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.2 ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

"

Der Markt Teisnach hatam ............ beschlossen, den Bebauungsplan , WA An der Sohler Stral3e
im  Ortsteil  Arnetsried  aufzustellen.  Uber einen qualifizierten Bebauungsplan  mit

Grunordnungsplan soll eine geordnete bauliche Entwicklung der Flache erreicht werden.

Der Markt Teisnach beabsichtigt die Ausweisung von Wohnbauflachen im Ortsteil Arnetsried im
sudostlichen Marktgemeindebereich von Teisnach zur Deckung der 6rtlichen Nachfrage nach
Bauland. Zurzeit liegen der Gemeinde ca. 20 Vormerkungen fur Grundstucke zur Errichtung von
Wohngebauden vor, Uberwiegend von jungen Paaren oder Familien aus dem Gemeindegebiet
oder aus dem naheren Umkreis. Die Gemeinde verfugt am Hauptort Teisnach Uber keine eigenen
Bauflachen mehr, um die Nachfrage decken zu koénnen. Alle in der jungeren Vergangenheit
ausgewiesenen Baugebiete sind bereits wieder ausgeschopft, samtliche Baugrundstlicke wurden
verkauft und auf einem GroBteil dieser Flachen stehen bereits Wohngebaude. Auf mdégliche
Flachen zur Nachverdichtung in Teisnach und Kaikenried hat die Gemeinde keine

Zugriffsmoglichkeiten, da ein Grunderwerb kurzfristig nicht moglich ist.

Um dem Problem in Zukunft entgegenzuwirken, wird der Bauwillige verpflichtet innerhalb von 5

Jahren nach Erwerb des Grundstuckes die Bauparzelle mit einem Wohngeb&ude zu bebauen.

Fur die Gemeinde ist die Bereitstellung von Bauflachen innerhalb der Gemeindegrenzen jedoch
von besonderer Bedeutung, da sie die zur Sicherung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
(Kindergarten, Kita, Grundschule) beitragt und die demografische Entwicklung der Gemeinde
durch den Erhalt junger Familien am Ort positiv beeinflusst. Dadurch wird die Marktgemeinde

aufgewertet und die positive Bevolkerungsentwicklung gestarkt.

Insbesondere sollen junge Familien am Ort gehalten oder neue durch Zuzug gewonnen werden.
Dadurch soll einer Abwanderung entgegengewirkt werden. Dies ist u. a. fur den Erhalt der
Infrastruktur, von Kindergarten und Grundschule sowie fur eine langfristig ausgewogene Alters-
und Sozialstruktur unverzichtbar. Auch kénnen durch eine maBvolle stadtebauliche
Weiterentwicklung im landlichen Raum die Ballungsraume und zentralen Orte in Niederbayern

entlastet werden.
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Sudostlich des Hauptortes Teisnach konnten von der Marktgemeinde im Ortsteil Arnetsried
geeignete Flachen erworben und als Wohnbauflachen zur Deckung der hohen Nachfrage
entwickelt werden. Der Standort eignet sich im Vergleich mit anderen potenziellen Flachen in
Teisnach sehr gut fur die Entwicklung von Wohnbauflachen, da er unmittelbar an eine bereits
bestehende Wohnbebauung anbindet und zudem eine bauliche Lucke in nérdlicher Richtung zum

weiteren Baubestand in Arnetsried schlieft.

Eine Anbindung der Bauflachen an bestehende ErschlieBungsstrukturen (Abwasser, Trinkwasser,
Strom, Telekom, Breitband) ist aufgrund der Zentrumsnahe ohne groBen Aufwand maoglich.
Das Plangebiet erfillt durch seine attraktive Lage die Voraussetzungen fur ein hochwertiges
Wohngebiet. Bauliche Lucken werden durch die Bebauung ausgefillt, es entsteht eine
stadtebauliche geschlossene  Siedlungsflache. Eine ortbildpragende Wirkung mit einem
geschlossenen Ortsrand wird erzielt. Das Ortsbild wird durch diese zusatzliche Bebauung nicht

beeintrachtigt.

Bedarfsnachweis

gemaB der Auslegungshilfe , Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen
fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung * (07.01.2020) des

Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie.

Das Bayerische Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie hat unter
Einbindung insbesondere der kommunalen Spitzenverbande, aber auch von Umwelt-, Wirtschafts-
und sonstigen Fachverbanden eine Flachensparoffensive als Gesamtstrategie entwickelt. Teil dieser
Strategie sind sowohl die Einfuhrung der RichtgréBe fur den Flachenverbrauch von 5 ha pro Tag
in das BayLplG als auch MalBnahmen zur Steuerung des Flachenverbrauchs auf Ebene der Landes-
und Regionalplanung zur Sensibilisierung von Gemeinden, Wirtschaft und Offentlichkeit sowie zur
konkreten Unterstitzung der Gemeinden. Das MaBnahmenpaket soll unter Einbindung der
relevanten Akteure (Kommunen, Verbande, Ministerien) stetig weiterentwickelt werden.
Gleichzeitig darf aber auch nicht auBer Acht gelassen werden, dass Bayern aufgrund seines
wirtschaftlichen Erfolges und seiner Attraktivitat als Wohnstandort ein wachsendes Land ist.

Innerhalb der letzten funf Jahre stieg die Zahl der Einwohner in Bayern daher um knapp 500.000,
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die der sozialversicherten Beschaftigten sogar um etwa 600.000. Die sich in der Folge dieser an
sich erfreulichen Entwicklung verscharfende Wohnraumknappheit ist eine entscheidende soziale
Frage unserer Zeit. Eine nachhaltige Entwicklung in Bayern erfordert daher den Ausgleich sozialer
und okologischer Herausforderungen: Der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum muss gedeckt
werden, ohne die Bemuhungen um eine Reduzierung des Flachenverbrauchs zu gefahrden. Eine
Herausforderung stellt auch die Vereinbarkeit mit dem Ziel der Schaffung und Sicherung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsverhaltnisse dar. Die Reduktion der Flacheninanspruchnahme
zu Siedlungs- und Verkehrszwecken ohne Gefahrdung dieser weiteren Belange ist Ziel der

Flachensparoffensive.

Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Uberortliche, Uberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen
Rahmen fur nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemal Art. 3 des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundsatze und sonstige
Erfordernisse  der Raumordnung in  Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu
berucksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB). In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BaylLplG als
LeitmaBstab der Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die
Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht
zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen einer Prifung, ob fur diese ein
hinreichender  Bedarf besteht, der in Abwdagung mit anderen Belangen, die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber erfordert Ziel LEP
3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung “, dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen fur
Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich zunachst samtliche Potentiale der
Innenentwicklung  genutzt wurden. Die Prufung der Landesplanungsbehorden, ob
Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand
dieser Hinweise. MaBgeblich fur die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken ist eine

ausreichende Begrundung hierfur durch die Gemeinde.
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Um eine dem Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werdende Bewertung des Bedarfs
vornehmen zu k&nnen, mussen der prifenden Landesplanungsbehérde Angaben zur Struktur der

Gemeinde, zu bestehenden Flachenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf vorliegen.

Entwicklung der Einwohnerzahlen:

Der Demografie-Spiegel fur Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Statistik vom August 2021

berechnet fur die Marktgemeinde Teisnach bis 2033 folgende Entwicklung:

Ausgehend von einem Bevolkerungsstand von 2.978 Einwohnern im Jahr 2019 wird bereits ab dem
Jahr 2022 eine kontinuierliche Zunahme der Bevélkerung bis zum Jahr 2033 auf 3.070 Einwohner

prognostiziert. Dies wirde eine Zunahme um ca. 3,1 % bedeuten.

