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A. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Biichlberg hat in der Sitzung vom 25.07.2024 die Anderung des Bebauungsplans ,Salzbergsiedlung”
mit Deckblatt Nr. 22 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.09.2024 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans "Salzbergsiedlung" mit Deckblatt Nr. 22 i. d. F. vom 25.07.2024 hat in der
Zeit vom 18.09.2024 bis 18.10.2024 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans "Salzbergsiedlung" mit Deckblatt Nr. 22 i. d. F. v. 25.07.2024 hat in der Zeit
vom 02.10.2024 bis 08.11.2024 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Deckblatts Nr. 22 zum Bebauungsplan ,Salzbergsiedlung” . d. F. vom 28.11.2024 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.12.2024 bis 17.02.2025
beteiligt.

5. Der Entwurf des Deckblatts Nr. 22 zum Bebauungsplan ,Salzbergsiedlung”i. d. F. vom 28.11.2024 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit von 18.12.2024 bis 31.01.2025 6ffentlich ausgelegt und im Internet
veroffentlicht. Ort und Zeit der Auslegung sowie Dauer der Veroffentlichung im Internet wurden am 17.12.2024
ortsiiblich bekannt gemacht.

6. Die Gemeinde Biichlberg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 24.04.2025 die Anderung des Bebauungsplans
»Salzbergsiedlung” mit Deckblatt Nr. 22 i. d. F. vom 24.04.2025 als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt

Biichlberg, den

]
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o

Josef Hasenohrl

~(Siegel) i
S B R 1. Birgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans ,Salzbergsiedlung” mit Deckblatt Nr. 22 wurde am
,ﬁA{}GZ{}ZﬁgemaB § 10 Abs. 3 HS2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Anderung des Bebauungsplans
,Salzbergsiedlung” mit Deckblatt Nr. 22 ist damit wirksam. Das Deckblatt wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in
der Bekanntmachung hingewiesen.

Biichlberg, den ... 4:.. AUY, LU,

Zf’zf;fi’. pa v e
Josef Hasenohrl
1. Burgermeister
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B. Begriindung

1. Erfordernis, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die Bundesregierung will trotz aller derzeitigen Probleme am Bau durch Lieferschwierigkeiten und hohe
Energiepreise ihr Ziel von 400.000 neuen Wohnungen jahrlich nicht aufgeben, obwohl die Zahl im letzten
Jahr auf unter 300.000 gesunken ist. Der Bundeskanzler und die Bundesbauministerin haben in diesen Tagen
ausdricklich klargemacht, dass sich am Bedarf fiir bezahlbaren Wohnraum nichts gedndert habe und dessen
Deckung fiir den gesellschaftlichen Zusammenhalt von groRter Bedeutung sei.!

Inflation und Lieferengpasse haben den Bauboom in Deutschland gestoppt: Im Jahr 2022 ging erstmals seit
vielen Jahren das reale Bauvolumen zurick, und zwar um rund zwei Prozent. Auch in diesem Jahr sind
dhnliche Riickgdnge zu erwarten. Erst 2024 wird das Bauvolumen inflationsbereinigt wieder im Plus landen.
Vor allem der Wohnungsbau ist (iberproportional von den Riickgdngen betroffen. Dies ergeben die aktuellen
Berechnungen des Bauvolumens, die jahrlich vom Deutschen Institut fir Wirtschaftsforschung (DIW Berlin)
erstellt werden.?

Auch in der Gemeinde Blichlberg besteht Bedarf an Wohnraum. Mit der vorliegenden Planung soll einerseits
ein unterausgenutztes Grundstiick nachverdichtet werden und andererseits ein unmittelbar an bestehende
Bebauung angrenzendes Grundstlick in einer an den MaRstab der umliegenden Bebauung angepassten
Weise Uberplant werden.

2. Grundzige der Planung

2.1. Beschreibung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 2065/1 und 2064/2 sowie eine Teilflaiche der FI.Nr. 2240/26 der
Gemarkung Leoprechting mit einer Fldche von insgesamt 2.500 m?. Die derzeitige StraBen- und
Hausnmmernbezeichnung lautet ,Dr.-Gantenberg-Str. 7“.

Das Geladnde ist topographisch bewegt. Die Hohendifferenz betragt von Siid bis Nord ca. 3 m. Der leichte
Hang neigt sich von Stid-Ost nach Nord-West.

Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:
- nordlich durch eine Grinflache (FI.Nr. 2063 und TF 2240/26 Gem. Leoprechting)

- westlich und 6stlich durch bebaute Einfamilienhausgrundstiicke
- sUdlich durch die Dr.-Gantenberg-StralRe (Ortsstralie)

2.2. Beschreibung des Planungskonzepts

Das Grundstiick Dr.-Gantenberg-Str. 7 ist derzeit mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut, das nur ca.
die Halfte der Grundstlicksflache einnimmt. Diese Baullicke soll mit einem Wohnhaus geschlossen werden.
Dazu wird ein zusatzliches Baufenster auf der Westseite des Grundstiicks angelegt; das zuletzt im Deckblatt
Nr. 19 dargestellte 6stliche Baufenster des Bestandes wird an dieser Stelle entsprechend zuriickgenommen.

1 Quelle: Handelsblatt, Bericht v. 12.10.2022
2 Quelle: architekturblatt.de; Pressemitteilung: Bundesregierung muss Ziele im Wohnungsbau neu ausrichten v. 11.01.2023
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Das Baufenster riickt hier unter Ausnutzung der Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO bis 0,75 m an die
kiinftige 6ffentliche Zufahrtsstralle zum Hinterliegergrundstiick heran.

Zusatzlich werden die fir den Gastronomiebetrieb Dr.-Gantenberg-Str. 7 notwendigen 12 Stellplatze zur
StraRRe hin dargestellt.

Zur ErschlieRung des Grundsticks in zweiter Reihe (FI.Nr. 2064/2 Gem. Leoprechting) wird eine 6ffentliche
Zufahrt errichtet, die im Norden des Geltungsbereichs mit einer Wendeanlage fiir Pkws abschlieRt. Damit ist
auch die (bisher nicht geregelte) Zufahrt zu den gemeindeeigenen Grundstlcken FI.Nr. 2240/26 und 2240/8
Gem. Leoprechting gesichert.

Hier sollen im Sinne der unschadlichen Nachverdichtung und Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen die
Errichtung zweier Wohnhduser mit jeweils maxmial 2 Wohnungen ermdglicht werden. Die Anzahl der
Vollgeschosse wird dabei ebenfalls auf zwei Vollgeschosse beschrankt.

Da die vorgenannten gemeindeeigenen Grundstiicke in das Okokonto der Gemeinde Biichlberg eingebucht

sind, hat vor Rechtskraft des Deckblatts die Herausnahme des fiir die Zufahrt verwendenden Teilbereichs der
FI.Nr. 2240/6 Gem. Leoprechting zu erfolgen.

2.3. Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen

Um die im Planungskonzept beschriebenen Ziele zu erreichen, werden die bestehenden Festsetzungen in
geringem Umfang neu gefasst bzw. erganzt.

3. Verfahrenswabhl

Die Anderung des Bebauungsplans erfogt im Regelverfahren. Parallel dazu wird der Flichennutzungsplan mit
Deckblatt Nr. 13 gedndert (sh. Punkt 4.3.).

4. Ubergeordnete Planungen

4.1. Landesentwicklungsplan (LEP)3

Die Planung entspricht den Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung. Die Nachverdichtung der
bereits im Innenbereich liegenden unterausgenutzten Grundstiicke sowie die Entwicklung unmittelbar daran
angrenzender und im vorliegenden Fall zentraler Grundstiicke entspricht dem Ziel 3.2. Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung.

4.2. Regionalplan Donau-Wald*

Die Planung entspricht den Grundsatzen des Regionalplans Donau-Wald zur Siedlungsentwicklung. Danach
soll die Siedlungsentwicklung bedarfsgerecht erfolgen (Grundsatz 1.1) und so weit als moglich auf die
Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden. Das vorgesehene Planungskonzept bindet die geplanten
Gebaude schonend in die Landschaft ein (Grundsatz 1.3).

3 Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)Stand 01.01.2020, Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie
4 Quelle: Regionalplan Donau-Wald (RP 12) Stand 13. April 2019, Regionaler Planungsverband Donau-Wald



Deckblatt Nr. 22 zum Bebauungsplan ,,Salzbergsiedlung” — Endfassung 24.04.2025 Seite 5 von 18

4.3. Flachennutzungsplan der Gemeinde Blichlberg

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichlberg stellt flir des slidlichen Bereich des Plangebiets Plangebiet
ein Mischgebiet (MI) dar. Dies bleibt unverdandert bestehen.

