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Verfahrensvermerke

a) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.09.2008 die Anderung des
. Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 8 beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 02.10.2008 ortstiblich bekannt gemacht.

b) Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB mit 6f-
fentlicher Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Deckblatts Nr. 8
in der Fassung vom 12.03.2008 hat in der Zeit vom 10.10.2008 bis
11.11.2008 stattgefunden.

c) Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des Deckblatts Nr. 8
in der Fassung vom 12.03.2008 hat in der Zeit vom 10.10.2008 bis
11.11.2008 stattgefunden.

d) Zu dem Entwurf des Deckblatts Nr. 8 in der Fassung vom 30.01.2009 wur-
den die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs.2 BauGB in der Zeit vom 17.02.2009 bis 18.03.2009 beteiligt.

e) Der Entwurf des Deckblatts Nr. 8 in der Fassung vom 30.01.2009 wurde
mit der Begriindung gemaR § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 17.02.2009
. bis 18.03.2009 é&ffentlich ausgelegt.

f) Die Gemeinde Tiefenbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
30.07.2009 das Deckblatt Nr. 8 geméaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 30.07.2009 als Satzung beschlossen.
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9) Die Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 8 bedarf keiner

Genehmigung
h) Der Satzungsbeschiuss zu dem Deckblatt Nr. 8 wurde am %7#77/ Z//V ZAIEREN
gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. F Bt e

Das Deckblatt Nr. 8 ist damit in Kraft getreten.
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Textliche Festsetzungen

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 8, ergdnzend zu den Fest-
setzungen des rechtsglltigen Bebauungsplans.

Die Nummerierung entspricht der Gliederung des rechtsgliltigen Bebauungsplans.
2. Gestaltung der baulichen Anlagen
2.1 Hauptgebaude

2.1.2 Zulassig flir Gebaude auf FI. Nr. 309

’ Dachform Walmdach, Zeltdach
Dachneigung 18° - 35°
Dachgauben eine Dachgaube pro Dachflache

2.1.3 Festsetzungen flur Gebaude auf Fl. Nr. 309

Kinder- und Schlafzimmer sind hinsichtlich der Larmimmission durch die B85 zu den
schallabgewandten Seiten, also nach Norden bzw. Westen anzuordnen.
Bei Orientierung nach Osten sind Schallschutzfenster Kl. 3 einzubauen.

2.4 Festsetzungen fur an Wald angrenzenden Grundstiicke auf FI. Nr. 309

2.4.1 Die Baumfallgrenze fur die Ost- und Stidgrenze wird wie folgt festgelegt:

25,00 m ohne technische Auflagen
15,00 m mit technischen Auflagen
Werden Gebaude im Abstand von 15,00 bis 25,00 m zum Waldrand errichtet, ist bei
der statischen Bemessung der Dachkonstruktion der Lastfall ,Baumfall* entsprechend
dem ortlichen Gefahrdungsrisiko in Ansatz zu bringen.

. Nebengebéude (z.B. Garagen) durfen auch innerhalb der Baumfallgrenze errichtet
werden.

2.4.2 Um Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden ist eine Haftungsverzichtserkldrung fir den
Waldbesitzer der FI. Nr. 309 fir die jeweils im direkten Anschluss an den Wald gele-
genen Gebaude erforderlich.

2.4.3 Werden Kamine im Abstand von 15,00 bis 25,00 m zum Waldrand errichtet, sind zur
Verhiitung eines Waldbrandes an den Kaminaustrittséffnungen geeignete MalRnahmen
zum Schutz gegen Funkenflug zu treffen.

3. Griinordnerische MaRnahmen

Festsetzungen fur die Grundstiicke auf FI. Nr. 309

3.2.3 Zur Bewésserung der Gartenflachen ist das Oberflachenwasser in Zisternen (30001)
aufzufangen.
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3.2.4 Steliplatzflachen und Staurdume vor Garagen sind mit versickerungsféhigen Belégen
auszufiihren.

3.2.5 Der neu entstehende Waldrand ist mit Laubbdumen zu unterpflanzen.

3.2.6 Fur den Ausgleichsflachenbedarf aus den Eingriffen in Natur und Landschaft ist au-
Rerhalb des Geltungsbereiches auf einer westlichen Teilflache von Fl.-Nr. 586/25 im
Anschluss an die bestehende Bepflanzung eine Flache von 1.500 m? mit Laubbdumen
(z.B. Linde, Ahorn, Rotbuche) aufzuforsten. Der entstehende Waldmantel ist mit Strau-
chern (z.B. Holunder, Pfaffenhltchen, Heckenkirsche) abzusetzen.

Die Ausgleichsmalnahme ist spatestens 1 Jahr nach Inanspruchnahme der Baufla-
chen anzulegen, und durch Pflege zu einer Gehdlzflache zu entwickeln.

