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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Reischach.

An das geplante Wohngebiet ,,Bebauungsplan Nr. 15 Reischach - Nord“ grenzen
im Norden, Osten, Suden die vorhandene Bebauung, im Westen landwirtschaftliche
Nutzflache an.

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bebauungsplan Nr. 15 Reischach -
Nord“ umfasst eine Gesamtflache von ca. 24.154 m=2.

Der Bebauungsplan betrifft 2 Teilbereiche: den flachenmallig grof3eren Bereich
ndrdlich der Arbinger StraRe mit ca. 22.232 m2 und den Bereich flr das vorgesehe-
ne Regenruckhaltebecken mit ca. 1.922 m=2,

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nachfolgenden Flur-Nummern
enthalten: 104/5, 104/6, 104, 104/123 TF, 104/8, 105/2 TF, 104/3 TF.
1.3 Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Griunland genutzt.

1.4 Topographie

Das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nordlich der Arbinger StralRe
fallt allgemein in Etwa von West nach Ost, im Sudwesten mit ca. 4% im Nordwes-
ten bis ca. 11%.

1.5 Kultur- und Sachguter

Fur den Planbereich findet sich kein Hinweis auf Flachen mit Kulturdenkmalen (KD).
Gegenstande, die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Ke-
ramik- oder Versteinerungsfunde, hat der Bauherr bzw. die bauausfihrenden Fir-
men dem Landesamt fur Denkmalpflege oder dem Landratsamt zu melden.

1.6 Altlasten

Mit Altlasten auf den Flachen ist nicht zu rechnen. In diesem Bereich sind keine Auf-
schuttungen bekannt, hier steht das Urgelande an.

1.7 Bestehende Leitungen

Im Planungsgebiet selbst sind keine Leitungen bekannt.
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich das Gemeinde-
gebiet von Reischach in der Region 18 - —Sludostoberbayern. Im Landesentwick-
lungsplan (LEP) Bayern ist die Gemeinde Reischach als Kleinzentrum auf der
Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung ausgewiesen und den Mittelzen-
tren Altotting - Neudtting zugeordnet.

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern ist die Gemeinde Reischach als all-
gemeiner landlicher Raum ausgewiesen.

2.2 Regionalplan

Die Gemeinde Reischach gehort nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregio-
nen zur Region 18 — Sitidostoberbayern.

Beziiglich der Entwicklungsachsen gibt der Regionalplan folgende Ziele vor:
2 Entwicklungsachsen von regionaler Bedeutung

2.1 Z Neben den Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung
sollen die regionalen Entwicklungsachsen zu einer geordneten
und kostengunstigen Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung in
der Region beitragen.

An Entwicklungsachsen sollen die Wohn- und Arbeitsstatten ver-
dichtet werden. Die Bandinfrastruktur, insbesondere die Ver-
kehrsinfrastruktur, soll dort bevorzugt gebiundelt werden.

Als Entwicklungsachsen von regionaler Bedeutung werden bestimmt:

Muhldorf a. Inn — Waldkraiburg — Soyen — Wasserburg a. Inn
(im Zuge der Bahnlinie Muhldorf a. Inn — Wasserburg a. Inn -
Rosenheim)

Wasserburg a. Inn — Altenmarkt a. d. Alz (im Zuge der B 304)

Marktl - Burghausen - Tittmoning - Laufen - Freilassing — Berch-
tesgaden (im Zuge der B 20)

(Eggenfelden) - Altétting/Neudtting — Burgkirchen a. d. Alz -
Tittmoning - Laufen - Freilassing (im Zuge der B 588 und der
St 2107)

(Gangkofen) — Neumarkt Sankt Veit (im Zuge der St 2111/2086)

Tittmoning/Fridolfing - (Oberdsterreich) (im Zuge einer neuen
Salzachbrucke).

Der Regionalplan der Region 18 sieht folgende Grundsatze und Ziele in der Sied-
lungsentwicklung vor:
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G Leitbild

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientie-
ren und unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen

ressourcenschonend weitergefuhrt werden. Dabei sollen

2 G
3

3.1Z
4 G

die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,

die Innenentwicklung bevorzugt werden und

die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengunstig

zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen
Siedlungsstruktur und der baulichen Tradition der TeilrAume der Regi-
on ausgerichtet sein. (B)

Zersiedlung und organische Siedlungsentwicklung

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anla-
gen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine un-
gegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende
Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten verhindert werden.

Das gilt vor allem flr Gebirgs-, Fluss-, Wiesentéler und Entwicklungs-
achsen. (B)

Fir eine verstarkte Siedlungsentwicklung kommen die zentralen Orte
und die Entwicklungsachsen in Betracht.

In den Entwicklungsachsen, die in naturraumlich bedeutsamen Fluss-
talern verlaufen, ist eine organische Siedlungsentwicklung vorzuse-
hen. In den engen Talraumen des Inns zwischen Wasserburg a. Inn
und Muhldorf a. Inn sowie der Salzach zwischen Freilassing und Burg-
hausen — ausgenommen Laufen - soll die Siedlungsentwicklung einge-
schrankt werden. (B)

Diese Zielvorgaben beruhren und begriinden die Planungsinteressen der Gemeinde
Reischach fur den hier in Frage stehenden Raum die notwendigen Wohnbauflachen
in engen Zusammenhang zum Ort zu schaffen.
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2.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Das geplante WA befindet sich innerhalb der im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flachen ausgewiesenen Flachen. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher
nicht erforderlich.

Da die einzelnen Flachen im Flachennutzungsplan nicht flachenscharf abgegrenzt
werden, kann die Planung im Gesamten als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt angesehen werden.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.