Die nordliche Parzelle ist derzeit als Griinflache dargestellt. Diese soll in das 6stlich und westlich angrenzende
Allgemeine Wohngebiet (WA) einbezogen werden.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit Deckblatt Nr. 13 gedndert.

Abb. 2: Deckblatt Nr. 13 zum Fléchennutzungsplan der Gemeinde Biichlberg
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5. ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

5.1. StraRenerschlieBung

Das Grundstiick Dr.-Gantenberg-Str. 7 ist durch die Ortsstraf3e Dr.-Gantenberg-StraRe erschlossen. Zur
ErschlieRung des Grundstiicks in zweiter Reihe (FI.Nr. 2064/2 Gem. Leoprechting) wird eine 6ffentliche
Zufahrt errichtet, die im Norden des Geltungsbereichs mit einer Wendeanlage fiir Pkws abschlieRt. Damit ist
die (bisher nicht geregelte) Zufahrt zu den gemeindeeigenen Grundstiicken FI.Nr. 2240/26 und 2240/8 Gem.
Leoprechting gesichert.

5.2. Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird Gber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung sichergestellt.

5.3. Entwasserung

Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Gber den bestehenden Mischwasserkanal im
Freispiegel abgeleitet.

Um den Anfall von Oberflachenwasser so gering wie moglich zu halten, wird festgesetzt, dass die Befestigung
von Flachen wasserdurchlassig zu erfolgen hat. Weiterhin wird festgesetzt, dass Oberflachenwasser von
Dachern und Belagsflichen gesammelt (Brauchwasservorrat) und/oder in durchlissige Flachen
(Pflanzflachen, Sickerstreifen) abgeleitet und dort versickert werden soll (sh. ergédnzende Festsetzung 0.8.).
Lediglich der Uberlauf der Riickhaltungen darf in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

5.4. Versorgungsleitungen

Im Uberplanten Bereich befinden sich von Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk Netz GmbH.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse. Der
ungehinderte Zugang, sowie die ungehinderte Zufahrt, zu unseren Kabeln muss jederzeit gewdhrleistet sein,
damit Aufgrabungen z. B. mit einem Minibagger, moglich sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung
freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Strducher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
uns geeignete SchutzmaRnahmen durchzufiihren. Die Hinweise im “Merkblatt iber Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125 sind zu beachten. Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.
Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschriankung wird darauf aufmerksam gemacht, dass
Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere flr StraRen- und WegebaumaRnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau,
Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

5.5. Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt tiber das vor Ort bestehende Drei-Tonnen-System. In der Planung sind die
Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald zu beachten, insbesondere die Ausweisung
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von ausreichend Stellplatzen fiir die Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems. Die
Abfallbehélter sind an die Dr.-Gantenberg-Stralle zu verbringen.

6. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

6.1. Emissionen/Immissionen

Das bestehende Wohn- und Geschaftshaus Dr.-Gantenberg-Str. 7 beherbergt im Erdgeschoss eine
gastronomische Nutzung. Die Offnungszeiten beschrénken sich auf 5 Wochentage zur Tageszeit bis max.
23.00 Uhr. Parkplatze und Eingangsbereich der Gastronomie sind nach Siden und die vorhandene
Freischankflache (Terrasse) nach Osten hin ausgerichtet.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbiro IFB Eigenschenk GmbH ein
schalltechnisches Gutachten mit der Auftrag Nr. 3231736 mit Datum vom 05.02.2024 erstellt.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Lirmimmissionen durchgefihrt, die
innerhalb der zwei neugeplanten Bauparzellen durch die Gaststatte hervorgerufen werden.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den in Beiblatt 1 der DIN 18005 fiir ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) und ein Mischgebiet (MI) genannten Orientierungswerten und den Immissionsrichtwerten
der TA Larm verglichen, um zu lberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehen Nutzung zugefiihrt
werden kann, ohne die Belange des Lirmimmissionsschutzes zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind in
der Anlage 4 des Schallgutachtens dargestellt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie
der Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

In den larmexponierten Fassadenbereichen ist die Anordnung schitzenswerter Wohnraume (z. B.
Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) zu vermeiden. Da die Uberschreitungen den
Nachtzeitraum betreffen sind Schlafraume sowie Fenster zu diesen innerhalb der larmexponierten Bereiche
nicht zulassig. In der siidwestlichen Parzelle sind Schlafraume daher nur an der Nord- und der Westfassade
anzuordnen.