9. Sonstige Festsetzungen
Festsetzungen fir die Grundstiicke auf FI. Nr. 309

9.5 Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist zur breit-
flachigen Versickerung in die stdlich angrenzenden Waldflachen abzuleiten.
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Begriindung Teil 1/ Ziele, Grundlagen und Inhalte

1.1

1.1.3

1.2

1.2.1

1.2.2

Planungsanlass und Entwicklungsziel

Bedarfsanmeldung Dritter

Herr Franz Silbereisen méchte den nérdlichen Teil seines Grundstiickes FI.Nr. 309,
Gemarkung Tiefenbach, das derzeit noch bewaldet, und auch im rechtsverbindlichen

Flachennutzungsplan als Wald ausgewiesen ist, bebauen.

Hierzu ist die Erweiterung des angrenzenden Bebauungsplanes ,Tiefenbach - Aller-
ting“ und die Anderung des Flachennutzungsplans durch Deckblatt erforderlich.

Anderungsbeschluss

Der Anderungsbeschluss wurde in der Gemeinderatsitzung am 25.09.2008 gefasst.
Gleichzeitig wurde der Beschluss gefasst, den Flachennutzungsplan im Parallelver-
fahren durch Deckblatt Nr. 5 zu andern.

Rechtliche Vorgaben

Der Bebauungsplan ,Tiefenbach — Allerting” ist seit dem 25. Jan. 1987 rechtskraftig.

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Planerische Vorgaben

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungs- und Landschafts-
plans Tiefenbach, der seit dem 02.11.2004 rechtsverbindlich ist.

Der Planbereich ist als Flache fur die Forstwirtschaft ausgewiesen.

Rechtliche Ausgangslage

Besitzverhaltnisse

FI.Nr. 309 4.760 m? Franz Silbereisen
nordl. Teilflache Woaldstrasse 2
94113 Tiefenbach
FI.Nr. 308 505 m? Franziska Bauhuber
nord-westl. Teilflache Unterjacking 17
94113 Tiefenbach

Gesamtflache 5.265 m?
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1.2.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
a) Lage im Dorfgebiet

Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 2 liegt nord - stlich angrenzend an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Tiefenbach - Allerting” (WA).

Die Abgrenzung des Planungsgebietes erfolgt

- im Norden und Westen entsprechend den bestehenden Flurgrenzen

- im Osten durch Festlegung der Rodungsgrenze zuzliglich 30 m fur die Tiefe des
Sturmschutzwaldes

- im Stiden durch Festlegung der Rodungsgrenze

b) Art und MaR der Nutzung

Das Plangebiet stellt den nérdl. Rand eines ca. 95 ha groRen Waldgebietes (Pfarr-
holz) dar und grenzt im Westen und Norden unmittelbar an Wohnbaugebiete an.

¢) Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist im Norden Uber die angrenzenden Ortsstralen ,WaldstraRe* und
,Allertinger Strafie® an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden.

d) Baustruktur, Landschaftsbild

Das Plangebiet selbst ist gepragt von der forstwirtschaftlichen Nutzung. Der Planbe-
reich weist sowohl von Ost nach West, als auch von Nord nach Sud ein geringes Ge-
landegefille auf.

Die Baustruktur der angrenzenden Wohnbaugebiete ist gepragt von 1- und 2-
Familienwohnh&usern.

e) Vegetation

Das Waldgrundstuick weist einen ca. 40-jahrigen strukturreichen tannendominierten
Waldbestand mit Fichte auf frischem Feinlehm auf. Im Stdwesten stehen einzelne
Kiefern, Tannen und Alteichen, im Stiden ein Fichtenjungbestand von ca. 10 m Hdhe.
Im Osten schlieft sich ein eher fichtendominierter Bestand an, der auf frischem Fein-
lehm mit Unterbodenverdichtung stockt.

Der beplante Waldbestand ist dem &stlichen Fichtenbestand in Windrichtung vorgela-
gert und Gbernimmt somit eine Sturmschutzfunktion fir den nachgelagerten Bestand.
Der Waldbestand im Norden besitzt einen ausgepragten Waldmantel, der zudem gut
betrauft ist. Der Bestand ist als relativ stabil zu bewerten.

f) Infrastruktur

Kindergarten und Schule, sowie die Versorgungseinrichtungen fir den taglichen Be-
darf liegen in der etwa 1,5 km entfernten Ortsmitte von Tiefenbach.

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch eine Bushaltestelle des RBO in
unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich gegeben.
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g) Technische Infrastruktur
Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen

Entwéasserung Mischwasserkanal im Stralenverlauf der Allertinger Strale, en-
det mit 6stl. Grenze von Flur Nr. 309/32
Mischwasserkanal im Straflenverlauf der Waldstralle, endet mit
nérdl. Grenze von Flur Nr. 309/19

Wasserversorgung Ortswassernetz der Stadtwerke Passau

Stromversorgung niederspannungsseitige Verkabelung durch die E.ON Bayern
AG im Bereich Allertinger Strasse vorhanden. Im Planbereich
befindet sich im Nord-Westen eine Zahleranschlusssaule(ZAS).