Datenblatt
davon im Alter von _._ Jahren
Bevilkerungs- IPersanen“ 18 bis 65 oder
stand am 31.12_. insgesamt unter 18 inter 66 alter
2019 24978 521 1847 610
2020 2850 520 1810 620
2021 2970 510 1810 640
2022 2990 510 1790 680
2023 3000 510 1790 700
2024 3010 520 1780 720
2025 3020 520 1770 740
2026 3030 520 1760 750
2027 3 040 530 1730 780
2028 3080 520 1730 790
2029 3080 530 1710 810
2030 3 060 540 1 690 830
203 3 060 530 1670 850
2032 3 060 530 1 660 870
2033 3070 530 1 G50 890

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.
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Die tatsachliche Einwohnerentwicklung in Teisnach verlauft deutlich entgegen der Prognose des
Demographie-Spiegels. In der Einwohnerentwicklung zeichnet sich ein anhaltend positiver Trend
ab:

Einwohnerzahlen der Marktgemeinde Teisnach
Teisnach (g=:orie
Eirmvaghner zurm... HMarcgemesinds] Armetsried
30062015 2815 149
31.12.2015 2.879 174
30062014 2209 177
31.12.2014 297 180
30062017 2958 178
3207 2935 173
30062018 2939 174
31.12.2018 2948 175
30062017 2953 178
31.12.201% 2978 178
30042020 2971 172
31.12.2020 2953 178
30062021 2970 174
31.12.2021 2990 149
30062022 3030 170

Die Einwohnerzahl hat seit dem Jahr 2015 bis zum 30.06.2022 um 215 Einwohner (ca. 7,6 %)
zugenommen. Die prognostizierte Einwohnerzahl fir das Jahr 2022 mit 2990 Personen ist mit
einer tatsachlichen Einwohnerzahl von 3030 Personen bereits deutlich um 40 Personen
Uberschritten und ein stetiger Zuwachs der Bevolkerung bis 2030 absehbar. Fir das Jahr 2030 ist
eine Bevolkerungszahl von mehr als 3.260 Einwohner sehr wahrscheinlich, gegenuber der
Prognose ergibt sich eine Mehrung vom mind. 300 zusétzlichen Einwohnern. Die gute
Verkehrsanbindung an die benachbarten Zentren, die immens wachsende Anzahl an
Arbeitsplatzen, die AuBenstellen der TH Deggendorf und nicht zuletzt der hohe Naherholungswert

machen die Marktgemeinde Teisnach auch fur einen Zuzug von auBen sehr attraktiv.

Wenn die Einwohnerzahl laut den tatsachlichen Werten weiterhin steigt, ist ein weiterer Bedarf
notwendig. Zudem drangt die junge bauwillige Bevolkerung die Gemeinde um rasches Handeln
auch hinsichtlich der momentanen groBen Nachfrage von auBerhalb der Gemeinde, die sich durch

die Home-Office Moglichkeit vergroBert hat. Durch die zukunftige Unabhangigkeit eines festen
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Arbeitsplatzes suchen und erwerben immer mehr Familien aus den Stadten Baugrundstticke auf
dem Land. Zudem besteht fur die Fachkréfte aus der Region immer mehr die Chance zu Hause
sesshaft zu werden. Die Marktgemeinde Teisnach verfolgt den Grundsatz, bei der stadtebaulichen
Entwicklung der einzelnen Ortsteile Uberwiegend fur die ortsansassige Bevolkerung Bauland am
jeweiligen Ortsteil zur Verfugung zu stellen und die Ortschaften im Hinblick auf die sozialen und
Altersstrukturen maoglichst gleichmaBig zu entwickeln. In der Bedarfsprifung werden fur die
geplante  Wohnbauflachenausweisung die vorhandenen Nachverdichtungspotenziale am

Hauptort Teisnach und den umliegenden Gemeindeteilen betrachtet.

Die Bevolkerungsstatistik zeigt auch in Teisnach den demographischen Wandel. Allerdings ist auch
eine Zunahme der Bevolkerung mittleren Alters (Familien) und in den letzten Jahren und eine
kleine Steigerung bei den Kindern unter 6 Jahren feststellbar. Méglicherweise kann daraus eine
Trendwende fur Teisnach abgeleitet werden. Die mogliche Problematik des Leerstandes aufgrund
der Uberalterung der Bevolkerung ist damit Gberschaubar. Momentan tritt das Problem des
Leerstandes nicht auf. Die jungste Entwicklung auf dem Technologie- und Grindercampus,
namlich die Erweiterung um den Campus , Industrielle Sensorik “ fihrt zu einer weiteren Erhéhung
der Arbeitsplatze und einem steigenden Wohnraumbedarf in der Marktgemeinde Teisnach. Die
Bevolkerungsentwicklung ist seit 2015 zunehmend. Dieser positive Trend soll durch Ausweisung

von attraktivem Bauland unterstitzt werden.

GemaB dem landesplanerischnen  Anbindegebot (vgl. LEP 33 Z) sind neue
Siedlungsflachen  zur  Vermeidung von Zersiedelung in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten  auszuweisen. Der Ortsteil  Arnetsried ist grundsatzlich fur eine
(angemessene) wohnbauliche Weiterentwicklung geeignet. Die geplante Flache bindet
unmittelbar an die bestehenden Siedlungsflachen an, wodurch
das landesplanerische Anbindegebot erfullt ist.

Gebietskategorie gemal Landesentwicklungsprogrammm Bayern - Strukturkarte — Anhang 2

Die Marktgemeinde Teisnach ist in die Gebietskategorie , allgemeiner landlicher Raum / Raum
mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregionen) zugeordnet.
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Wirtschaftliche Entwicklung Statistik kommunal 2020

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungen am Wohnort verlief in den
Jahren 2014 bis 2019 mit einer Zunahme von 684 Arbeitsplatze auBergewdhnlich positiv. Eine
Steigerung um ca. 34 % sozialversicherungspflichtige Beschaftigte ist im Zeitraum von 5 Jahren

ZU verzeichnen.

6. Sozialversicherungspflichtig beschiftigte Arbeitnehmer seit 2014

Gegensiand der Nachweisung Sozialversicherungspllichtiy beschiftigle Arbedtnshmer am 30. Juni ¥
a4 | s ] me | iy ] 208 | 2019
Bagchiftiqte am Arbeitsort 1093 2146 2212 2348 2507 2677
daven ménnlich 1354 1424 1475 15658 1739 1844
wiiblich 639 T2 137 T83 854 833
darunter ' Land- und Forstwirtschafl, Fischerei . 3 3 3 3 3
Produmierendes Gewarba 1 539 1600 1 650 1757 1 967 2157
Handel, Verkehr, Gastoawearbe 114 155 138 144 160 151
Untemehmensdiensiiaister . 100 108 14 120 142
Oifantiche und private Dienstizister 242 288 3 323 7 24
Baschiiftigte am Wohnor 1165 1177 1210 1260 12719 1287

" Klassifikation dar Winschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).
? Bei den Ergebnissen 2014 - 2016 handelt e sich um revidierta Warta der Bundesagentur flr Ardbest, 2018 - 2019 voriaufige Ergebnisse.

Durchschnittliche Haushaltsgroli3e:

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe lasst sich anhand der statistischen Daten nicht ablesen. Der
Gesamtbestand an Gebauden betrug bei der letzten Erhebung im Jahr 2019 1.330 Wohnungen.
Davon 38,9% mit nur 1 Wohnung, 36,8 % mit lediglich 2 Wohnungen und 24,3% mit 3 oder mehr
Wohnungen. Anhand dieser Daten lasst sich ableiten das der Grof3teil der Geb&ude nur EFH bzw.
als EFH mit Einliegerwohnung oder als Doppelhaus genutzt wird. Die durchschnittliche Wohnflache
ist von 2015 mit 105,8 gm auf 106,17 gm im Jahr 2019 leicht gestiegen. Die durchschnittliche

Raumzahl ist im Erhebungszeitraum mit 5,0 Rdume je Wohnung gleichbleibend.