Insgesamt sind die AulRenbauteile zu schiitzenswerten Rdumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von
Menschen geeignet sind (z. B. Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer), entsprechend den Anforderungen
an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemaR DIN 4109-1:2018-01 in Abhangigkeit der resultierenden
bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'w,ges auszufiihren. Der Nachweis der Luftschallddmmung ist gemal
den Bayerischen Technischen Baubestimmungen fiir die Parzellen zu erbringen, bei denen der maRgebliche
Aullenlarmpegel im Bereich schiitzenswerter Raume groRer oder gleich 61 dB(A) betragt. Dies trifft auf die
sudwestliche Parzelle zu.

Die textlichen Festsetzungen werden deshalb um die Festsetzung ,0.9 Passive Schallschutzmafnahmen”
erganzt.

6.2. Denkmalpflege

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Geltungsbereich oder in dessen Nahe.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehoérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
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Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7. Umweltbericht

7.1 Einleitung — Kurzdarstellung des Inhalts, Umfang, Untersuchungsraum

Die Gemeinde Biichlberg plant zur Schaffung von Baurecht eine Anderung des Bebauungsplanes
»Salzbergsiedlung”. Grundstiicke unmittelbar anschliefend an bestehende Bebauung sollen durch die
Schaffung einer offentlichen Zufahrt erschlossen werden. Zusatzlich soll eine Baulticke auf FINr. 2065/1 mit
einem eingeschossigen Wohnhaus geschlossen werden, wozu ein zusatzliches Baufenster auf der Westseite
des Grundstiickes eingefiigt wird.

Die Planung umfasst einen Geltungsbereich, der sich nérdlich an die Dr.-Gantenberg-StraRe anschlieRt.
Westlich und 6stlich finden sich bebaute Einfamiliengrundstiicke. Im Norden des Geltungsbereichs schlieRen
sich landwirtschaftlich genutzte Griinlander an.

Das Geldnde fallt in Richtung Nordwesten leicht ab.

Der Geltungsbereich umfasst auch ein gemeindeeigenes Grundstiick FINr. 2240/26 das im
Okoflachenkataster gefiihrt wird und in das gemeindeeigene Okokonto eingebucht ist. In einem Teilbereich
dieses Grundstiickes ist die Anlage der ErschlieBungsstralie geplant.

7.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen mit
Prognose bei Projektdurchfiihrung

7.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Biotop-/ Nutzungstypen, Flora

Im Bereich der neuen Bauparzellen auf FINr. 2064/2 Gem. Leoprechting wird die Flache intensiv als Rasen
genutzt (P21 Privatgarten strukturarm — Wert gering, 5 WP). Im Nordwesten der Flache stockt ein einzelner
junger Spitzahorn. Er wird dem BNT P21 Privatgarten strukturarm zugeschrieben (WP-gleich mit alternativer
Einstufung B311). Der tiberplante Bereich der FINr. 2065/1 Gem. Leoprechting weist im Osten eine
geschotterte Zufahrt auf (V12 Verkehrsflachen befestigt — Wert gering, 1 WP), die weiteren unbebauten
Bereiche sind ebenfalls als P21 Privatgarten strukturarm anzusprechen.
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Auf der eingetragenen Okokontoflache auf FINr. 2240/26 Gem. Leoprechting ist kein naturschutzfachlich
hoherwertiger Bestand vorhanden. Im spitz zulaufenden siidlichen Bereich zur Dr. Gantenberg-StraRRe wird
die Flache ebenfalls gartnerisch genutzt (Rasen bzw. Abstellflache).

Die BNT sind insgesamt von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (Liste 1a, Leitfaden Eingriffsregelung
Bauleitplanung).

-
F 3

.
e
Qenl

Dr.-Ganten -Stral

Fauna

Faunistische Nachweise liegen fiir den Planungsbereich und das direkte Umfeld nicht vor. Das junge Gehdlz
weist keine Hohlen, Spalten oder Rindenabplatzungen auf. Das ABSP des Landkreises Passau bzw. die ASK
weist keine Eintrage fir den Planungsbereich auf.

Schutzgebiete und kartierte Biotope
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine amtlich kartierten Biotope oder Schutzgebiete verzeichnet.
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Bewertung

Das Schutzgut Arten/Lebensrdume ist insgesamt von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (siehe auch
Liste 1a, Leitfaden Eingriffsregelung Bauleitplanung, bzw. Einstufung in Biotopwertliste BayKompV).
Wertgebende Arten finden sich nicht im betrachteten Bereich.