L o

Flachennutzungsplan Gemeinde Reischach (unmafRstéablich)

3. PLANUNGSANLASS

3.1 Bauleitplanverfahren

Die Gemeinde Reischach hat bereits die im Osten, Stiden und Norden an den Gel-
tungsbereich angrenzenden vorhandene Wohnbebauung Uber Bebauungsplane
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entwickelt. Diese Flachen sind bereits vollstandig tUberbaut, so dass es Ziel der Ge-
meinde ist einen direkt an die vorhandene Bebauung anschlieRenden Teilbereich als
Wohngebiet zu entwickeln.

Dabei wird durch die Lage im direkten Anschluss an die vorhandene Bebauung und
der vorhandenen Infrastruktur dem Leitbild der Regionalplanung Rechnung getra-
gen.

3.2 Ziel und Zweck der Planung

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde als wertvollen Wohnstandort auch
weiterhin gewahrleisten zu koénnen, ist eine Neuausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes notwendig.

Ziel der Gemeinde Reischach ist es Wohnbauflachen fur Einzel- und Doppelhauser
bereit zu stellen. Dabei soll besondere Ricksicht auf den Ortsrandbereich genom-
men werden, eine verdichtete Bauweise mit mdglichst geringer ErschlieBung und
eine intensive Durchgriinung und Eingrinung sind vorgesehen.

4. INHALT DES BEBAUUNGPLANES

4.1 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist, gemal dem vorhandenen Vorentwurf, die Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO.

4.2 Mass der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen uUber das Mal3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung
des § 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das Mal} der baulichen Nutzung unter die
in der BauNVO hoéchstzulassige Grundflachenzahl von 0,4 auf kleiner/gleich 0,35
festgesetzt.

Ausweisung einer Grundflachenzahl /7 GRZ:

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles
sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwé&gung die naturschutzfachlichen
Interessen an einer maglichst geringen Flachenversiegelung gegentber den Belan-
gen einer maoglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines sparsa-
men Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung) notwendig
ist.




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum BP mit Grinordnung ,,Bebauungsplan Nr. 15 Reischach - Nord*

maximalen Wandhohe:

Nachdem das Gelande innerhalb des Geltungsbereich eine bewegte Topographie
und zuséatzlich noch in einigen Teilbereichen unterschiedliche Neigungen aufweist,
werden die Baugrundstiicke in verschiedene Bereiche aufgeteilt, in denen je nach
naturlichen Gelandeverlauf unterschiedliche maximale Wandhéhen zugelassen wer-
den. Mit dieser Unterteilung des Baugebiets bezlglich der maximal zugelassenen
Wandhohe wird auf die anspruchsvolle Topographie eingegangen.

Fir das Planungsgebiet werden folgende maximale Wand- bzw. Firsthbhen festge-

legt.
Sattel-, Walm-, Zeltdach:
maximal zulassig an der Traufe: zwischen 6,80 m und 7,40 m je nach Bereich

Das Mal} der baulichen Nutzung ist geméafR 816 Absatz 2 und 3 BauNVO durch die
Festlegung der Grundflachenzahl und der Hohe der baulichen Anlagen ausreichend
bestimmt. Die zulassige Grundflache wird gemafl 819 Abs. 3 + 4 BauNVO geregelt.

4.3 Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Einbindung der bereits im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen an die bestehende Bebauung am
Ortsrand vor. Dabei soll eine sinnvolle, der Topographie entsprechende Ortsabrun-
dung entwickelt werden, die den doérflichen Charakter der Umgebung aufgreift.

Insgesamt werden folgenden Aspekte berucksichtigt:

0 der Immissionsschutz auf umgebende Nutzungen

o] die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

0 der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung

0 der Naturschutz und der Landschaftspflege

o] das Landschaftsbild

Um dem bewegten Geldnde am Ortsrand in Anschluss an die typische bestehende
Siedlungsbebauung gerecht zu werden und die Neubebauung harmonisch zum Be-
stand in das Ortsbild einzufiUgen wurden eine Vielzahl an gestalterischen Festset-
zungen getroffen:

- In den topographisch schwierigen Bereichen (deutliche H6hendifferenz zwi-
schen benachbarten Baugrundstiicken) in denen ein Zusammenbau zweier
benachbarter Garagen auf Grund des Gelandehdhenunterschieds gestalte-
risch nicht befriedigend zu I6sen ist, wurde die Lage der Garage durch das
Festsetzen der Garagenzufahrt fixiert.

In den Bereichen, in denen das Baugrundstick parallel zu den Héhenlinien
verlauft wurde die Hauptfirstrichtung der Wohn- und Nebengebaude festge-
setzt.

Die Dachformen wurden auf symmetrisch geneigte Dacher beschrankt

FlUr jedes Baugrundstick wurde ein Vorschlag fir die Bebauung eingezeichnet
Die maximal zulassigen Wandhdhen an der Traufe wurden je nach Topogra-
phie unterschiedlich hoch festgesetzt

-10 -
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Der Bebauungsplan stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine geordnete bauli-
che Entwicklung des Gebietes sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieRung
sicher.

Besonderer Augenmerk liegt bei der Planung darauf, dass den Bauwerbern moég-
lichst viele Freiheiten in der Gestaltung der Baukoérper gegeben werden. Trotzdem
soll eine stadtebauliche Ordnung ablesbar sein. Diese stadtebauliche Ordnung soll
durch eine raumliche Fassung des Strallenraums erreicht werden. Dies wird zum
Einen erreicht durch das Festsetzen von Stralenbaumen und durch die Festsetzung
einer Baulinie auf der jeweiligen Talseite der ErschlielungsstralRen.

4.4 Abstandsflachen

Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsflachen:

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grund-

satzlich nicht Uberbaut werden durfen. Abstandsflachen entsprechen den neuzeitli-

chen Forderungen an

o] ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und bellfte-
ten Gebduden und sichern so im offentlichen, wie im privaten Interesse ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

0 ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn

0 den notwendigen Brandschutz.

Die Abstandsflachenregelungen sind daher nach der grundlegenden Bestimmung
des Art. 6 BayBO notwendig.