Ermittlung des Wohnflachenbedarfs:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes WA , An der Sohler StraBe “ sollen Wohnbauflédchen far
Einzel- und Doppelhduser geschaffen werden. In den letzten 6 Jahren ist die Einwohnerzahl der

Marktgemeinde Teisnach um 215 Personen gestiegen. Bereits jetzt ist die prognostizierte
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Einwohnerzahl fur das Jahr 2026 erreicht. Der tatsachliche Anstieg der Einwohner bis 2030 durfte
jedoch weitaus hoher sein, es ist mit einem weiteren Zuwachs zur vorhandenen Einwohnerzahl im
Jahr 2022 von ca. 230 Personen zu rechnen. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe in der
Marktgemeinde Teisnach betragt derzeit 2,28 Personen. Bei einem prognostizierten
Bevolkerungszuwachs von 230 Einwohnern im Jahr 2030 berechnet sich ein Bedarf von mind. 100
Wohnungen. Tatsachlich ist jedoch aufgrund der zunehmenden Zahl an Einpersonenhaushalten

mit einem hoéheren Bedarf an Wohnungen zu rechen.

Im Planungsgebiet sind 11 Parzellen mit Einfamilienhdusern sowie 1 Parzelle mit Doppelhausern
geplant. Im Gesamten sollen 13 Wohneinheiten entstehen und den Wohnbedarf fir die
einheimische Bevolkerung als auch fur einen Bevolkerungszuzug zukunftsorientiert zu einem
kleinen Teil decken zu kénnen. Die Bebauungsdichte ist durch die Bauleitplanung vorgeben bzw.

festgesetzt — GRZ max. 0,35 und GFZ max. 0,7.

Fur die Marktgemeinde Teisnach ist eine kurzfristige Bauflachenausweisung erforderlich, um die
aktuelle Nachfrage decken zu kénnen und auch mittelfristig handlungsfahig in Bezug auf eine
aktive Gemeindeentwicklung zu bleiben. Insbesondere sollen junge Familien am Ort gehalten oder
neue durch Zuzug gewonnen werden. Dadurch soll die positive Bevolkerungsentwicklung der
vergangenen Jahre fortgefuhrt werden und einer Abwanderung entgegengewirkt werden. Dies ist
u. a. fur eine langfristig ausgewogene Alters- und Sozialstruktur am Hauptort unverzichtbar.
Zudem leistet die Gemeinde dadurch ein Beitrag zu Reduzierung der Wohnungsnot im Landkreis
Regen, der u. a. durch die erhebliche Zuwanderung 2015 eingetreten ist. Auch kénnen durch eine
malvolle stddtebauliche Weiterentwicklung im landlichen Raum die Ballungsraume und zentralen

Orte in Niederbayern entlastet werden.
Teisnach hat bereits im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans nicht mehr benétigte

Wohnbauflachen aus dem F-Plan herausgenommen und daher seiner Pflicht einer nachhaltigen

Ortsentwicklung bereits nachgekommen.
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Vorhandene Flachenpotentiale in der planenden Gemeinde:

Der Markt Teisnach hat in den gemeindlichen Baugebieten kein einziges freies Wohn- und
Gewerbegrundsttick zu verkaufen. Die Baugrundstticke, welche in den letzten 15 Jahren verkauft
wurden, wurden fast alle mit einen Bauzwang von funf Jahren belegt. Davon gibt es wenige
Ausnahmen fur die Grundsticke, welche sich die Verkaufer der Grundstucke fur den Eigenbedarf
gesichert haben. Diese ca. 10 Grundstucke sind noch nicht bebaut und werden voraussichtlich auch
die nachsten Jahre nicht bebaut werden. AuBerdem gibt es noch einige Bauparzellen in den
alteren Baugebieten, die schon langer als 15 Jahre als Baugrundstlicke ausgewiesen sind und die
damals mit keinen Bauzwang belegt wurden. Die Baugrundsticke (ebenfalls ca. 10 Stick) belasten
natUrlich die Baulandbedarfsrechnung entsprechend. Hier ist aber keine Lésung in Sicht und der
Markt Teisnach hat keine Zugriffsmoglichkeit auf diese Flachen. Zusammengerechnet ergibt sich
innerhalb des Gemeindegebietes ein fur die Gemeinde nicht nutzbares Flachenpotential von ca.
20 Baugrundstucken. Aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft der Besitzer stehen diese fur
eine bauliche Entwicklung nicht zur Verfligung. Zukuinftig wird Teisnach wie bisher bereits schon

geschehen zu jedem Baugrundstuck einen Bauzwang innerhalb von 5 Jahren einfordern.

Die topografische Lage ist als Wohnstandort sehr attraktiv. Das in nordlicher Richtung abfallende
Gelande ist fur die Schaffung eines gestalterisch ansprechenden Baugebiets sehr geeignet. Es
entstehen gefallige und der vorhandenen Topografie gut angepasste Ansichten auf das Baugebiet.
Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ist nicht erkennbar, es entsteht vielmehr eine Aufwertung des
zentralen Ortsbereiches. Die Flachen grenzen unmittelbar an den Ortskern von Arnetsried und
konnen dadurch gut auf kurzem Weg angebunden werden. Dies wird als besonderer
Standortvorteil erachtet. Aus stadtebaulicher Sicht bieten die Flachen die Maoglichkeit einer
angemessenen Weiterentwicklung der bislang entwickelten Ortstruktur, die die bestehende
Ortsmitte Drachselsried starkt. Eine Anbindung der Bauflachen an bestehende ErschlieBungs-
strukturen (Abwasser, Trinkwasser, Strom, Telekom, Breitband) ist aufgrund der Zentrumsnahe

ohne groBen Aufwand maglich.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans gehéren zudem das fur die Oberflachenentwasserung

notwendige Regenrickhaltebecken und die zusatzlich bendtigten MaBnahmen zum Ausgleich.
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Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich zudem das kartierte Biotop mit der Nummer 7044-
1440-000, dieses wird teilweise entfernt und ein entsprechender naturschutzfachlicher Ausgleich

geschaffen.

.3 PLANUNGSKONZEPT

Das zu beplanende Gebiet wird im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Teisnach zukunftig
als , WA An der Sohler StraBe " ausgewiesen. Die Genehmigung des Gebiets lauft zeitgleich mit

der des Bebauungsplans.

Abbildung Flachennutzungsplan Deckblatt Nr. 1

Der Geltungsbereich liegt in der Ortschaft Arnetsried im Landkreis Regen. Das Plangebiet umfasst
die FI. Nr. 2113; 2115/7; 2115/8 Gemarkung Arnetsried. Die Gesamtflache betragt 16.935 gm. Die
maximale Ausdehnung betragt ausgehend von Norden nach Stdden ca. 90 m und ca. 200 m von

West nach Ost.
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13.1  STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die geplanten Baukorper sollen durch eine lockere Anordnung der Gebdude entlang der
ErschlieBungsstral3e einen offenen StraBenraum schaffen. Dieser StraBenraum soll durch mégliche
offene Vorgarten vor den Hausern als offen begrinte Flache ausgebildet werden. Dadurch ergibt
sich eine geschlossene, stadtebaulich erwlinschte Bebauung sowie eine Abrundung im westlichen
Bereich der Ortschaft Arnetsried. Die Anordnung und Ausrichtung der Hauser sollen sich an die
Hohenlinien und das Gelande angleichen. Die ErschlieBungsstraBe passt sich der vorhandenen
Geldndestruktur an, es werden steile Abschnitte vermieden. Zugleich werden Auffullarbeiten

durchgefuhrt, um einen gleichmaBigen Verlauf des Gelandes zu erlangen.