7.1.2 Schutzgut Boden

Boden in den Erweiterungsgrundstiicken wurden bisher als Griinland/Rasen intensiv genutzt bzw. durch
die Befestigung als Zufahrt (iberpragt und weisen keine kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fir die
Entwicklung von besonderen Biotopen auf. = geringe naturschutzfachliche Bedeutung

7.1.3  Schutzgut Wasser, Klima/Luft

Angaben zu Grundwasserverhaltnissen liegen nicht vor. Offene Gewasser und Quellen sind im tGberplanten
Bereich nicht vorhanden. Kleinklimatisch kommt dem Erweiterungsbereich keine besondere Bedeutung zu.
-> geringe naturschutzfachliche Bedeutung

7.1.4 Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Bebauung wird das Ortsbild nicht malRgeblich verandert. Die geplante Bebauung schliel3t
in zentralortlicher Lage direkt an bestehende Wohnbebauung an mit dhnlichen Baukdrpern wie vorhanden.
Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der innerértlichen und bereits stark Gberpragten Lage
nicht zu erwarten.

- geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und Landschaftsbild

7.1.5 Mensch (Larm, Erholung), Kultur- und sonstige Sachgiter

Aufgrund der geplanten Nutzungsanderung ist von keiner wesentlichen zusatzlichen Larmbelastung fir
bestehende Bebauungen auszugehen. Vorilibergehende Larmbeldstigungen sind wahrend der Bauphase
zu erwarten. Fir die allgemeine Erholungsnutzung spielt der Planungsbereich keine Rolle.

Durch die bestehende Nutzung im Gebaude Dr.-Gantenberg-Str. 7 sind Schallemissionen in den neu
bebauten Bereichen zu erwarten. GemiR einem erstellten Gutachten kann ein Uberschreiten der
Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht ausgeschlossen
werden. Fir die geplante Bebauung sind daher in den Festsetzungen Vorgaben zum passiven
Schallschutz vorgesehen.

Kultur- und Sachgiiter sind im Bearbeitungsgebiet nicht vorhanden.

- geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und Landschaftsbild

7.1.6  Wechselwirkungen

Im Untersuchungsraum sind keine Uber die bereits beschriebenen Schutzgiiter hinausgehenden
Wechselwirkungen bekannt.
- geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und Landschaftsbild
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7.1.7 Zusammenfassende Bewertung und Abschatzung der Erheblichkeit des Eingriffs

In der nachfolgenden Matrix wird die Erheblichkeit des Eingriffs fiir sdmtliche Schutzgiter zusammenfassend
dargestellt und abgeschatzt.

SCHUTZGUT Beschreibung der Erheblichkeit des Eingriffs Bau- und
betriebsbedingte
Auswirkungen
Arten und Biotop-/Nutzungstypen mit geringer Bedeutung werden tUberbaut Gering
Lebensrdume

Uberbauung einer Teilfliche einer im Okokonto der Gemeinde Biichlberg
gefiihrten Flache — betroffene Flache ohne naturschutzfachlich bedeutende
Bestdnde; Streichung der Fliche aus dem Okokonto erforderlich

Boden intensiv genutzter, anthropogen liberpragter Boden wird abschnittsweise gering
mit Geb&uden/ErschlieBung Gberbaut und versiegelt

Wasser Keine oberflachlichen Wasserkorper betroffen. Angaben zum Grundwasser | gering
liegen nicht vor.

Klima / Luft Kleinklimatisch keine besondere Bedeutung -

Landschaft Plangebiet angrenzend an bestehende Bebauung, landschaftsbildprdagende | gering
Elemente in geringem Umfang betroffen (1 Baum, jung)

Mensch (Larm, keine zusatzliche Larmbelastung durch Wohnbebauung, Baularm wahrend gering

Erholung) Bauphase

Eignung fur Erholungsnutzung bleibt erhalten
Wirkungen auf neue Bebauung:
Immissionen aus den bestehendem Gastronomiebetrieb

Kultur- und Nicht betroffen -
sonstige Sachgiiter

Schutzgebiete Schutzgebiete und -objekte werden von der Planung nicht beriihrt -

Wechselwirkungen | Uber beschrieb. Schutzgiiter hinausgehende Wechselwirkungen nicht -
bekannt

Insgesamt ist das Planungsgebiet als Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
einzustufen. Die Erheblichkeit des Eingriffs bezliglich der Schutzglter ist bei Umsetzung der festgesetzten
MaBnahmen gering.