Mullbeseitigung ZAW Donau-Wald

Telekommunikation Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom

Planung

Zur Abstimmung der Planung hinsichtlich den Belangen des Amts flr Landwirtschaft
und Forsten fanden folgende Ortstermine statt:

- am 20.09.07 mit Herrn Forstdirektor Geier und dem Férster, Herrn Mantel zur grund-
satzlichen Stellungnahme und Festlegung der ungefahren Grenzen des Rodungsbe-
reichs,

- am 13.02.08 mit Frau Forstoberréatin Reigber zur Festlegung von Gebaudeabstan-
den zum Waldrand.

- am 26.05.09 mit Frau Forstoberratin Reigber zur Begutachtung der als Sturm-
schutzwald ausgewiesenen Flachen

Zur Abstimmung der Planung hinsichtlich der Eingriffe in Natur und Landschaft fand
ein Ortstermin statt:

- am 09.12.08 mit Frau Kotz (LRA Passau, Untere Naturschutzbehérde) zur Festle-
gung der Festsetzungen fur die Ausgleichsflache.

Grundzige der Planung

Der Bebauungsvorschlag sieht eine Parzellierung der Gesamtflache in drei Grund-
stlcksflachen vor.

An der Ostgrenze des Geltungsbereichs ist ein Grundstiicksstreifen als Zufahrt fur
den sudlich angrenzenden Wald vorgesehen.

verkehrliche Erschlieung

Die ErschlieRung erfolgt Uber die im Norden unmittelbar angrenzenden Ortsstrallen
,Waldstrae" und ,Allertinger Stralle“.
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1.3.3 Grinordnung
Der neu entstehende Waldrand ist mit Laubbdumen zu unterpflanzen.

Der 6stl. an die zu bebauenden Flachen angrenzende Wald wird ohne zeitliche Be-
grenzung zum Sturmschutzwald flr die dahinterliegende Waldflache festgesetzt.

Darliber hinaus gelten die textl. Festsetzungen des rechtsgtiltigen Bebauungsplans,
wonach je 400 m? Grundstiicksflache mind. ein GroBbaum bodenstandiger Art zu
pflanzen ist (davon mind. einer an der 6ffentlichen Verkehrsflache).

1.3.4 Infrastruktur
Keine weiteren Einrichtungen geplant
1.3.5 Technische Infrastruktur
Erweiterung der bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen.

Abwasserentsor- Erweiterung des gemeindlichen Kanalnetzes.
gung Die anfallenden Schmutzwasser werden (ber die bestehende
Mischwasserkanalisation zur Klaranlage abgeleitet.

Niederschlagswas- Das anfallende Oberflachenwasser kann ohne weiteren Nach-
serbeseitigung weis nicht in den bestehenden Mischwasserkanal im Bereich der
Allertinger Str. eingeleitet werden.
Um den Grundwasserhaushalt zu starken, werden die im Plan-
bereich anfallenden Oberflachenwasser zur breitflachigen Versi-
ckerung in die stdlich angrenzende Waldflache abgeleitet. Das
naturliche Geléndegefalle von Nord nach Sud beginstigt diese
Festlegung.
Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die
Grundwasserneubildung zu férdern wird durch entsprechende
Festlegungen (versickerungsfahige Beldge bei Stellplatzflachen
und Staurdume vor Garagen) die Bodenversiegelung auf das
unumgéngliche Maf beschrankt.
Zur Bewasserung der Gartenflachen ist das Oberflachenwasser
in Zisternen aufzufangen.

Wasserversorgung Erweiterung des Ortswassernetzes der Stadtwerke Passau

Gasversorgung Gasversorgung durch Erweiterung des Gasleitungsnetzes der
Stadtwerke Passau méglich.

Stromversorgung Erweiterung der niederspannungsseitigen Verkabelung durch
die E.ON Bayern AG. Der Standort der vorhandenen Zahleran-
schlusssaule (ZAS) ist bei der Planung berlicksichtigt.

Mullbeseitigung durch die ZAW Donau-Wald gegeben
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Telekommunikation Erweiterung des Telekommunikationsnetzes der Deutschen
Telekom

Immissionsschutz

Zur Vermeidung bzw. Begrenzung von Larmbelastigungen durch geringen Verkehrs-
larm der B 85 werden textl. Festsetzungen von baulichen (Orientierung der Schiaf-
rdume) und sonstigen technischen Vorkehrungen (Schallschutzanforderungen an
Fenster) getroffen.

Larmschutz und Luftreinhaltung

Das Planungskonzept sieht keine MaRnahmen vor, da von den festgesetzten Nutzun-
gen keine unzulassigen Emissionen auf die Umgebung zu erwarten sind.

Belange des technischen Umweltschutzes werden nicht berihrt.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Planliche Festsetzungen

a) Mal} der baulichen Nutzung

Um bei der Ermittlung der Eingriffsschwere im Sinne der Eingriffsregelung einen nied-
rigen bis mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B) zu erhalten, wird das
Héchstmass fur die GRZ fur die Grundstiicke im Geltungsbereich des Deckblatts mit
0,3 festgesetzt. Analog wird das Hochstmass fiir die GFZ mit 0,6 festgesetzt.