Durch die Ausweisung von teilweise grof3ziigigeren Baufenstern wird bei der Situie-
rung der Gebaude auf der Parzelle den einzelnen Bauherren groRtmdgliche Freiheit
gegeben.

Jedoch sind die Abstandflachenregelungen nach Art. 6 BayBO einzuhalten.

Lediglich bezuglich der Garagen, deren Urgelande unterhalb der ErschlieBungsstra-
Be liegen, wird beziglich des Art. 6 Abs. 9 Satz 1, Nr. 1 von der erlaubten mittleren
Wandhohe von 3,0 m abgewichen. Hier darf die traufseitige Wandhdhe von Grenz-
garagen oder grenznahen Garagen bis zu einen Abstand von 3,0 m zur Grund-
sticksgrenzen einschlief3lich deren Nebenraume maximal 4,0 m betragen. Dies wird
auf Grund der Hanglage notwendig, damit die Einfahrtsh6he der Garagen an der
ErschlieRungsstralle mit einer normalen Durchfahrtshéhe von 2,2 m — 2,5 m gebaut
werden kann. Durch das dann nach unten abfallende Geldnde sind Wandhohen bis
zu 4,0 m notwendig und damit zul&ssig.

Nachdem diese Abweichungen fur alle Baugrundstliicke mit dieser Topographie gilt
und somit alle Bauherrn dieser Bereiche, die gleiche Abweichung beanspruchen
kénnen, ist eine Benachteiligung betroffener Nachbarn ausgeschlossen.

Ebenso gilt diese Abweichung nur fir Garagen und deren Nebenraume. Fur die
Wohngebaude sind die Abstandflachen nach BayBO einzuhalten. Damit ist sicherge-
stellt, dass eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Luftung der Wohngebau-
de gewaébhrleistet ist.

-11 -
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5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

51 Verkehr

Das Gebiet noérdlich der Arbinger StralRe wird von Siden her Uber die vorhandene
Zufahrt von der Arbinger Uber die Nordendstral3e erschlossen. Gleichzeitig wird im
Norden eine Anbindung uber die Florianstral3e ermdoglicht.

Es ergibt sich eine tropfenférmige RingerschlieBung, die in einem kleinen Platz zu-
sammengefuhrt wird, der erganzt durch eine 6ffentliche Grunflache den Mittelpunkt
des Gebiets bildet. Die 6stliche Schleife soll als EinbahnstralRe ausgebildet werden,
alle restlichen ErschlieBungsstral3en im Gegenverkehr.

Fir den StraBenraum stehen bei Gegenverkehr 7 m zur Verfigung (Fahrbahn +
Gehweg + Multifunktionsstreifen aus Parken und Baumscheiben), bei Einbahnstra-
Ben stehen 5 m zur Verfligung

Nach Westen wird ein entsprechend breiter 6ffentlicher Griuinstreifen gesichert, um
eine spatere Erweiterung des Baugebiets nach Osten zu ermdglichen.

In regelméafligen Abstanden werden gezielt Baumscheiben in den Mehrzweckstrei-
fen im offentlichen StraBenraum der Anliegerstrale gesetzt, um den Verkehrsfluss
absichtlich zu bremsen und eine Durchgrinung des StralRenraumes sicherzustellen
(siehe Regelschnitte Anliegerstralie).

Im Bereich der EinbahnstraRe wird ebenso wie in der Anliegerstralle ein strallenbe-
gleitender Mehrzweckstreifen geplant, ein separat ausgewiesener FuBweg ist hier
nicht vorgesehen.

52 Stellplatze

Offentliche Stellplatze sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs- und
Grunordnungsplan ,Bebauungsplan Nr. 15 Reischach - Nord“ nur stralR3enbeglei-
tend entlang der Anliegerstralien geplant.

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt Uber das Versorgungsnetz der Ge-
meinde Reischach.

5.4 Abwasserentsorgung

Auf dem gesamten Gebiet ist ein getrennter Abfluss von Schmutz- und Regenwas-
ser geplant.

54.1 Schmutzwasser

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet wird tUber Anschlisse in das bestehende
Kanalnetz der Abwasseranlage von Reischach gesichert.

54.2 Oberflachenwasser

Das Uberschussige Dachflachenwasser, das leicht verschmutzte Oberflachenwasser
der Garagenvorplatze soll soweit moéglich im Baugebiet versickert werden.

Die StralRenabwasser, sowie alle leicht verschmutzten Oberflachenwasser und Dach-
flachenwasser, die nicht im Baugebiet selbst versickern kénnen, werden Uber einen

-12 -
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Oberflachenwasserkanal in ein Regenriickhaltebecken geleitet und gedrosselt dem
Vorfluter zugefihrt.

Aufgrund der GroRRe der vorgesehenen befestigten Flachen ist davon auszugehen,
dass ein Wasserrechtsverfahren fur die Niederschlagswasserbehandlung durchge-
fuhrt werden muss.

55 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert.

5.6 Gasversorgung

Ein Anschluss des Baugrundstiickes an die Gasversorgung ist nicht geplant.

57 Abfallentsorgung

Der Abfall wird tUber den Landkreis Altotting, Mitglied im Zweckverband Abfallver-
wertung Siudostbayern, geordnet entsorgt.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfal-
lende Abfalle, wo dieses mdglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzu-
fahren.

5.8 Telekommunikation

Ein Anschluss der Baugrundstiicke an die vorhandenen Kabel wird angenommen.

5.9 Loschwasser

Entsprechend dem Arbeitsblatt V 405 des DVWB muss die Loschwasserversorgung
aus offentlichen Wasserleitungen mindestens 800 I/min betragen.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

Vom Planungsgebiet selbst gehen keine kritischen Emissionen auf Nachbargeb&aude
auf.