.4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

.41 LAGE IM ORTSZUSAMMENHANG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Ortschaft Arnetsried innerhalb der
Marktgemeinde Teisnach im Landkreis Regen. Das gesamte Gelande ist mittelstark geneigt. Die
Gelandehohen liegen an der nérdlichen Grundstticksgrenze bei etwa 621 m 0. NN und steigen in
Richtung Suden bis etwa 628 m U. NN auf. In Ost-West-Richtung ist das Gelande ebenfalls
geneigt. Hierbei ist es von Osten beginnend zunachst relativ eben und bewegt sich auf einer
Hohe von ca. 627 m U.NN und fallt ab der Mitte des Geltungsbereichs auf ca. 622 m . NN an

der westlichen Grenze ab.

Geltungsbereich: 16.935 gm, davon

Grundstucksflachen: 8.844 gm

Verkehrswege: 1.675 gm

Ausgleichsflache: 1.239 gm aufgewertet (4.495 gm rechnerisch )
Offentliche Grunflachen: 609 gm

Regenruckhaltebecken: 365 gm

Feuchtwiesen Bestand: 4.203 gm
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142 ERSCHLIESSUNG

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt aus Richtung Teisnach Gber die Kreisstrae REG 18, von hier wird
das Plangebiet Uber die kurz vor der Einmtndung in die B85 links liegende Busmannsrieder StraBe
und anschlieBend die Sohler StraBBe erschlossen. Aus Richtung Regen und Viechtach erfolgt die
ErschlieBung Uberortlich mittels der B85 und die bereits vorher beschriebenen Ortstral3en.
Innerhalb des Plangebiets erfolgt die ErschlieBung Uber eine RingstraBe. Es sind keine

Anbauverbotszonen entlang angrenzender Stra3e zu beachten.

Abwasserentsorgung
Die ordnungsgemale Entsorgung von Abwasser ist durch die gemeindlichen Anlagen

gewahrleistet.

Oberflachenwasserentsorgung

Je Bauparzelle ist eine Regenwasserrickhaltung in Form einer Wasserzisterne mit mindestens 6,00
m?3 Fassungsvermogen vorzusehen. (Standort entsprechend den Gegebenheiten innerhalb des
Baugrundsttickes) Das gesammelte Regenwasser kann zur Gartenbewasserung bzw. als
Brauchwasser genutzt werden. Hinweis: Anlagen zur Regenwassernutzung sind meldepflichtig.

AuBerdem ist zu beachten, dass sie keine Rickwirkungen auf das 6ffentliche Wassernetz haben.

Regenruckhaltebecken

Das Regenwasser aus den privaten Baugrundstlicken (Dachflachen, befestigte Flachen) wird tGber
die geplanten Regenwasserleitungen innerhalb der ErschlieBungsstrallen zu einem innerhalb des
Geltungsbereichs liegenden Regenrickhaltebeckens gefuhrt.  Von dort aus wird es mit
gedrosselter Ableitung dem westlich gelegenen nicht namentlich gelisteten Bach zugefuhrt. Ein

Wasserrechtsverfahren ist noch durchzufthren.

Hochwasserschutz
Zur Klarung der Hochwassergefahrdung wird im Laufe des Verfahrens noch eine hydrodynamische
Analyse —Hochwasseranalyse (2D-HN-Modell) der Gewasser im Bereich des geplanten WA als

Vergleich Ist- und Planzustand durchgefihrt. Als baulicher Schutz vor Uberschwemmung durch
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den namenlosen Bach wird der tiefer liegende westliche Bereich des Plangebiets anschlie3end an
den 5 m Pufferstreifen um ca. 0,5 — 1,0 m aufgeschuttet. Dadurch entsteht eine naturliche, in die
Renaturierung des Baches eingepflegte Boschungskante, diese befindet sich auf offentlichen

Grund. Die Lage der Aufschuttung ist im Bebauungsplan mit einer Schraffur gekennzeichnet.

Wasserversorgung
Eine in Qualitat und Quantitat ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser erfolgt Uber

das bestehende gemeindliche Wasserleitungsnetz.

Telekommunikationsnetz
In der Nahe des Planbereichs befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom

AG. Die Herstellung von Neuanschlissen ist mit der Deutschen Telekom abzustimmen.

Stromversorgung
Der Anschluss an das Stromnetz ist Uber Erdkabel und in Abstimmung mit dem Bayernwerk

auszufuhren.

Mullbeseitigung
Die Mullbeseitigung wird zentral durch den ZAW Donau-Wald durchgefthrt.

Brandschutz
Die Grundversorgung mit Loschwasser muss im Zuge des Verfahrens durch die

Freiwillige Feuerwehr geklart werden

.43 IMMISSIONSSCHUTZ

Aufgrund der vorliegenden Gegebenheiten ist kein Larmgutachten notwendig. Das Plangebiet
wird im Anschluss an ein MD platziert, hier gilt das Abschichtungsgebot von MD zu WA. Ebenso
ist bereits im Suden ein WA vorhanden, dadurch fihrt die Bebauung durch das Vorhandensein

dieses WA zu keiner Verschlechterung der Situation.
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Landwirtschaft

Die von benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben und genutzten Flachen ausgehenden

Immissionen (Geruch, Larm, Staub), sind zu dulden.

In ca. 75 m Entfernung stdostlich zum Plangebiet befindet sich ein ehemaliger landwirtschaftlicher

Betrieb, die GroBviehhaltung wurden aufgegeben.

In nordostlicher Richtung liegt ein bestehender landwirtschaftlicher Betrieb mit aktiver
GroBviehhaltung, der ermittelte Wert von GroBBvieheinheiten betrégt 14,2. Die kdrzeste Entfernung

betragt ca. 50 m

Abbildung Lage landwirtschaftliche Betriebe aus BayernAtlas
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BestandsgroBenabhangiger Mindestabstand von Rinderhaltung zu Wohngebiet:

160
140
120
100
80
60

Abstand inm

20

0 )25 50 75 100 125 150 175 200 225 250
GV-Zahl

Abbildung BestandsgréRenabhangiger Mindestabstand von Rinderhaltung zu Wohngebiet

Der Mindestabstand von Rinderhaltung zu einem Wohngebiet betragt bei einem ermittelten Wert
von GroBvieheinheiten mind. ca. 45 m. Der tatsachliche Abstand betragt ca. 50 m. Es ist nicht mit

Geruchsbelastigungen zu rechnen.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsticken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande
einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbaumen sollte im Grenzbereich zu

landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden.
Industrie-/Gewerbelarm
In unmittelbarer Nahe befinden sich keine grélReren Betriebe, die Larm verursachen kénnten.

Sport-/Freizeitlarm aus sozialen Anlagen

In unmittelbarer Nahe befinden sich keine Sport- oder Freizeitanlagen, die Larm verursachen

konnten.
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1.5

[.5.1

1.5.2

[.5.3

1.5.4

TEXTLICHE HINWEISE

Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt Regen gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 DschG

unterliegen. Diese Bestimmungen lauten:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der
unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstticks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tGbrigen. 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.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Der Verlauf des Urgelandes

Der Verlauf des Urgelandes und die Gelandeveranderungen sind im Eingabeplan

darzustellen.

Abfallstoffe
Abfallstoffe sind in dichten Abfallbehaltern bis zur Abfuhr durch den AWV

zwischenzulagern.

Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitungen
Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind —wenn maoglich —
unter offentlichen Fahrbahnen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die

jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen
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[.5.5

[.5.6

[.5.7

1.5.8

Hausanschlussleitungen sind unter Bertcksichtigung der auf ¢ffentlichem Grund

festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen.

Bodenbearbeitung / Schutz des Oberbodens
Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grunflachen benétigt, zur
Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3). Der abzufahrende Boden ist

ordnungsgemal zu deponieren.

Energieversorgung

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustéandigen
Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufuhren. Das

, Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, ist zu
beachten. Der Beginn aller Baumallnahmen, dazu gehort auch das Pflanzen von Baumen

und Strauchern, ist dem zustandigen E.ON-Kundencenter rechtzeitig zu melden.

Es durfen als Kabelhausanschltsse nur marktubliche Einfuhrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind

vorzulegen.

Brandschutz
Loschwasserentnahmestellen in Form von Hydranten sind in unmittelbarer Néhe zum

Plangebiet verfigbar.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Mit Rucksicht auf den gemal3 § la Abs. 2 Satz 11. Halbsatz BauGB erforderlichen
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden wird empfohlen die Lange

der Garagenzufahrten auf max. 6,50 m zu beschranken.
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.6 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Bebauungsplan.

.7 VERFAHREN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Bebauungsplan

UMWELTBERICHT

I11 EINLEITUNG

Nach § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufuhren.
Ein Verzicht auf die Umweltprufung ist nur bei vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei

beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) méglich.

Im Rahmen der Umweltprufung ist ein Umweltbericht zu erstellen (8 2a BauGB) und als
Begrindung dem Bauleitplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der
Umweltprdfung und soll die sachgerechte Abwagung erleichtern. In § 1a BauGB wird die
Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung

erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfuhrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch und

baut auf dem Leitfaden zur Umweltprufung in der Bauleitplanung der obersten Baubehorde auf.

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

I.2 KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BAULEITPLANS

Die Marktgemeinde Teisnach plant das Gemeindegebiet um eine Wohnbauflache im Ortsteil

Arnetsried zu erweitern, um der Nachfrage von ortsansassigen Bauwerber nachzugehen.
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I3 DARSTELLUNG DER IN EINSCHLAGIGEN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN
FESTGELEGTEN ZIELE DES UMWELTSCHUTZES UND IHRER BERUCKSICHTIGUNG

Umweltfachliche Vorgaben, die zur wesentlichen Umweltprifung der Bauleitplanung gehoren,
beschreibt § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB. Dartber hinaus sind die erganzenden Vorschriften zum
Umweltschutz in § 1a BauGB zu beachten. Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ergeben sich aus Art. 1 BayNatSchG. Daneben sind die Grundsatze des

Wasserhaushaltsgesetzes und des Bundesbodenschutz-gesetzes zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall wurden noch der Landschaftsplan und das Arten- und

Biotopschutzprogramm berucksichtigt.

Durch die bestehende extensive Nutzung der Flache des Planungsgebietes als Wiesenflache und
durch das Vorhandensein eines Biotops kann keine relevante Funktion als Lebensraum fur Tier-

und Pflanzenarten ausgeschlossen werden. Artenschutzrechtliche Belange werden somit beruhrt.

Arten- und Biotopschutzprogramm fir den Landkreis Regen (ABSP 2006)

Der Vorhabensbereich liegt in der naturraumlichen Untereinheit 4.5 Regensenke. Dabei wird
unter anderen die Schaffung eines Biotopverbundes durch den Erhalt, die Verbesserung und die

Neuschaffung naturnaher Lebensraume als Ziel gesetzt.

Weiteres Ziel ist die Sicherung und Entwicklung der noch relativ strukturreichen Kulturlandschaft
u. a. durch:

- Erhalt und Forderung eines kleinrdumigen Nutzungsmosaiks

- Erhalt, Sicherung und Optimierung aller extensiv genutzten Grunlandbereiche, sowohl feuchter
als auch trockener Auspragung

- Sicherung bzw. Wiederherstellung der biotoppragenden Nutzungen von Mager- und
Trockenrasen, Ranken, Rainen, Hecken usw. (Férderung Uber das Vertragsnaturschutzprogramm)
- Entwicklung und Pflege strukturreicher Waldsdume mit vorgelagertem Krautsaum

- Rucknahme von den Biotopverbund unterbrechenden Aufforstungen (ggf.

24 Ingenieurkontor BLWS GmbH & Co. KG, Ladestrale 8, 94249 Bodenmais, 09924/943495-0



"

Bebauungsplan , WA An der Sohler StraBe “ | Markt Teisnach

Rodungserlaubnis erforderlich)
- Aufbau eines Biotopverbundsystems unter Nutzung vorhandener Kleinstrukturen (Hecken,

Ranken und Rainen, Lesesteinriegel usw.)

Es ist anzustreben, dass naturnahe Flachen mindestens 10 % der land- und forstwirtschaftlichen
Nutzflache einnehmen, in den Schwerpunktgebieten des Naturschutzes soll dieser Wert deutlich

hoher liegen (bis 20 % und mehr).

Das zu beplanende Gebiet liegt in einem landkreisubergreifenden Schwerpunktgebiet des

Naturschutzes, das sich weitere Ziele und MaBnahmen gesteckt hat.

1.4 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
EINSCHLIERLICH DER PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Beschreibung des Bestands erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-
argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen erfolgt
danach eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Einschatzung der Eingriffsschwere nach
geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Diese Prognose ermdoglicht die Einschatzung der

Projektauswirkungen bei der Durchfthrung des Bebauungsplans.

.41 Schutzgut Mensch (Larm)

Beschreibung:

Die geplanten Flachen sind keiner nennenswerten Larmbelastung ausgesetzt und wird an ein

bestehende MD und ein bereits komplettes bebautes WA angeschlossen.

Baubedingte Auswirkungen:

Mit baubedingten Beeintrachtigungen ist zu rechnen. Mit dem Neubau von Gebduden und der
ErschlieBung werden beispielsweise umfangreiche Erdarbeiten erforderlich sein, die zusatzliche
Larmbelastungen verursachen werden. Diese baubedingten Beeintréachtigungen sind aber nur in

einem eng begrenzten Zeitfenster (Bauphase) gegeben und k&nnen daher vernachléssigt werden.
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Anlage-/ Betriebsbedingte Auswirkungen:

Auswirkungen fur die umgebenden Wohnbebauungen wird es nicht erheblich geben, obwohl die
zentrumsnahe  Verbindung vorhanden ist, liegt das Gebiet am  Ortseingang.
Durch die interne ErschlieBung werden die zukUnftigen Bewohner einer geringen Larmbelastung

ausgesetzt sein.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Mensch / Larm Gering Mittel Mittel Mittel

I1.4.2  Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:

Die Flachen des Planungsgebietes bestehen aus intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen. Das
Planungsgebiet hatte bisher durch die landwirtschaftliche Nutzung nur eingeschrankt positive
Auswirkungen auf die Erholung. Jedoch gehen durch die geplante MaBnahme geringe Flachen fur

die Erholungsfunktion verloren.

Baubedingte Auswirkungen:

Mit der Bauphase ist nur kurzzeitig mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu rechnen.

Die baubedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Anlage- / Betriebsbedingte Auswirkungen:

Das Erscheinungsbild der neuen Bauflachen wird den Erholungsraum veréndern. Jedoch dienen
die geplanten, privaten Grunflachen je Baugrundsttick der Erholung der einzelnen Bewohner und

werten somit diese Kategorie auf.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Erholung werden durch die auftretenden Immissionen notwendig
sein und in die Festsetzungen aufgenommen. Welche Festsetzungen dies sein konnen, sind unter

Punkt I1.6 zu finden.