Im rechtsglltigen Bebauungsplan betragt das Héchstmass fiir die GRZ 0,4 / GFZ 0,8.
b) Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Um der Geféhrdung durch Baumfall gerecht zu werden, sind einzuhaltende Gebaude-
abstdnde vom Waldrand festgesetzt.

Die Baumfallgrenze ohne technische Auflagen betragt 25,0 m. Mit Erflillung von tech-
nischen Auflagen (siehe textliche Festsetzungen) kann die Baumfallgrenze auf 15,0 m
reduziert werden.

¢) Umgrenzung von Flachen fur Wald

Der 6stl. an die zur Bebauung vorgesehen Flachen anschlieBende Wald wird auf 30 m
Tiefe ohne zeitliche Begrenzung als Sturmschutzwald nach Art. 10 BayWaldG fir den
in Windrichtung nachgelagerten Waldbestand festgesetzt.

Textliche Festsetzungen

Fur das Deckblatt Nr. 8 sind zundchst die textlichen Festsetzungen des rechtsglltigen
Bebauungsplans, einschl. dessen Anderungen durch Deckblatt Nr. 1 malBgebend.
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DarUber hinaus werden fur den Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 8 folgende Fest-
setzungen getroffen:

a) Gestaltung der baulichen Anlagen

Um eine bessere Vermarktung der Grundstlicke zu erreichen, ist es erforderlich bei
der Gestaltung der baulichen Anlagen dem Zeitgeschmack Rechnung zu tragen, und
die Errichtung sogenannter ,Toskana“ - Hauser zu zulassen.

Die textlichen Festsetzungen werden dahingehend ergénzt, dass auch Walmdacher
und Zeltdacher zugelassen sind. Die Mindestdachneigung wird mit 18° festgesetzt.
Die Anzahl! der Dachgauben (bei Dachneigungen ab 30°) wird hierbei auf eine Dach-
gaube pro Dachflache beschrankt.

b) Festsetzungen fur an Wald angrenzende Grundstiicke auf FI. Nr. 309

Die Baumfallgrenze fur die Ost- und Stidgrenze wird wie folgt festgelegt:

- 25,00 m ohne technische Auflagen

- 15,00 m mit technischen Auflagen

Werden Gebaude im Abstand von 15,00 bis 25,00 m zum Waldrand errichtet, ist bei
der statischen Bemessung der Dachkonstruktion der Lastfall ,Baumfall entsprechend
dem ortlichen Geféhrdungsrisiko in Ansatz zu bringen.

Nebengeb&ude (z.B. Garagen) durfen auch innerhalb der Baumfaligrenze errichtet
werden.

Um Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden ist eine Haftungsverzichtserklarung fur den
Waldbesitzer der FI. Nr. 309 fur die jeweils im direkten Anschluss an den Wald gele-
genen Gebaude erforderlich.

Werden Kamine im Abstand von 15,00 bis 25,00 m zum Waldrand errichtet, sind zur
Verhitung eines Waldbrandes an den Kaminaustrittséffnungen geeignete Mafnah-
men zum Schutz gegen Funkenflug zu treffen.

¢) Grunordnung

Festsetzung von Mafnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft dienen:

- zur Bewdasserung der Gartenflachen ist das Oberflachenwasser in Zisternen (3000 )
aufzufangen (Schutzgut Wasser, Ruckhaltung Niederschlagwasser).

- Stellplatzflachen und Staurdume vor Garagen sind mit versickerungsféhigen Bela-
gen auszufuhren (Schutzgut Boden, Reduzierung des Versiegelungsgrades).

- Der neu entstehende Waldrand ist mit Laubbdumen zu unterpflanzen

Festsetzungen von Flachen oder MaRnahmen, die zum Ausgleich der Eingriffe in Na-
tur und Landschaft erfolgen:

- auf einer westl. Teilflache von FI.-Nr. 586/25 (auRerhalb Geltungsbereich) ist im An-
schluss an die bestehende Bepflanzung eine Flache von 1.500 m? mit Laubb&dumen
(z.B. Linde, Ahorn, Rotbuche) aufzuforsten. Der entstehende Waldmantel ist mit
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Strauchern (z.B. Holunder, Pfaffenhitchen, Heckenkirsche) abzusetzen.

Die AusgleichsmafRnahme ist spatestens 1 Jahr nach Inanspruchnahme der Flachen
anzulegen, und durch Pflege zu einer Gehélzflache zu entwickeln.

d) Sonstige Festsetzungen

Niederschlagswasser von Dachfldchen und sonstigen befestigten Flachen ist zur breit-
flachigen Versickerung in die stdlich angrenzenden Waldflachen abzuleiten.