7.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ist mit einer weiteren intensiven gartnerischen Nutzung der Flachen
zu rechnen. Die bestehende Okokontofliche bliebe erhalten, wobei sie im betrachteten Bereich keine
entsprechende Qualitdt und Nutzung zur Verwendung als Ausgleichsflache aufweist. Der vorhandene junge
Baum im nordwestlichen Bereich konnte in einem Zeitraum von 10-20 Jahren einen hdheren
naturschutzfachlichen Wert als Lebensraumelement fiir Vogel entwickeln.

Eine darlGberhinausgehende naturschutzfachlich positive Entwicklung ist nicht zu erwarten.

7.4 Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Wirkungen
7.4.1 Vermeidung und Verringerung

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Umweltauswirkungen sind vorgesehen:
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e Verwendung sickerfahiger Pflasterbeldge fur private Zufahrten und Parkflichen (Erhalt der
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens)

e Durchgrinung der neuen Bauflaichen durch Mindestanzahl von Baumen pro Grundstiicksflache
(zeichnerische Festsetzung)

e Regenwasserretension durch Versickerung auf der Flache bzw. Verpflichtung zum Bau von
Regenzisternen/Rigolen

e Verzicht auf tiergruppenschadliche Bauteile (Festsetzung sockelloser Einfriedungen)

e Beschrinkung der Beleuchtung (Reduzierung auf das bedarfsorientierte MindestmaR)

7.4.2 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der Leitfaden zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) herangezogen. Im
vorliegenden Fall findet das Regelverfahren Anwendung.

Die gemall Leitfaden mogliche Vereinfachung zur Erfassung, Beschreibung und Einordnung
ausschlieBlich in die Gruppen geringe oder mittlere Bedeutung (Grundwert WP = 1 bis 5 bzw. 6 bis 10)
anhand der Listen 1a und 1b Anlage 1 wird in der folgenden Bilanzierung angewendet (pauschale
Bilanzierung aller Flachen mit geringer Bedeutung (1-5 WP) mit 3 WP bzw. mittlerer Bedeutung (6-10
WP) mit 8 WP).

Berechnung Ausgleichsbedarf

Die GRZ ist fur den Geltungsbereich auf 0,4 festgesetzt. Damit ergibt sich ein Beeintrachtigungsfaktor
von 0,4.

Fiir die Ausgleichsbilanzierung wird nur die Flache fiir die neuen Bauflachen bzw. ErschlieBungsstraRe
aullerhalb des bisherigen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes herangezogen.

Bezeichung Fliche (m?) | Wertpunkte |Beeintrichtigungs- | Ausgleichsbedarf
(WP) faktor / GRZ (WP)
BNT geringer Bedeutung 1245 3 0,4 1.494
Summe 1.494
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Verwendung versickerungsfahiger Erhalt der Wasseraufnahme-fahigkeit Festsetzung in BP
Belage, Verpflichtung zum Bau von | des Bodens durch Verwendung
Regenwasserzisternen/Rigolen versicherungsfahiger Beladge,
Wasserriickhalt, Versickerung

Pflanzung von Baumen (1 Eingriinung der Bebauung, Quantitative griinord-
Baum/neuer Parzelle kleinklimatisch positive Effekte nerische Festsetzung im BP
Verzicht auf tiergruppenschadliche | Sockellose Einfriedungen: Festsetzung im BP
Bauteile Durchlassigkeit fur Kleintiere erhalten
Beschrankung der Insektenschutz Festsetzung im BP
AuRenbeleuchtung
Summe (max. 20 %) 10%

149 WP
Summe Ausgleichsbedarf in WP 1.345 WP

Fiir die geplanten baulichen Eingriffe im erweiterten Geltungsbereich wird ein Ausgleich von 1.345 WP
erforderlich.
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7.4.3 AusgleichsmaRnahmen

Der Ausgleich erfolgt iber eine Abbuchung aus dem Okokonto der Sparkasse Passau. Vor Rechtskraft des
Deckblatts ist der Vetrag hierliber der Gemeinde vorzulegen.

7.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Planungsalternativen liegen nicht vor.