Ebenso ist von einer Larmbelastung aus der Umgebung auf das geplante Wohnge-
biet nicht auszugehen. In der Nachbarschaft sind keine Ubergeordneten Strallen
oder sonstige larmintensive Infrastruktureinrichtungen (Schiene etc.) vorhanden.
Die umgebende Bebauung besteht ausschlieZlich aus Wohnh&usern. Somit ist nicht
von einer relevanten Larmbelastigung, die Uber das gesetzlich erlaubte MalR hin-
ausgeht zu rechnen.

Vom Planungsbiiro GEO.VER.S.UM wurden die schalltechnischen Auswirkungen der
KreisstraBe AO32 auf das geplante Wohngebiet Reischach Nord mit einer verein-
fachten Prufung untersucht. Hiermit sollte dem Einwand des technischen Umwelt-
schutzes am Landratsamt Altotting im Rahmen der Beteiligung Trager Offentlicher
Belange Rechnung getragen werden und die Verkehrslarmsituation geklart werden.
Nach Abspreche mit Herrn Althammer (LRA Alt6tting) wurde eine Trendprognose fur
das Verkehrsaufkommen auf der Kr AO32 vorgenommen und auf der Grundlage der
aktuellen Planung und der raumlichen Verhéltnisse vor Ort eine vereinfachte Be-
rechnung durchgefihrt (siehe Anlage).
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Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass

: Im Prognosejahr 2030 der Orientierungswert im Zeitbereich NACHT um
2dB(A) uberschritten wird, der Immissionsgrenzwert nach der 16. BImSchV
jedoch deutlich eingehalten werden kann.
die Uberschreitung des Orientierungswertes durch den Gemeinderat abwa-
gungsfahig ist
Die Uberschreitung des Orientierungswertes als Hinweis in den BPlan aufge-
nommen werden soll
Aufgrund des Berechnungsergebnisses keine weiteren Anderungen, Ein-
schrankungen, Auflagen oder SchallschutzmalRinahmen erforderlich werden.

In der Stellungnahme der Umwelttechnik (Untere Immissionsschutzbehérde) zum
Bebauungsplanentwurf wird die Aussage getroffen, dass bei einem Abstand von
17,5 m von der StralRenmitte der KreisstraRe AO 32 die Orientierungswerte der DIN
18005 ,,Larmschutz im Stadtebau* fur Wohnrdume eingehalten werden kénnen.

Deshalb wurde auf Grund dieser Stellungnahme der Umwelttechnik (Untere Immis-
sionsschutzbehdrde) im Bebauungsplan eine ,,Richtwertlinie* mit einem Abstand von
17,5 m zur StraBenmitte der KreisstraRe AO 32 eingetragen. Zusatzlich wurde noch
durch die Darstellung eines Bauvorschlages aullerhalb dieses Streifen klargelegt,
dass mit diesem Bauvorschlag die Orientierungswerte der DIN Norm 18005 ,,Schall-
schutz im Stadtebau*“ eingehalten werden kénnen.

Der Hinweis, dass sich fiir das Prognosejahr 2030 rechnerisch eine Uberschreitung
des Orientierungswerts in der Nacht bei Unterschreitung der eingetragenen ,,Richt-
wertlinie” von 17,5 m zur StraBenmitte der KreisstralRe ergeben kénnte, wurde un-
ter Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. (siehe Schalltechnische
Stellungnahme zum Verkehrslarm Kr. AO 32 vom Biro GEO.VER.S.UM, vom
05.10.2012)

7. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Festgesetzte Grundflachenzahl: GRZ = 0,35

8. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-
FLACHEN

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 24.154 nt

abzuglich der Flache der neu geplanten Verkehrsflachen ca. 3.477 m=2

Bruttoflache Allgemeines Wohngebiet ca. 20.677 m=2

abzuiglich der 6ffentlichen Grinflachen ca. 577 m2

abziglich des Regenriuckhaltebeckens ca. 1.922 m2

Nettobauflache Allgemeines Wohngebiet ca. 18.178 m2
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9. UMWELTBERICHT

9.1 Einleitung

9.1.1 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Reischach.

An das geplante Wohngebiet ,,Bebauungsplan Nr. 15 Reischach - Nord“ grenzen
im Norden, Osten und Suden die vorhandene Bebauung, im und Westen landwirt-
schaftliche Nutzflache an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bebauungsplan Nr. 15 Reischach -
Nord“ umfasst eine Gesamtflache von ca. 24.154 m=2,

Der Bebauungsplan betrifft 2 Teilbereiche: den flachenméaRig groleren Bereich
nordlich der Arbinger Straf3e mit ca. 22.232 m2 und den Bereich fur das vorgesehe-
ne Regenruckhaltebecken mit ca. 1.922 m=2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die nachfolgenden Flur-
Nummern: 104/5, 104/6, 104, 104/123 TF, 104/8, 105/2 TF, 104/3 TF.

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Griunland genutzt.

9.1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Reischach als wertvollen Wohn-
standort auch weiterhin gewahrleisten zu kdnnen ist eine Neuausweisung eines all-
gemeinen Wohngebietes notwendig.

Ziel der Gemeinde Reischach ist es Wohnbauflachen fur Einzel- und Doppelhauser
bereit zu stellen. Dabei soll besondere Ricksicht auf den Ortsrandbereich genom-
men werden, eine verdichtete Bauweise mit mdglichst geringer ErschlieBung und
eine intensive Durchgrinung und Eingriinung erfolgen.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung fur die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes. Es soll damit ein Angebot
zur bestehenden Nachfrage nach Bauland geschaffen werden.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes stellt an dieser Stelle aul3erdem
eine sinnvolle Ortsabrundung dar.

9.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Beruck-
sichtigung

Einschrédnkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir das Planungsgebiet
nicht vor.

Die aktuellen Darstellungen der Flachennutzungsplanung werden im Aufstellungs-
verfahren zum FNP gedndert und stehen somit der geplanten Entwicklung nicht
entgegen.
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Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

gerechte Ent-
sorgung von

Ziele nach Fachge- | Berucksichtigung bei der Erstellung des Be-
setz, bauungsplans mit integrierter Grinordnung
Fachplan

1 |Sparsamer 8 1 a) Abs. 2 Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes im
Umgang mit BauGB direkten Anschluss an bestehende Bebauung und
Grund und bestehende ErschlieBungsstrallen.