1.5 Auswirkungen
1.5.1 Finanzhaushalt Gemeinde
Mit Fertigstellung der Bebauung ist mit Grundsteuereinnahmen zu rechnen.
1.5.2 Immissionsbelastungen
Von den festgesetzten Nutzungen sind keine unzulédssigen Emissionen auf die Umge-
bung zu erwarten.
1.6 Eingriffe in Natur und Landschaft
Vorgehensweise
Bestandsaufnahme und Abarbeitung des Leitfadens der Arbeitsgruppe ,Eingriffsrege-

lung in die Bauleitplanung® beim Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwick-
lung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage, 2003

1.6.1 Schritt 1
Bestandserfassung und Bewertung von Natur und Landschaft
. Eine Ortsbegehung am 13.02.2008 ergab folgenden Sachverhalt:
Die betroffene Flache ist als standortgemafier Wald einzustufen. Dies stellt fur Natur-

haushalt und Landschaftsbild ein Gebiet mittlerer Bedeutung dar (Kategorie 1l, oberer
Wert).

1.6.2 Schritt 2
Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
a) Feststellung der Beeintrachtigungsintensitat
Typ B, niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, GRZ < 0,35

b) Malnahmen die zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fuhren, sind

- Verwendung versickerungsfahiger Belage
- Riickhaltung des Niederschlagwassers, Zisternen (3000 l) zur Gartenbew&sserung
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1.6.3 Schritt 3
Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen
Flache GréRe Einstufung Kompensationsfak- Kompensations-
tor Umfang
FI.-Nr. 309, 308 3.765 m? Kategorie Il Typ B, 0,5-0,8 2.259 m?
nérdl. Teilfl. oberer Wert gewshlt: 0,6

1.6.4

) pei Berticksichtigung der unter Schritt 2 genannten VermeidungsmaRnahmen

Schritt 4
Auswahl geeigneter Flachen naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaR-
nahmen als Grundlage fiir die Abwégung.

Flache GréRe Bewertung Ausgleichsflache
FI.-Nr. 586 /25 1.500 m®> Ausgangssituation: 2.250 m?
westl. Teilfl. Intensiv genutztes Griinland,

angestrebte MalRnahme o. Nutzung:
Aufforstung mit Laubbdumen (z.B.
Linde, Ahorn, Rotbuche), Waldman-
tel abgesetzt mit Strauchern (z.B.
Holunder, Pfaffenhitchen, Hecken-
kirsche), Breite > 10 m
Anerkennungsfaktor 1,5

Der Flachenausgleich ist somit quantitativ und qualitativ gegeben.

Architekturbtro Rolf
lizleite 19a
94034 Passau

Tel. 0851 /30784 Fax 0851 /30786
rolf-architekten@t-online.de

Passau, den 30.01.2009 U ] v

..................................................................................

Axel Rolf, Architekt Dipl. Ing.(F

geandert:
30.07.2009  zeitliche Begrenzung fur Sturmschutzwald entfallen
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Begriindung Teil 2 / Unmweltbericht

2.1
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2.1.2

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplanung
Angaben zum Standort

Die Uberplante landliche Ortslage liegt ca. 1,5 km 6stlich des Ortszentrums von Tie-
fenbach, angrenzend an das Aligemeine Wohngebiet (WA) von Allerting.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Der Eigentimer des betroffenen Grundstiicks im Plangebiet beabsichtigt eine Boden-
nutzungséanderung des Waldstlicks in eine Wohnbauflache.

Hierzu ist die Erweiterung des angrenzenden Bebauungsplans , Tiefenbach-Allerting*
durch Deckblatt erforderlich.

Im Parallelverfahren ist die Anderung des rechtsguiltigen Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan Tiefenbach durch Deckblatt erforderlich.

Far das WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet) wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 eine max. 2-geschossige offe-
ne Bauweise festgesetzt, bei der innerhalb eines Baufensters Einzel- und Doppelhiu-
ser zuldssig sind.

Far die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlichen Aus-
gleichsflachen werden Festsetzungen auBerhalb des Plangebietes getroffen.

Biotope und andere Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz sind
nicht betroffen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GréRe von 5.265 m?
davon Flache fur Festsetzung Sturmschutzwald 1.500 m?

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen festgeleg-
ten, umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs.
3 BauGB i.V. mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes beachtlich, auf die im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung im Zuge der Umweltpriifung und im Bebau-
ungsplan mit entsprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Bezogen auf die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen ist das
Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen zu berlick-
sichtigen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungs- und Landschaftsplans
Tiefenbach (seit 02.11.2004 rechtsverbindlich). Im rechtsverbindlichen Flachennut-
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zungs- und Landschaftsplan ist der Planbereich als Flache fir die Forstwirtschaft aus-
gewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan geéndert.
Auf Grund der vorgesehenen Nutzung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet WA) festgesetzt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand
werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die beson-
dere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegentber der Planung herauszustellen
und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu
geben.

a) Schutzgut Mensch

Far den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkun-
gen auf das Wohnumfeld (Larm und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen)
von Bedeutung.

Von den durch die Bebauung ausgehenden Wirkungen ist die westlich und nérdlich
angrenzende Wohnbebauung unmittelbar betroffen.

Fur das Plangebiet selbst ergeben sich Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm von
der nahe liegenden Bundesstrasse B 85. In ca. 135 m Entfernung verlauft in einem
relativ tiefen Einschnitt die B 85, die gem. der Verkehrszahlung vom Jahr 2005 mit
einem DTV (durchschnittlichen téaglicher Verkehr) von 11.754 belastet ist.