Ergebnis:
Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Schutzgut Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Mensch / Gering Mittel Mittel Mittel
Erholung

I.4.3  Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung:

Schutzgebiete und -objekte
Im Geltungsbereich befindet sich 1 kartierte Biotopflache. Das Landschaftsschutzgebiet
, Bayerischer Wald " umringt das neue Baugebiet an 3 Seiten und befindet sich nicht innerhalb

des Geltungsbereichs.

Biotopteilflachennummer: 7044-1440-000:

Biotopkartierung (Flachland) (Biotopkartierung Bayern)

Biotophaupt Mr. T044-1440

Biotopteilflachen Mr. T044-1440-000

Uberschrift Masswiese westlich Ametsried

Haupthiotoptyp Seggen- od. binsenreiche Masswigsen, Sumpfe (80 %)
Weitere Biotoptypen Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis

montan {20 %)

Teillachengenaue Zuordnung Ja
Biotoptypen

Anteil Schutz Par.30 Art.23 100
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Abbildung Kartiertes Biotop und Landschaftsschutzgebiet aus BayernAtlas

Schutzgut Tiere

Im Planungsgebiet oder angrenzend sind in der amtlichen bay. Artenschutzkartierung und
amtlichen bay. Biotopkartierung des Bay. Landesamtes fur Umwelt keine Nachweise

naturschutzrelevanter Tierarten verzeichnet.

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der BaumaBnahmen kommt es zusatzlich zu umfangreichen Abtragungen und
groBflachigen Neugestaltungen des Oberbodens und einer Versiegelung bebauter Flachen,

wodurch die Bodenstruktur dauerhaft verandert wird.
Fur den Teilwegfall des Biotops wird eine Ausgleichsflache in Form einer naturnahen Gestaltung

des best. Bachlaufs ausgewiesen. Es ist wichtig, dass die Versiegelung auf das notigste Mal

begrenzt wird und sich die kunftige Bebauung gut in das Landschaftsbild einpasst. Auf die
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Anwendung von Dunger und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten. Die weiteren Biotope und die
Bepflanzung innerhalb der Anbauverbotszone und entlang der Gemeindestral’e Hofmark bleiben

bestehen.

Anlage- / Betriebsbedingte Auswirkungen:

Da die bereits existierende Bepflanzung bestehen bleibt und weitere Grinflachen innerhalb des
Geltungsbereichs entweder in den privaten Garten oder in Form von &ffentlichen Grunflachen

entstehen werden die Auswirkungen gering ausfallen.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Arten und Mittel Gering Gering Mittel
Lebensraume

I1.4.4  Schutzgut Boden

Beschreibung:

Boden erfullen unterschiedliche naturliche Funktionen:
e Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorgansimen
(Lebensraumfunktion),
e Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,
e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zu Schutz des

Grundwassers.

Zusatzlich sind Boden grundsatzlich Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und

Archiv der Natur - und Kulturgeschichte.
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Die dem Planungsgebiet zuzuordnenden Flachen sind ohne bekannte kulturhistorische

Bedeutung, im Bestand mit anthropogen gepragtem Boden.

.01
Abbildung Bodenkarte Bayern aus BayernAtlas M 1:25.000

Es liegen im Untersuchungsgebiet laut Bodenkarte Bayern (M 1:25.000) fast ausschlieBlich Boden
aus Braunerde aus skelettfthrenden (Kryo-) Sand bis Grussand (Granit oder Gneis) vor. Aufgrund
des Malstabs von 1:25.000 ist die Bodenkarte nicht exakt flachenscharf. Abgegrenzt ist in den
Karten die Flache des Geltungsbereichs. Der Baugrund wird mit Harte Feldgesteine, metamorph,

oberflachlich oft zu Lockergestein verwittert beschrieben.

Das gesamte Gelande ist mittelstark geneigt. Die Gelandehdhen liegen an der nordlichen
Grundstticksgrenze bei etwa 621 m . NN und steigen in Richtung Suden bis etwa 628 m . NN
auf. In Ost-West-Richtung ist das Gelande ebenfalls geneigt. Hierbei ist es von Osten beginnend
zunachst relativ eben und bewegt sich auf einer Hohe von ca. 627 m U.NN und fallt ab der Mitte

des Geltungsbereichs auf ca. 622 m . NN an der westlichen Grenze ab.

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Bauparzellen veréndert, der

Oberboden wird dort groBflachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die
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Bodenstruktur groBtenteils dauerhaft verandert. Durch die mégliche Unterkellerung der Gebaude

erfolgt ein Eingriff in tieferliegende und bisher unbeeinflusste Bodenschichten.

Durch die BaumaBnahmen sind Erdbewegungen unvermeidbar. Dauerhaft werden die Flache
nach erfolgter Modellierung wieder humusiert, das Schutzgut Boden wird dauerhaft
wiederhergestellt. Im Bereich der geplanten Baufenster wird der Grof3teil der Flachen versiegelt.
Durch Auflagen bezUglich des Versiegelungsgrades bei den Stellflachen kénnen die Auswirkungen

weiter vermindert werden.

Die vorgefundenen Flachen werden laut Leitfaden als anthropogen Uberpragter Boden ohne
kultur-historische Bedeutung in die Liste 1o — Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild eingeordnet. Der Bodentyp Braunerde hat eine hohe Ertragsfahigkeit.
Historisch wurden diese Flachen wie heute als Acker bewirtschaftet. Diese Bodenfunktionen gehen

vollstandig verloren.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Der Boden steht als landwirtschaftliche Produktionsflache nicht mehr zur Verfigung und geht als

Lebensraum fur Tiere und Pflanzen verloren.

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagenbedingten Auswirkungen. Die
Filterfunktion des Bodens bei der Grundwasserneubildung ist im versiegelten Bereich nicht mehr
gegeben. Dies wiederum hat Einfluss auf den naturlichen Bodenwassergehalt und die
Grundwasserneubildung. Es wird somit ein hoher Versieglungs- bzw. Nutzungsgrad

angenommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Bei der geplanten Nutzung sind keine nennenswerten betriebsbedingten Auswirkungen auf das

Schutzgut Boden zu erwarten.
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Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden Mittel Mittel Gering Mittel

I.4.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Das

Gelande liegt nicht innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes. Als

Oberflachengewasser  befindet

innerhalb  des

Geltungsbereichs

ein  namensloser

Wassergraben, der zum Teil verrohrt ist und von Suden beginnend in Richtung Norden innerhalb

des Plangebiets verlauft und in ca. 550 m Entfernung in einen groBeren namenlosen Bach flieBt.

Das Oberflachengewasser wird aufgrund der geplanten MalBnahmen verandert.

| NS

Abbildung Darstellung Bachverlauf aus BayernAtlas M 1:25.000
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Baubedingte Auswirkungen:

Bei der Bauphase muss darauf geachtet werden, dass ausreichende SchutzmalBnahmen vor wild
abflieBenden Oberflachenwasser getroffen werden:

- Oberflachenwasser wenn maoglich gezielt zur Versickerung in Bodensenken oder in
Mulden ableiten
- Sicherung von Zufahrten und Wege zu tief liegenden Grundstucksflachen gegen von

der StraBe abflieBenden Wassers durch Bodenschwellen

Aufgrund der Versiegelung eines GroBteils der oberen Bodenschichten im Zuge der Entstehung
des Wohngebiets wird die Grundwasserneubildungsrate dergestalt verandert, dass sich das
Ruckhaltevolumen des belebten Bodens verringert, wahrend sich der Oberflachenabfluss erhoht.
Mit eventuell auftretendem Schichtenwasser ist zu rechnen und die Grundwasserneubildung wird

beeintrachtigt.
Wahrend der Bauphase kann es z.B. durch die Anlage von Kellergeschosse zeitlich begrenzt zu

einem Eingriff in das Grundwasser kommen. Durch geeignete MaBnahmen (Abpumpen und

wieder einleiten) kdnnen diese Beeintrachtigungen als gering eingestuft werden.