Boden

2 |Retention Wasserhaus- Fur die versiegelten Flachen und die Dachflachen
betreffenden |haltsrecht ist der Aufbau eines Trennsystems mit Versicke-
Oberflachen- rung des Oberflachenwassers vorgesehen.
wasserabfluss

3 |Luftreinhal- Immissions- Von dem allgemeinen Wohngebiet sind keine
tung schutzrecht lufthygienischen Auswirkungen zu erwarten.

4 NMermeidung |Immissions- Eine Belastung des geplanten Wohngebietes
von Larm schutzrecht durch Larm aus der Umgebung ist nicht zu er-

warten. Ebenso ist mit keiner Larmbelastung
ausgehend vom geplanten Wohngebiet auf die
umgebende Bebauung auszugehen.

5 [Vermeidung Abfallrecht Auf den Flachen ist nicht mit Altlasten zu rech-
von Abfallen nen. Eine zusatzliche bauleitplanerische Beriick-
bzw. umwelt- sichtigung ist hier neben den geltenden
gerechte fachgesetzlichen Regelungen nicht notwendig.
Entsorgung
von Abféllen

6 Vermeidung MWasserhaus- In dem Gebiet ist der Abfluss von Schmutz- und
bzw. umwelt- |haltsrecht Regenwasser Uber ein Trennsystem vorgesehen.

Abwassern
7 |Schutz des Flachennutz- Durch die bereits bestehende Bebauung besteht
Landschafts- |ungsplan mit bereits eine Vorbelastung des Landschaftsbildes.
bilds integriertem Ausgehend vom Bestand wird mit der Neuaus-
Landschafts- weisung des Allgemeinen Wohngebietes und der
plan (derzeit in | Errichtung von Gebauden das Landschaftsbild
Aufstellung) nicht wesentlich zusatzlich beeintrachtigt.
Durch eine Ein- und Durchgriinung und der
Uberstellung der Anliegerstrae mit GroRBbaumen
werden die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild minimiert.
9.2.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung:

Die Gemeinde Reischach gehort nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregio-
nen zur Region 18 — Sudostoberbayern und ist als allgemeiner landlichen Raum

ausgewiesen.
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Der Regionalplan der Region 18 sieht folgende Ziele vor:

Flachensparende Entwicklung von Bauland

Im Zusammenhang mit bebauten Orten

Nutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen

Verhinderung der Zersiedlung der freien Landschaft

Organische Siedlungsentwicklung entsprechend der GroRRe der Gemeinde zur De-
ckung des Bedarfs

§ Bereitstellung fur Bauland fur anséssige Bevolkerung

§ Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

§ Forderung und Erhalt der typischen landlichen Siedlungsweise

w W W W W

Diese Zielvorgaben beruhren und begrinden die Planungsinteressen der Gemeinde
Reischach fur den hier in Frage stehenden Raum die notwendigen Wohnbauflachen
zu schaffen.

9.2.2 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich nérdlich
der Arbinger StralRe als Wohnbauflache, der Bereich fiir das Regenrickhaltebecken
als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Diese Darstellungen des Flachennutzungsplans werden fir den Bebauungsplan im
Wesentlichen zugrunde gelegt.

Da die einzelnen Flachen im Flachennutzungsplan nicht flachenscharf abgegrenzt
werden, kann die Planung im Gesamten als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt angesehen werden.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans / Landschaftsplans erfolgt nicht, da die
Planung keine Abweichung darstellt.
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9.2.3 Landschaftsschutzgebiete und Naturschutzgebiete

Aus der Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ des Regionalplans Stdostoberbayern
(18) zeigt sich in diesem Bereich weder ein Landschaftsschutzgebiet noch ein be-
stehendes oder geplantes Naturschutzgebiet. Im Suden schliel3t ein landschaftliches
Vorbehaltsgebiet an.
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Karte 3 ,Landschaft und Erholung des Reglonalplans Sudostoberbayern (18)
(Ausschnitt unmafRstablich)

Auch die nachsten FFH- bzw. SPA Gebiete sind mehrere hundert Meter vom Pla-
nungsgebiet entfernt und erfahren keine Beeintrdchtigung bezuglich ihrer Schutz-
ziele.
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9.2.4 Hochwasserschutz

Der Planungsbereich befindet sich nicht im vorlaufig gesicherten oder festgesetz-
tem Uberschwemmungsgebiet nach 831b WHG.
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1

9.2.5 Biotopkartierung Bayern

Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet und in der Umgebung des Planungsgebiets sind keine Biotope
der amtlichen Biotopkartierung Bayern kartiert.

N W

%

Kartenausschnitt aus http://www.lIfu.bayern.de/natur/fis_natur/index.htm (unmafRstablich)
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9.3 Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 24.154 m=2.
Diese Flache entspricht dem fur Wohnbebauung und fir die Anlage eines Regen-
rickhaltebeckens zur Verfugung stehenden Bebauungsbereich. Flur diese Flache
wurde die Bestandsaufnahme bezuglich der Schutzgtter durchgefuhrt.

9.3.1 Potentielle Naturliche Vegetation

Als potentielle natirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der Hainsimsen-
(Tannen-)Buchenwald mit WeiRer Hainsimse in Erscheinung.

9.3.2 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Da die Flachen ausschlieRRlich landwirtschaftlich genutzt werden, kénnen sie als rela-
tiv intensiv genutzte und anthropogen stark beeinflusst Flachen angesprochen wer-
den.

Die in der weiteren Umgebung amtlich kartierten Biotope werden von der Planung
nicht beeintrachtigt, in der ndheren Umgebung befinden sich keine amtlich kartier-
ten Flachen.