Bewertung:

Die relativ geringe GroéRe des Planbereichs fihrt zu keiner wesentlich zusétzlichen
Belastung der Ortslage durch Anliegerverkehr (Larm, Abgase). Die Immissionsbelas-
tung der Haushalte durch Verkehrslarm ist nicht erheblich.

Die Abschéatzung der Larmbelastigung durch die B 85 stellt sich folgendermafen dar:
Ohne Berucksichtigung des Einschnittes und der Abschirmung durch den bestehen-
den Wald ist im Plangebiet von einer Uberschreitung des Tagesorientierungspegels
der DIN 18005 Beiblatt um rd. 2 dB(A), des Nachtorientierungspegels um 5 dB(A)
auszugehen. Aufgrund der topographischen Randbedingungen (Einschnitt, Bewal-
dung) und subjektiver Einschétzung vor Ort kann von geringerer Uberschreitung des
Schallpegels ausgegangen werden. Durch entsprechende Festsetzungen ist dem er-
héhten Schallpegel Rechnung zu tragen.

Die Naherholungsfunktion des Giberplanten Waldstlckes weist nur einen geringen
Erholungswert auf. Zudem ist in der Gemeinde ausreichend Waldflache vorhanden.
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b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Be-

standteil des Naturhaushaltes in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Arten-
vielfalt zu schltzen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Plangebiet stellt den nérdlichen Rand eines Waldgebietes (Pfarrholz) dar und
grenzt im Westen und Norden unmittelbar an Wohnbaugebiete an.

Das Waldgrundstiick FI. Nr. 309 weist einen ca. 40-jahrigen Fi-/Ta-Mischbestand auf.
Der Bestand wird als relativ stabil bewertet.

Bewertung:

Im Plangebiet kommt es auf Grund der Rodung der Waldflachen zu nachhaltigen Be-
eintrachtigungen fur die Pflanzenwelt und die Lebensraume von Tieren.

Die natlrliche Bodenfunktion als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere wird dem Boden
durch Versiegelung und Uberbauung entzogen, auch wenn neue Qualitdten im Be-
reich der Garten und Grinflachen in absehbarem Zeitraum entstehen werden.

c¢) Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.
Aufgrund der ausschliefilich forstwirtschaftlichen Nutzung und der damit verbundenen
hohen Durchlassigkeit des Bodens besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber einer
Versiegelung durch Uberbauung mit der Folge der Reduzierung der Oberflachenwas-
serversickerung.

Bewertung:

Im Plangebiet kommt es auf Grund der Uberformung des Bodens (Bauflachen) zu
teilweisem Verlust der Bodenfunktion (Versiegelung, Bodenbewegung und Verdich-
tung) mit nachhaltigen Eingriffen in den Bodenhaushalt.

d) Schutzgut Wasser

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Wasser sind Einflisse auf den Grundwasser-
haushalt, die Grundwasserqualitat sowie den Zustand von flieRenden und ruhenden
Gewassern von Bedeutung.

Bewertung:

Hinsichtlich der Grundwassersituation ist der Eingriff als nicht erheblich einzustufen.
Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Oberflachenversiegelung ist eine Redu-
zierung der Oberflachenwasserversickerung gegeben. Die Umweltauswirkung ist,
aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,3 als weniger erheblich zu beurteilen.

e) Schutzgut Luft und Klima

Fur das Schutzgut Luft und Klima sind im Zusammenhang mit der angestrebten Pla-
nung Auswirkungen auf das 6rtliche Kleinklima durch den Verlust von Waldflachen
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(Luftreinhaltung, Temperaturausgleich, Lufterneuerung) und durch zusatzliche Uber-
bauung und Bodenversiegelung gegeben.

Bewertung:

Auf Grund seiner geringen Gréfe und der Begrenzung der baulichen Verdichtung sind
keine erheblichen klimatischen Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versie-
gelung, Uberbauung sowie Verkehrsemissionen und Heizanlagen zu erwarten.

Fur das Schutzgut Luft und Klima ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

f) Schutzgut Landschaft

Bei der Betrachtung der Landschaft als Schutzgut stehen das Landschaftsbild bzw.
' die optischen Eindriicke des Betrachtenden im Vordergrund.

Das Landschaftsbild ist durch den bestehenden Waldrand, den Verlauf der Waldstras-
se markierend, gepragt.

Bewertung:

Die raumliche Begrenzung des Waldgebietes durch den StraRenverlauf geht mit Um-
setzung der Planung verloren. Das ,Herausschneiden® von Bauflachen aus der Wald-
flache entspricht nicht einer naturlichen Landschaftspragung.

g) Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter Kultur- und Sachgiitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von geselischaftli-
cher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrénkt werden kénnen.

