensraumverbund, eher einer unteren Stufe zugeordnet.
Dies gilt auch flr die Erholungseignung und die kleinklimatischen Effekte.

Es werden zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kom-
pensation vorgesehen. Die dennoch zu erwartenden verbleibenden Umweltaus-
wirkungen sind nachstehend schutzgutbezogen aufgefihrt.
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ZUSAMMENFASSENDE TABELLE

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.

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

Anlage 1: Prifen des Bedarfs neuer Siedlungsflachen
(Flachenbedarfsanalyse) der Gemeinde Blchlberg v. 12.02.2020

Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
.Katzendorferfeld“, Gemeinde Blichlberg
Bericht-Nr.: ACB-0220-8256//05/rev3
(Ing.-blro Accon GmbH, Greifenberg, vom 25.09.2020)
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