Anlage- / Betriebsbedingte Auswirkungen:

Bei extremen Niederschlagsereignissen kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass durch
das steilabfallende Gelande sich Wassergraben bilden. Bei der Planung der Grundstucke sollte dies
berucksichtigt werden.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Wasser Gering Gering Gering Gering
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I.4.6  Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:

Das Klima ist ausgesprochen rau. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 8-9 Grad Celsius bei

einer jahrlichen Niederschlagsmenge von 750-850 mm.

Das Gebiet hatte bislang keine nachweisbare besondere Funktion fur das Lokalklima. Die

betrachteten Flachen verfugen Uber keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Errichtung der Wohnbauflachen entstehen temporare Belastungen durch
Staubentwicklung, An- und Abtransport. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie auf die

Lufthygiene eine temporare, geringe Belastung dar.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die Auswirkungen der Veranderungen in kleinklimatischer Hinsicht durch die Bebauung und
Versiegelung von Flachen im Planungsgebiet sind zu vernachlassigen. Ein weiterer Luftaustausch
ist durch die angrenzenden offenen Wiesenflachen und der offenen und an die Gelandehthen

angepasste, staffelweise Bebauung weiterhin moglich.

Die Wohnbebauungen haben keine spurbaren, signifikanten klimatischen Effekte hinsichtlich
relevanter Emissionen, des Windgeschehens oder des Kaltluftabflusses im Untersuchungsgebiet.

GroBere Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die versiegelten Flachen reagieren sehr empfindlich auf die Sonneneinstrahlung. Dies fuhrt zu
einem schnelleren Aufheizen und hoheren Oberflachentemperatur im Vergleich zur naturlichen
Bodenoberflache. Es sind aber lediglich lokal begrenzte Veranderungen des Mikroklimas, d. h. des
Klimas der bodennahen Luftschichten, zu erwarten. Aufgrund der Kleinrdumigkeit des

Bauvorhabens sind diese Auswirkungen aber zu vernachldssigen.
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Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Klima und Luft Gering Gering Gering Gering

I1.4.7  Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 180 m nérdlich der B 85 und grenzt an die bereits vorhandene
Dorfstruktur an. Die B 85 ist jedoch aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und einem
Schallschutzzaun im geplanten Bereich nicht spirbar. Das Plangebiet weist ein herrlichen
Rundblick auf die Hugel des Bayerischen Waldes, im Besonderen auf den GroBen und kleinen
Arber. Es liegt nordlich und westlich ca. 85 — 150 m vom Landschaftsschutzgebiet , Bayerischer

Wald “ entfernt.

Kartierte Biotope und Bepflanzungen sind im Planungsgebiet vorhanden, die insofern maoglich,
erhalten bleiben. Das Landschaftsbild erféhrt durch die Darstellung als Wohngebiet nur geringe
zusatzlichen Beeintrachtigungen des bereits durch die bestehenden StraBenverbindungen und die
umliegenden Gebaude veranderten Landschaftsbildes. Momentan bestehen die Flachen des
Planungsgebietes aus extensiv landwirtschaftlich, sehr artenarmen genutzten Flachen und tragen

nur wesentlich positiv zum Landschaftsbild bei.

Baubedingte Auswirkungen:

Mit der Bauphase ist mit optischen Stérungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Die baubedingten

Auswirkungen sind wegen der kurzen Zeitdauer als gering einzustufen.

Anlage-/ Betriebsbedingte Auswirkungen:

Der Bebauungsplan fuhrt hinsichtlich seiner GréBe und Gestaltung zur Veranderung des
Landschaftsbildes. Die Auffélligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie Sichtbarkeit der Gebaude

und Blickbeziehungen in die Landschaft abhangig. Im vorliegenden Fall wird durch geeignete
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grunordnerische und bauliche MaBnahmen sichergestellt, dass weder Naturhaushalt geschadigt
noch der Naturgenuss bzw. das Landschaftsbild negativ beeinflusst werden. Die Bebauung des
Grundstucks stellt ortsplanerisch eine sinnvolle Erganzung der bestehenden Bebauung dar und
kann gut in die Landschaft integriert werden. Zudem wird durch die Neugestaltung des

namenlosen Baches das Landschaftsbild aufgewertet.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Landschaftsbild Gering Gering Gering Gering

11.4.8  Schutzgut Kultur- und Sachgter
Beschreibung:
Schutz- und erhaltenswurdige Kultur- oder Sachguter sind nicht vorhanden.

Bau-/ Anlage-/ Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis:
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Gesamterheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Kultur- und Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor
Sachguter
I1.4.9 Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplex Wirkungszusammenhange unter

Schutzgutern zu betrachten.
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Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern bewegen sich in einem normalen,
Ublicherweise anzutreffenden Rahmen und wurden in den Betrachtungen der vorher behandelten
Schutzguter einbezogen. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt

bzw. zu erwarten.

1.5 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BE|
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Ohne die Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets konnte die vorhandene landwirtschaftliche
Nutzung erhalten bleiben. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt waren in diesem Fall und an
diesem Standort als mittel einzustufen, wirden jedoch evtl. an anderer Stelle im Gemeindegebiet

erfolgen, ohne die bereits vorhandene Verkehrs- und Infrastrukturen zu nutzen.

1.6 GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

I.6.1  Vermeidung und Verringerung

Als Vermeidungsmalnahmen werden fir das geplante Wohngebiet mit Gemeinbedarfsflache
folgende Punkte festgelegt, die auf den beiliegenden zeichnerischen Bebauungsplan als

Festsetzungen zu finden sind.

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen, nur Punktfundamente sind zulassig

- Bodenfreiheit von mind. 15 cm bei Einzdunungen fur eine Durchlassigkeit der
Siedlungsrénder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbeziehungen

- Aufbau verschiedener Geholzpflanzungen (Gehdlzgruppen, dichte Heckenstrukturen,
Grunstreifen mit Baumen I. Ordnung tberstellt)

- StralBenbegleitende Baumpflanzung

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Beldge im Bereich der Stellplatze, Lager- und Ausstellungsflachen

- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

- Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

- Ausschluss von Dachbedeckungen mit gewasserschadlichen Materialen
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- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise und optimal
maogliche Ausnutzung der Bauflache

- Verwendung versickerungsfahiger Belage im Bereich der Stellpldtze, Lager und
Ausstellungsflachen

- Festsetzung der zuldssigen Gebaudehdhen

- Festlegung der Lage von Baumen

- Festsetzung von Gehdlzpflanzungen zur Baugebietsdurchgrinung

- Geholzbeseitigung nur zwischen 1.10. und 1.3. zulassig

I.6.2  Ausgleich und Einstufung

Der Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach dem Bayerischen

Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft “ Liste 1 a-c wie folgt eingestuft:

- Arten- und Lebensraume:
Intensiv genutztes, artenarmes Grinland = Kategorie | oberer Wert
Biotope = Kategorie lll mittlerer Wert

- Boden: Kategorie Il unterer Wert

- Wasser: Kategorie | oberer Wert

- Klima und Luft: Kategorie | oberer Wert

Landschaftsbild: Kategorie | oberer Wert

Dieses Vorhaben ist nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Abb. 7 nach dem
Leitfaden) zu den Gebieten mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (und
einer entsprechenden Eingriffsschwere) in Typ B | einzuordnen. Fur die Gebiete geringer, mittlerer

und hoher Bedeutung (= Kategorie I bis lll) ist eine Faktorenspanne von 0,2 bis 3,0 angegeben.