Bewertung:
‘ Im Geltungsbereich des Planbereichs und den angrenzenden Gebieten befinden sich
weder Kultur- noch Sachguter.

h) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Der Begriff Wechselwirkungen umfasst die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die
nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich ge-
genseitig in unterschiedlichem MaRe. Diese Wirkungsketten und Wirkungsnetze sind
bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffes zu betrachten, um sekundére Effekte
und Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktion dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zéhlt.
Hierdurch erhoht sich der Oberflaichenwasserabfluss, wahrend die Grundwasserneu-
bildung verringert wird.

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.
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i) Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um die Erweiterung eines bestehen-
den Allgemeinen Wohngebietes. Die Umweltauswirkungen liegen vor allem im Verlust
von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden einem
erhéhten Oberflachenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungs-
rate. Durch Rodung der Waldflache ist der Verlust von Lebensradumen flr Pflanzen
und Tiere gegeben.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beur-

teilt:

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch o Beeintrachtigung durch Verkehrsbelastung, insbe- |-
sondere Verkehrslarm

Pflanzen e Verlust von Teillebensraumen *

und Tiere

Boden o Teilweiser Verlust der Bodenfunktionen durch Ver- |*
siegelung

Wasser ¢ Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate -

e FUr die Umwelt anndhernd zu vernachlassigender |-

Verlust von Oberflachenwasserretention

Luft und e Keine Verdnderung des vorherrschenden Klimas |-

Klima

Landschaft | e Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Ver- | *
lust des strallenraumbildenden Waldrandes

Kultur und o Keine Kultur und Sachguter vorhanden -

Sachguter

Wechsel- o Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan- |-

wirkungen gen des Umweltschutzes

*** sehr erheblich / ** erheblich / * weniger erheblich / - nicht erheblich

2.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfithrung der Planung

a) Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.2.1 ermittelten Umweltauswirkungen verbun-
den.
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b) Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Erweiterung des bestehenden Wohnbaugebiets am &stlichen Ortsrand von
Tiefenbach wirde das Gelande weiterhin als Flache fur die Forstwirtschaft genutzt.
Die Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeutung fur entsprechende Tier- und
Pflanzenarten sowie das Kleinklima bleiben erhalten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane und in Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Be-
sonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem §
1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft durch geplante Vorhaben zu beurteilen und Aussagen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln.

Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzep-
tion zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Auf-
wertung von Teilflaichen soweit méglich innerhalb des Gebietes bzw. aulRerhalb des
Gebietes durch geeignete Malnahmen auszugleichen.

Die textliche Bilanzierung zur Eingriffsregelung stellt klar, dass durch ein Blindel von
MaRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich der durch die ErschlieBung und
Bebauung verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes im Vergleich zu dem vorherigen Zustand als forstwirtschaftlliche
Flache vollstdndig auszugleichen ist.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als zu-
sammengefasste Zielvorstellungen und anschlieRend durch die auf die jeweiligen be-
troffenen Schutzglter bezogene MalRnahmenbeschreibung konkretisiert.

Dezentrale Ruckhaltung Niederschlagswasser auf privaten Baugrundstlicken
Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

Naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen
Landschaftsbildpragende Malnahmen

a) Schutzgut Mensch

MafRnahmen zur Vermeidung bzw. Begrenzung von Larmbelédstigungen (Verkehrslarm
B 85)

*» Festsetzung von baulichen (Orientierung der Schlafraume) und sonstigen techni-
schen Vorkehrungen (Schallschutzanforderungen an Fenster) zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen.
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b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer na-
thrlichen Artenvielfalt kann auf Grundlage des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung
durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich erfol-
gen. Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen reagiert die
Planung mit:

* Festsetzung zum Pflanzen von standortgerechten Bepflanzungen

Unvermeidbare Belastungen:

Die Versiegelung von Béden und die damit verbundene Reduzierung von Lebens-
raumen durch die geplante Uberbauung ist aufgrund des Entwicklungszieles
Wohnbebauung unvermeidbar.

c) Schutzgut Boden

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse reagiert
der Bebauungsplan auf der Grundlage des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung mit
folgenden Festsetzungen:

» der Festsetzung, dass Stellplatzflachen und Staurdume vor Garagen mit versicke-
rungsfahigen Beldgen auszufihren sind

Unvermeidbare Belastungen:
Die Versiegelung von Béden durch die geplante Uberbauung ist aufgrund des
Entwicklungszieles Wohnbebauung unvermeidbar.

d) Schutzgut Wasser

Die anzustrebenden Ziele im Rahmen des Gewésserschutzes sind die Begrenzung
der Flachenversiegelung, die Férderung der Regenwasserversickerung, der geregelte
Abfluss von Oberflachenwasser sowie die Verhinderung des Eintrags wassergefahr-
dender Stoffe. Auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser reagiert der
Bebauungsplan durch:

» Festsetzungen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung im Bereich der
Stellplatzflachen und der Staurdume vor Garagen

» Festsetzungen zu Regenwasserriickhaltung in Zisternen zur Gartenbewésserung

*» Festsetzung zu Ableitung und Versickerung des Niederschlagwassers in die siid-
lich angrenzenden Waldflachen

» Festsetzung GRZ 0,3 (= niederer Versiegelungs-, bzw. Nutzungsgrad)
Unvermeidbare Belastungen:

Die Versiegelung von Béden durch die geplante Uberbauung ist aufgrund des
Entwicklungszieles Wohnbebauung unvermeidbar.
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e) Schutzgut Luft und Klima

Auf Grund seiner geringen Gréfle und der Begrenzung der baulichen Verdichtung sind
keine erheblichen klimatischen Beeintréchtigungen durch das Plangebiet aus Versie-
gelung, Uberbauung sowie Verkehrsemissionen und Heizanlagen zu erwarten.