7.6 Beschreibung der verwendeten Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Zur Erfassung und Bewertung der Schutzgiter wurden das Arten- und Biotopschutzprogramm sowie die
Artenschutzkartierung und die Biotopkartierung Bayern ausgewertet und sowie eine Gelandebegehung zur
Kartierung der Biotop-/Nutzungstypen durchgefiihrt.

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

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) herangezogen. Im
vorliegenden Fall fand das Regelverfahren Anwendung.

7.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Planungsbereich umfasst die Nachverdichtung bereits im giiltigen Geltungsbereich liegender Flachen
sowie zusatzliche neue Bauflachen (2 Gebadude) im Norden der bestehenden Bebauung entlang der
Dr.Gantenberg-Stralle. Es finden sich keine naturschutzfachlich schiitzenswerten Strukturen oder kartierte
Biotope innerhalb des erweiterten Geltungsbereiches und auch nicht entlang der Rander. Die Flachen
werden derzeit intensiv gartnerisch genutzt. Wertvolle Lebensrdume werden nicht iberplant. Insgesamt hat
der Planungsbereich geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Die Auswirkungen der mit dieser Bebauungsplandanderung verbundenen MalRnahmen sind von geringer
Erheblichkeit.

Insgesamt ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 1.345 WP. Der Ausgleich erfolgt (iber eine Abbuchung aus
dem Okokonto der Sparkasse Passau.
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C. Anderung der textlichen und planlichen Festsetzungen

1. Anderungen/Erginzungen der textlichen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des
Deckblatts Nr. 22 zum Bebauungsplan ,Salzbergsiedlung”
(Die weiteren textlichen Festsetzungen behalten Giiltigkeit!)

Punkt 0.33 zu 2.1 wird wie folgt neu gefasst:

0.35zu 2.1  zulassig 2 Vollgeschosse = Erdgeschoss und 1 Obergeschoss

Dachform: Satteldach, Walmdach

Dachneigung: 15 —25°

Dachdeckung: Pfannen, ziegelrot oder anthrazit

Kniestock: nur konstruktiver Dachfuss mit max. 0,30 m bis OK Pfette (kein Dachgeschossausbau)
Dachgauben: unzulassig

Wandhohe: max. 6,75 m

Def. Wandhohe: Oberkante Urgelande bis gedachter Schnittpunkt Dachhaut mit der Aullenwand, an
der AuRenwand gemessen.

Punkt 0.4 Garagen und Nebengebdude wird wie folgt neu gefasst:

Punkt 0.4 zu 13.1 Stellplatze, Garagen, Carports und Nebengebaude

Dachform: Satteldach 15 — 33°, Pultdach 7-14°, Flachdach O - 6°

Wandhohe: max. 3,50 auf der Seite der Einfahrt (Def. Wandhohe wie Punkt 0.35 zu 2.1)

Garagen konnen bei eingeschossiger Bauweise in das Hauptgebdude integriert werden. Es gelten
dabei die dort festgesetzten Dachformen und Wandhdohen.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Anzahl der Pkw-Stellplatze: Fur Wohnungen < 50 m? 1 Stellplatz
Fur Wohnungen > 50 m? 2 Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze fir andere Nutzungen ist der GaStellV in der jeweils gliltigen Fassung zu
entnehmen.

Punkt 0.5. Einfriedungen wird wie folgt neu gefasst:
Punkt 0.5 Einfriedungen:
AusschlielSlich zulassig sind sockellose Einfriedungen.
Zaunart: Staketenzaun, Metallgitterzaun
(Heckenhinterpflanzung moglich - nur einheimische Sorten!)
Zaunhohe:  StraBenseitig max. 1,0 m; zwischen den Parzellen max. 1,20 m

Die Beschreibung zur planlichen Festsetzung 2.1. wird wie folgt erganzt:
max. 2 Wohnungen pro Wohnhaus
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Folgende Festsetzungen 0.8 bis 0.11 werden ergdnzt:

0.8 Oberflachenwasser:

Die Befestigung von privaten Belangsflachen (Stellplatze, Zufahrten, Zugange) hat wasserdurchlassig
zu erfolgen. Anfallendes Oberflachenwasser von Dachern und Belagsflachen ist zu sammeln
(Zisternen oder Rigolen) und/oder in durchlassige Flachen (Pflanzflachen, Sickerstreifen) abzuleiten
und dort zu versickern. Lediglich der Uberlauf der Riickhaltungen darf in den Mischwasserkanal
eingeleitet werden. Hierzu ist mit den Bauvorlagen ein Freiflachengestaltungsplan in geeignetem
Malistab mit Darstellung der Entwasserungseinrichtungen vorzulegen.