Die Einstufung fur das intensiv genutztes Grunland erfolgt in Betrachtung aller SchutzgUter der

mittleren Kompensationsfaktor von 0,3 in Feld B | (Gebiete niedriger bis mittlerer Bedeutung).
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Die Einstufung fur die Biotope erfolgt in Betrachtung aller Schutzguter der mittleren

Kompensationsfaktor von 1,4 in Feld Blll (Gebiete hoher Bedeutung).

Die Einstufung kann ebenfalls gewahlt werden, da aufgrund der Vermeidungs- und
MinimierungsmalBnahmen, wie z.B. Festsetzung von Pflanzung von Geholzstrukturen die

dauerhafte Sicherung der Ortsrandeingriinung gesichert wird.

Berechnung des bendtigten Ausgleichs:

Die gesamte Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 16.935 gm.
Eingriffsflache des Geltungsbereichs 12.241 gm, davon intensiv genutztes, artenarmes Grtnland

11.493 gm und Biotop7044-1440-000 748 gm ( nur Anteil Entfall Biotop).

Eingriffsflache extensiv genutztes, artenarmes Grunland x 0,3 = Ausgleichsflache

11.493 gm x 0,30 = 3.448 gm

Eingriffsflache Biotop x 1,4 = Ausgleichsflache
748 gm x 1,4 = 1.047 gm

Der gesamte ermittelte Ausgleich von 4.495 gm wird innerhalb des Geltungsbereichs in Form der
Renaturierung des namenlosen Baches und der beidseitigen Ausbildung des 5 m Schutzstreifens
als extensives, artenreiches Griinland nachgewiesen. Die Ausgleichsflachen werden innerhalb des

Geltungsbereichs realisiert.

11.6.3  AusgleichsmalBnahmen
AusgleichsmafBnahme F1:

Flache 648 gm x Aufwertungsfaktor 2,5 = 1.620 gm

Der innerhalb des Geltungsbereichs befindliche namenlose Bach wird renaturiert. Der Bachlauf
wird maandernd ausgefuhrt, die Sohle wird aus durch in der Umgebung vorkommenden

Sohlsubstrat hergestellt. Fur die Dynamisierung und zur Steigerung der Strukturvielfalt werden
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Storsteine im Bachlauf eingebaut. Diese lenken den Wasserabfluss um, sie durfen jedoch zu

keinem Aufstau fihren und die Durchgangigkeit der Sohle muss gewahrleistet bleiben.

Die genaue Ausgestaltung der AusgleichsmaBBnahme wird im Zuge der ErschlieBungsplanung mit
der unteren Naturschutzbehorde sowie dem WWA Deggendorf festgelegt. Zudem werden durch
festgesetzte Geholzpflanzungen auf den privaten Grundstlcken ausgleichende MaBnahmen

umgesetzt.

~
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AusgleichsmafBnahme F2/ F3:
Flache 2.265 gm x Aufwertungsfaktor 1,5 = 3.398 gm

Der zusatzliche notwendige Ausgleichsbedarf wird in Form der Ausgleichsflachen F2 und F3
dargestellt. Zur Wohnbebauung wird ein Schutzstreifen von mind. 5 m ausgebildet, ebenso in
westlicher Richtung anschlieBend an den renaturierten Bach auf einer Breite von ca. 10 m und eine
Grunlandansaat (autochthones Saatgut, Herkunftsregion 19, Grundmischung) vorgenommen. Die
Flache ist durch eine zweischirige Mahd mit Mahgutabfuhr zu pflegen. Erster Schnitt nicht vor
dem 15.06. Auf Dunge- und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten. Es stellt sich eine positive

Entwicklung des gesamten Bodengefuges ein. Die Flache um das RRB wird ebenso ausgestaltet.

1.7 ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHLEITEN

Die geplante Erweiterung dient zur Deckung des vorhandenen ortlichen Bedarfs an
Wohnbauflachen innerhalb der Marktgemeinde Teisnach im Ortsteil Arnetsried. Zurzeit liegen der
Gemeinde 20 Anfragen fur Grundsticke zur Errichtung von Wohngebauden vor, Uberwiegend
von jungen Paaren oder Familien aus dem Gemeindegebiet oder aus dem naheren Umkreis. Die
Marktgemeinde verflgt zurzeit am Hauptort Teisnach Uber keine eigenen Bauflachen mehr um
die Nachfrage decken zu kénnen. Auf mogliche Flachen zur Nachverdichtung in Teisnach hat die
Gemeinde keine Zugriffsmoglichkeiten, da ein Grunderwerb kurzfristig nicht moglich ist. Um der

Nachfrage gerecht zu werden soll im beschriebenen Bereich eine Flache ausgewiesen werden.

1.8 BESCHREIBUNG DER VERWENDETEN METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN
UND KENNTNISLUCKEN

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden , Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft “ verwendet. Fir die Bearbeitung des Umweltberichtes wurden keine
erganzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und
der dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden der Flachennutzungs- und

Landschaftsplan, eine Ortsbegehung, sowie der Bayernatlas herangezogen.
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Bebauungsplan , WA An der Sohler StraB3e

19 MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

UberwachungsmaBnahmen konnen sich auf die Entwicklung der Ausgleichsflache beschranken.

Empfohlen wird eine Prufung der Vegetationsentwicklung in ca. 3-jahrigen Abstanden.

1110 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der derzeit geltende, rechtsverbindliche Flachennutzungsplan stellt das Planungsgebiet als Flache
fur die Landwirtschaft dar. Aktuell lauft parallel das Verfahren zur Flachennutzungsplananderung
fur diesen Bereich. Dieser wird zukunftig als WA dargestellt. Das Gelande des Planungsgebietes
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, Geholzbestande sind vereinzelt vorhanden. Die
Neuplanung verursacht mittlere anlagebedingte Auswirkungen in Bezug auf die einzelnen
Schutzguter.  Die Planung sieht als Ziel die Schaffung von Wohnraum zur Deckung des

vorhandenen Bedarfs vor.

Die Planung sieht zur raumlichen Gliederung und gestalterischen Einbindung die Pflanzung /
Erhaltung / den Umbau von Geholzbestanden vor. Das Monitoring sieht eine Uberprifung der
Ausgleichsflache vor. Gebaudeausmale und die Gebdaudehthen sowie die Baufenster wurden auf
das notwendige Maf begrenzt. Die Auswirkungen sind lokal begrenzt, die Anzahl der betroffenen
Burger gering. In der Komplexitat der Auswirkungen ist von einer mittleren Beeintréachtigung

auszugehen.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die verschiedenen

Schutzguter zusammen.

SCHUTZGUT BAUBEDINGTE | ANLAGEBEDINGTE | BETRIEBSBEDINGTE | ERGEBNIS
AUSWIRKUNG AUSWIRKUNG AUSWIRKUNG

Schutzgut Mensch Gering Mittel Mittel Mittel

/ Larm

Schutzgut Mensch Gering Gering Gering Gering

/ Erholung

Schutzgut Arten Hoch Gering Gering Mittel

und Lebensraume

Schutzgut Boden Mittel Mittel Gering Mittel

Schutzgut Wasser Gering Gering Gering Gering

Schutzgut Klima Gering Gering Gering Gering

und Luft

Schutzgut Gering Gering Gering Gering

Landschaftsbild

Schutzgut Kultur — | Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht vor Liegt nicht

und Sachguter vor
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