Fur das Schutzgut Luft und Klima ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

Unvermeidbare Belastungen:
Emissionen durch Anliegerverkehr und Emissionen durch Energie- und Warme-
produktion sind aufgrund des Entwicklungszieles Wohnbebauung unvermeidbar.

f) Schutzgut Landschaft
. Durch die Festsetzungen des Deckblatts Nr.2 sind nur geringfligige nachteilige Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Zum Ausgleich weniger erheblicher
Eingriffe in das Landschaftsbild sind im Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen
zu treffen fir:
* das Anpflanzung von Baumen entlang der o6ffentlichen StraRenverkehrsflache
Unvermeidbare Belastungen:

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Roden von Waldflachen ist
aufgrund des Entwicklungszieles Wohnbauflache unvermeidbar.

g) Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

FOr das Schutzgut Kultur- und Sachglter ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

‘ 2.2.4 Alternative Planungsmaéglichkeiten:

Hinsichtlich der Lage des Plangebietes innerhalb des Dorfgebietes Tiefenbach wurden
keine alternativen Planungen durchgeflhrt, da sie nicht der Bedarfsanmeldung Dritter
entsprechen.

2.3 Zusitzliche Angaben
2.3.1 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten:

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fach-
beitrag zur Eingriffsregelung erstellt, der sich bei der Ermittlung der Ausgleichs- und
Ersatzmal3nahmen auf den Leitfaden zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern (Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft) beruft.

Die Auswahl der erforderlichen Ausgleichsflachen und ErsatzmaRnahmen erfolgte in
Abstimmung mit den Grundstlickseigentimern.
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2.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung:

Nach § 4c BauGB hat die Gemeinde erhebliche Umweltauswirkungen, die sich aus
der Durchfiihrung des Bauleitplanes ergeben, zu tiberwachen.

Die Ausfiihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auf Flachen fur Mafnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird durch die
Gemeinde erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und erneut
nach weiteren 3 Jahren durch Ortsbesichtigung Uberprift.

2.3.3 Zusammenfassung:

Das Plangebiet grenzt an bestehende Wohnbauflachen an. Die vorgesehenen Bau-
. formen entsprechen der Bauweise in der Ortslage und sehen eine offene Bebauung

mit Ein- und Zweifamilienhdusern vor.

Das Plangebiet ist Uber die angrenzende Gemeindestrafie ,\Waldstrale* an das vor-

handene 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB,
die mit der Bebauungsplanung vorbereitet werden, ist die Veranderung der Lebens-
rdume von Tieren und Pflanzen zu nennen. Eine weitere erhebliche Umweltauswir-
kung stellt der Verlust des bestehenden Landschaftsbildes durch Rodung dar.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berilicksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmalstdben bewertet. MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und
zum Ausgleich fir den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert. Die
Empfehlungen reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festset-
zung von AusgleichsmalRnahmen.

Auf die Beeintrachtigung der Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen wird im Bebau-
‘ ungsplan mittels Durchgriinung des Baugebietes durch Festsetzung von Baumstand-
orten reagiert.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktion reagiert der Bebauungsplan durch
maoglichst geringe Versiegelung der Béden auf Baugrundstiicken.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Bodennutzungsénderung keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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3.2.4 Stellplatzflachen und Staurdume vor Garagen sind mit versickerungsfahigen Belagen

3.2.5

3.2.6

9.5

auszufuhren.

Der neu entstehende Waldrand ist mit Laubbdumen zu unterpflanzen.

Fur den'Ausgleichsflachenbedarf aus den Eingriffen in Natur und Landschaft ist au-
Rerhalb des Geltungsbereiches auf einer westlichen Teilflache von FI.-Nr. 586/25 im
Anschluss an die bestehende Bepflanzung eine Flache von 1.500 m? mit Laubb&umen
(z.B. Linde, Ahorn, Rotbuche) aufzuforsten. Der entstehende Waldmantel ist mit Strau-
chern (z.B. Holunder, Pfaffenhiitchen, Heckenkirsche) abzusetzen.

Die AusgleichsmaRnahme ist spatestens 1 Jahr nach Inanspruchnahme der Baufla-
chen anzulegen, und durch Pflege zu einer Gehdlzflache zu entwickeln.

Sonstige Festsetzungen
Festsetzungen fir die Grundstiicke auf FI. Nr. 309

Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist zur breit-
flachigen Versickerung in die siidlich angrenzenden Waldflachen abzuleiten.
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