0.9. Beleuchtung:

Die Beleuchtung ist auf privaten und offentlichen Flachen auf das unbedingt notwendige Mal’ zu
beschranken und moglichst niedrig anzubringen. Zu verwenden sind insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geschlossenem Gehause, mit einer Lichtfarbtemperatur von maximal 2400 Kelvin
ohne UV-Anteile, bedarfsorientiert (Bewegungsmelder), streulichtarm (Lichtwirkung nach unten)
und staubdicht.

0.10. SchallschutzmafRhahmen:

Auf den neuen Bauparzellen ist eine grundrissorientierte Planung notwendig. Dabei sind
schutzbediirftige Raume in den von méglichen Uberschreitungen betroffenen Bereichen zu
vermeiden. Als schutzbediirftig nach DIN 4109 gelten insbesondere Aufenthaltsraume wie
Wohnridume, Schlafrdume und Biirordume. Da die Uberschreitungen den Nachtzeitraum betreffen
sind Schlafrdume sowie Fenster zu diesen innerhalb der larmexponierten Bereiche nicht zulassig.
Auf Parzelle A sind Schlafrdume daher nur an der Nord- und der Westfassade anzuordnen.

Nach Bebauung der Parzelle A ist durch eine Beschilderung sicherzustellen, dass auf den slidlich
davon angeordneten Stellplatzen nach 22:00 Uhr keine Fahrzeugbewegungen mehr stattfinden.

Fiir die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen innerhalb der beiden neuen Bauparzellen sind nach
DIN 4109-1:2018-01 bewertete Bau-Schallddmm-Malie R'w,ges von 30 bis 41 dB(A) einzuhalten.
GemaR dem Schallgutachten der IFB Eigenschenk GmbH vom 05.02.2024 wird empfohlen fir die
Auslegung der AuBenbauteile die erforderlichen Mindest-Bau-Schalldamm-MaRe, wenn maoglich
gegeniiber den Mindestanforderungen leicht zu erh6hen, sodass geringfligigen Ungenauigkeiten in
der Ausfiihrung entgegen gewirkt wird.

Die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes ist gemals den Bayerischen Technischen
Baubestimmungen fiir die Parzelle A nachzuweisen.

0.11. Abstandsflachen:
Es gelten die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO. Durch die planlichen und/oder textlichen

Festsetzungen des Deckblatts werden keine anderen Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO zugelassen oder vorgeschrieben.
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Folgende Hinweise werden erganzt:

Landwirtschaft

In der direkten Umgebung des Plangebiets bestehen landwirtschaftliche Nutzflachen. Daraus
erfolgende Emissionen durch Larm (auch am Wochenende), Staub, Geriiche, Insektenflug 0.4. sind
dauerhaft zu dulden.

Versorgungsleitungen
Auf der Parzelle A und B befinden sich Versorgungsleitungen fir Strom und Gas. Die zugehdrigen
Spartenplane konnen online bei der Bayernwerk Netz GmbH abgerufen werden.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmoglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Strducher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
uns geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren.

Die Hinweise im “Merkblatt Gber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom
FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sowie das
»Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen” sind zu beachten.

DIN-Normen und weitere Regelwerke

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke
werden zusammen mit diesem Deckblatt wihrend der tiblichen Offnungszeiten in der zustandigen
Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch
archivmalig hinterlegt beim Deutschen Patent- und Markenamt.

2. Anderungen/Erginzungen der Planzeichen fiir den Geltungsbereich des
Deckblatts Nr. 22 zum Bebauungsplan ,,Salzbergsiedlung”
(Die weiteren Planzeichen behalten Giiltigkeit!)

Das Planzeichen 9.3. wird ersetzt durch foglendes Planzeichen:

)
9.3. { Oj‘ zu pflanzende Bdume und Gehdlze (Arten gem. Pflanzliste 0.6.3.)
6,"\4\\4__/

Die Planzeichen 13.1.1 bis 13.1.4 werden ersetzt durch die folgenden Planzeichen:

13.1. L I Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports

13.2. ‘ A Zufahrt festgesetzt (Garagen)

Folgende planliche Hinweise werden ergénzt:

I:I Private Zufahrt

@ Bezeichnung der neu hinzugekommenen Parzellen
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D. Plandarstellungen N
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