Daher kann bei dem geplanten Vorhaben ausgeschlossen werden, dass arten-
schutzrechtliche Belange durch die geplante Bebauungsplanung beruhrt werden und
dass fir eine Reihe europarechtlich geschutzter Arten eine potentielle Betroffenheit
von Verbotstatbestanden des 8§ 42 BNatSchG gegeben sein kdnnte, da keine Bioto-
pe dieser Arten im Wirkbereich / Vorhabensgebiet beeintrachtigt werden.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben.
Die Durchfiihrung einer saP ist nicht erforderlich.

9.3.3 Bestandsaufnahme der Schutzguter

9.3.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume
Intensiv genutztes Grunland GroRRe 23.699 m=2,
Gemal Leitfaden (Liste 1a) wird dieser Zustand des Planungsgebiet als Intensiv

genutztes Grunland eingestuft und als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Na-
turhaushalt und Landschaftsbild (oberer Wert) erfasst.
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Bild 1 (Blick von Florianstraf3e ins Planungsgebiet)

Bild 2 (Blick nach Norden ins Planungsgebiet)
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Bild 3 (Blick von Arbinger StraRe nach Stden ins Planungsgebiet)

Auswirkungen

Die bestehende intensiv landwirtschaftlich genutzte Grunflache hat nur eine geringe
Qualitat als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Durch die Planung wird in diesen qualitativ geringen Lebensbereich eingegriffen
bzw. wird diese Flachen zerstort. Faunistisch bedeutsame Arten oder Habitate sind
in dem Gebiet nicht zu erwarten. Baubedingt werden die gesamten Flachen inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verandert, der Oberboden wird
grof3flachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die Boden-
struktur grofRtenteils dauerhaft verandert. Es wird ein Teil der Flachen versiegelt.
Vermeidungsmaflnahmen kdnnen die Auswirkungen vermindern.

Hierzu gehért eine Begrenzung der Versiegelung und umfangreiche Pflanzauflagen.
Der Ausgleich fur die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis
Im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensraume sind auf Grund der intensi-

ven landwirtschaftlichen Nutzung der Flache sowohl baubedingte als auch betriebs-
bedingte Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten, zum einen
durch die Versiegelung im Bereich der Bauflachen und zum anderen durch die neu
zu bauenden o6ffentliche ErschlieRungsstralen. In der zusammenfassenden Gebiets-
betrachtung erfolgt die Einstufung als geringe Erheblichkeit.

Gemal dem Leitfaden handelt es sich bei den vorgefundenen Flachen um Flachen
mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.
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9.3.3.2 Schutzgut Boden

Beschreibung
Der Untersuchungsbereich befindet sich an einem Osthang im oberen Hangbereich.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Baubedingt werden die Flachen im Uberbaubaren Be-
reich der Bauparzellen verandert, der Oberboden wird dort grof3flachig abgetragen
und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur gré3tenteils dau-
erhaft verandert. Durch die BaumafRnahmen sind Erdbewegungen unvermeidbar.
Dauerhaft werden die Flache nach erfolgter Modellierung wieder humusiert, das
Schutzgut Boden wird dauerhaft wieder hergestellt. Im Bereich der Baufenster wird
der Grof3teil der Flachen versiegelt. Vermeidungsmaflnahmen, wie die Auflagen be-
zuglich des Versiegelungsgrades bei den Stellflachen kénnen die Auswirkungen wei-
ter vermindern.

Der Ausgleich fur den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis
Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind sowohl baubedingte als auch betriebsbe-

dingte Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten, zum einen
durch die Versiegelung in den Baufenstern und zum anderen durch die neu zu bau-
ende ErschlieBungsstralBe. In der zusammenfassenden Gebietsbetrachtung erfolgt
die Einstufung als mittlere Erheblichkeit.

Gemall dem Leitfaden handelt es sich bei den vorgefundenen Flachen um Flachen
mit anthropogen Uberpragtem Boden ohne kulturhistorische Bedeutung.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

9.3.3.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Grundwasser:

Jahreszeitlich bedingt ist mit unterschiedlich hohen Grundwasserstanden zu rech-
nen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Das Gelande liegt nicht innerhalb von voriibergehend festgesetzten oder festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebieten und besitzt einen relativ hohen Grundwasserflurab-
stand.

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des belebten
Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt.

Ergebnis
Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind sowohl baubedingte als auch betriebs-

bedingte Umweltauswirkungen zu erwarten. Das Oberflachenwasser wird beein-
trachtigt.

Die Umweltauswirkungen entstehen hauptséchlich in der Versiegelung und Uber-
bauung des Bodens im Bereich der Baufenster und der geplanten ErschlieBungs-
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strale und damit der Veranderung der Grundwasserneubildungsrate auf diesen Fla-
chen.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Wasser in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst, da es sich bei diesen Fla-
chen um ein Gebiet mit hohem Grundwasserflurabstand aufRerhalb wvon
Uberschwemmungsgebieten handelt.

9.3.3.4 Schutzgut Klima

Beschreibung
Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne klein-
klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Durch die Versiegelung von einem Grof3teil der Flachen
wird sich kleinklimatisch im Bereich der Planungsflache nicht viel verandern. Von
der Bebauung durften keine klimatisch relevanten Emissionen ausgehen. Auch ein
spurbarer Eingriff in das Windgeschehen oder den Kaltluftabfluss des Untersu-
chungsgebietes ist nicht zu erwarten. GroRere Auswirkungen auf die klimatischen
Verhéltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Ergebnis
Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind sowohl baubedingte als auch betriebsbe-

dingte Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste la als Gebiet mit geringer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (oberer Wert) erfasst.

9.3.3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Das Gebiet liegt am westlichen Ortsrand von Reischach.

Sudlich, 6stlich und im Norden schlie3t direkt vorhandene Wohnbebauung an. Im
Westen schliel3en landwirtschaftliche Grinflachen an.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Mit der Bauphase ist punktuell mit optischen Stérungen
durch den Baubetrieb zu rechnen. Die baubedingten Auswirkungen sind wegen der
kurzen Zeitdauer als gering einzustufen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Die vorhandenen Bebauung in der Umgebung stellen bereits eine Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes dar.

Daher ist gemaf Leitfaden in Liste la dieses als Gebiet mit geringer Bedeutung
far Naturhaushalt und Landschaftsbild (unterer Wert) einzuordnen.
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9.3.3.6 Schutzgut Mensch (Erholung, Larm, Licht, Lufthygiene)

Erholung

Beschreibung

Das landwirtschaftliche Grinland ist im Bestand gepragt durch die Kreisstraf3e nach
Arbing (Arbinger Straf3e) und die umgebende Bebauung im Siuden, Osten und Nor-
den.

Dadurch ist das Gebiet bereits vorbelastet. Die Aufstellung des Bebauungsplans
verursacht zusatzliche Beeintrachtigungen, die im Vergleich zum Bestand nur zu
einer geringen Veranderung fuhren. Das Planungsgebiet hat nur einen geringen
Wert fur die Erholung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Mit der Bauphase ist nur kurzzeitig mit optischen Sto-
rungen durch den Baubetrieb zu rechnen. Die baubedingten Auswirkungen sind als
gering einzustufen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Es ist hier mit geringen dauerhaften Anderungen im Vergleich zum Istzustand zu
rechnen. Die geplante Wohnbebauung schlie3t unmittelbar an die bestehende Be-
bauung an, so dass die ausgehenden dauerhaften Storungen keine wesentliche
Steigerung oder Anderung in der Art der Stérungen zu den bereits bestehenden
Stdérungen darstellen.

Ergebnis
Im Hinblick auf das Schutzgut Erholung sind sowohl baubedingt als auch betriebs-

bedingt keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Larm

Beschreibung:

Vom Planungsgebiet selbst gehen keine kritischen Emissionen auf Nachbargeb&aude
auf.

Ebenso ist auf Grund der durchwegs angrenzenden Nutzung als Wohngebiet mit
keiner Larmbelastung Uber das gesetzlich erlaubte Mal3 fir das Planungsgebiet zu
rechnen.

Landwirtschaft: Hier kann davon ausgegangen werden, dass durch die geruchs- und
larmrelavante Bewirtschaftung des benachbarten landwirtschaftlichen Flachen im
Westen keine, Uber das drtliche Mafl} hinausgehenden Beeintrachtigung zu erwarten
ist.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen: Mit der Bauphase wird es vorubergehend zu baube-
dingter Larmentwicklung im Zusammenhang mit dem Bau der ErschlieBungsstralien
und der Errichtung der Wohngebaude kommen.

Anhaltspunkte dafiir, dass dabei die mafl3geblichen Vorgaben des Immissionsschut-
zes nicht eingehalten werden konnen, insbesondere die Richtwerte der AVV Bau-
larm, bestehen nicht. Ein etwaiger Nachweis bleibt ggf. den
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Die baubedingten Auswirkungen sind daher als gering einzustufen.
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Anlagebedingte Auswirkungen:

Im Hinblick auf das Schutzgut Larm sind auf Grund der fehlenden Vorbelastung im
Vergleich zum Istzustand baubedingte und betriebsbedingte Auswirkungen von ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Bei einer einfachen schalltechnischen Uberprifung durch das Buro GEO.VER.S.UM
bezuiglich der schalltechnischen Auswirkungen der KreisstraRe AO32 auf das geplan-
te Wohngebiet Reischach Nord stellte sich heraus, dass im Prognosejahr 2030 der
Orientierungswert im Zeitbereich NACHT um 2dB(A) Uberschritten wird. Der Immis-
sionsgrenzwert nach der 16. BImSchV kann jedoch deutlich eingehalten werden
(siehe Anlage).

In der Stellungnahme der Umwelttechnik (Untere Immissionsschutzbehérde) zum
Bebauungsplanentwurf wird die Aussage getroffen, dass bei einem Abstand von
17,5 m von der StraBRenmitte der KreisstraRe AO 32 die Orientierungswerte der DIN
18005 ,,Larmschutz im Stadtebau“ fir Wohnraume eingehalten werden kénnen.

Deshalb wurde auf Grund dieser Stellungnahme der Umwelttechnik (Untere Immis-
sionsschutzbehdrde) im Bebauungsplan eine ,,Richtwertlinie* mit einem Abstand von
17,5 m zur StraBenmitte der KreisstraRe AO 32 eingetragen. Zusatzlich wurde noch
durch die Darstellung eines Bauvorschlages auf3erhalb dieses Streifen klargelegt,
dass mit diesem Bauvorschlag die Orientierungswerte der DIN Norm 18005 ,,Schall-
schutz im Stadtebau“ eingehalten werden kdénnen.

Die mogliche Uberschreitung des Orientierungswertes in der Nacht im Prognosejahr
2030 bei Ausnutzung des Baufensters uUber die 17,5 m Linie hinaus, wird als Hinweis
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Daher ist gemaf Leitfaden in Liste la dieses als Gebiet mit geringer Bedeutung
far Naturhaushalt und Landschaftsbild (unterer Wert) einzuordnen

9.3.4 Kultur- und Sachguter

Schutzwirdige Kultur- oder Sachguter sind voraussichtlich auf der Flache nicht vor-
handen.
Es sind weder baubedingt noch betriebsbedingt Auswirkungen zu erwarten.
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9.4

Bewertung des Bestandes

Dabei wurden die einzelnen 5 Schutzguter wie folgt bewertet:

Einstufung Arten und Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Bestandes |Lebensraume
intensiv genutztes |anthropogen Gebiet mit hohem, |Flachen ohne klein- Ortsabrundung
Intensiv Grinland Uberpragter Boden |intaktem Grund- klimatisch wirksame Gebiet mit gerin-
genutztes unter Dauerbewuchs wasserflur-abstand |Luftaustauschbah- ger
Grunland nen Bedeutung fur

A Gebiet geringer
Bedeutung
(oberer Wert)

a Gebiet mittlerer
Bedeutung (unterer
Wert)

a Gebiet mittlerer
Bedeutung (unterer
Wert)

a Gebiet geringer
Bedeutung
(oberer Wert)

a Gebiet geringer
Bedeutung
(unterer Wert)

Naturhaushalt
und das Land-
schaftsbild
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9.5 Auswirkungen des Vorhabens

Als Eingriffsflache wird das gesamte Planungsgebiet definiert. Die bestehenden
ErschlieBungsstralen werden nicht bilanziert.

Eingriff: 23.699 m=2

Festgesetzte GRZ im WA: kleiner als 0,35

Auf Grund der Ausweisung einer GRZ kleiner als 0,35 ist dieses Vorhaben nach
der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Abb. 7 nach dem Leitfa-
den) zu den Gebieten mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad (GRZ von < 0,35), Typ B einzuordnen.

Flr Gebiete geringer Bedeutung (=Kategorie ) ist eine Faktorenspanne von 0,2
— 0,5 angegeben.

Auf Grund der umfangreichen Eingrinungsmaflnahmen und der weiteren Mini-
mierungsmalRnahmen (Pflanzgebot an der westlichen Baugebietsgrenze und
Uberstellung der ErschlieBungsstraBen mit GroBbaumen, Vermeidung von Zaun-
sockeln) wird die Verwendung des Faktors 0,3 als gerechtfertigt angesehen.

Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen

Kompensationsfaktor Flachengrofie Kompensationsbe-
aller Schutzguter darf
Griunflache 0,3 23.699 m2 7.110 m2
Ausgleichsflachenbedarf: 7.110 m=2

Nach der Tabelle ist somit fur den Ausgleich des Eingriffes mit einer Grof3e von
23.699 m2 in den Naturhaushalt eine Flache von ca. 7.110 m2 erforderlich.

9.6 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswir-
kungen EINSCHLIESSLICH der Prognose bei Durchfihrung
der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Einstufungen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit.

Bewertung der Schutzguter (Bestandssituation): Leistungsfahigkeit und Empfind-
lichkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft
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Schutz- | Leis- Empfind-| Gesamt- |Bemerkungen
gut tungs- lichkeit | einstu-
fahigkeit fun
o — o| = o | =
£l 2| 5| €| 2| §| € | £| 5| Bebauungsplan
ol =| ©| | | ©| @ | 2| ©
o £l cl ol E|lc|lo| &
Arten- | X X X Das Plangebiet besteht aus intensiv
und Le- landwirtschaftlich genutzten Flachen.
bens- Hier sind die Grundlagen flr alle Tier-
raume gruppen als unginstig zu betrachten.
Faunistisch bedeutsame Arten oder
Habitate sind in dem Gebiet nicht zu
erwarten.

Boden X X X Es handelt sich um anthropogen
Uberpragten Boden.

Klima/ X X X Flachen ohne wirksame Klimaaus-

Luft gleichsfunktion fir besiedelte Berei-
che.

Wasser X X X Gebiet auRerhalb eines vorlaufig
festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes mit ausreichend grol3en
Grundwasserflurabstand.

Land- X X X Das Landschaftsbild erfahrt durch die

schafts- Ausweisung des Wohngebietes keine

bild und wesentlichen zusatzlichen Beeintrach-

Erholung tigungen des bereits durch die beste-
hende Bebauung gestdrten
Landschaftsbildes.

Die Flachen befinden sich im An-
schluss an bestehende Bebauung und
weisen nur geringe Erholungsfunktion
aus.

Kultur X X X nicht vorhanden

u. Sach-

guter

Mensch | x X X Durch die Neuausweisung des

und Wohngebietes entsteht keine zusatz-

Gesund- liche Larmquelle, die Uberschreitun-

heit, gen der zulassigen Immissionen bei

Larm der nachstgelegenen Nachbarschaft
hervorrufen wirde.

Ebenso ist nicht von erheblichen
Larmemissionen aus der Nachbar-
schaft auf Grund der vorhandenen
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Schutz- | Leis- Empfind-| Gesamt- |Bemerkungen
gut tungs- lichkeit | einstu-

fahigkeit fun

o) — O — (@) —

3] 0] 3]

=l 2| 5| €| 2| §| £ | £| §|Bebauungsplan

ol | | ol 2| ©| © | | ©

o E|l cl ol Elclo | €|

Nutzung auszugehen. Lediglich be-
zluglich der Larmemisionen ausge-
hend von der KreisstraRe AO32 auf
das geplante Wohngebiet Reischach
Nord zeigt sich eine Uberschreitung
des Orientierungswertes im Zeitbe-
reich NACHT um 2dB(A) im
Prognosejahr 2030 bei Unterschrei-
tung der eingetragenen ,Richtwertli-
nie“ von 17,5 m zur StralRenmitte
der Kreisstralle. Der Immissions-
grenzwert nach der 16. BImSchV
kann jedoch deutlich eingehalten

werden.

-31-




BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum BP mit Grunordnung ,,Bebauungsplan Nr. 15 Reischach - Nord**

9.7 Nachweis der Ausgleichsflache

Nachdem die umfangreichen Eingrinungsmaflnahmen auf dem Baugelande als
Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen festgesetzt wurden und daflr bei
der Berechnung der Ausgleichsflache der untere Faktor verwendet wurde, ist auf
dem Baugeldnde die Anlage von Ausgleichsflachen nicht mehr moglich. Somit
muss die gesamte Ausgleichsflache aufRerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes erbracht werden.

Laut der Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt rund
7.110 m2 auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu erbringen.

Diese externe Ausgleichsflache wird auf einer Teilflache der FI.Nr. 167, Gemar-
kung Arbing lagegenau festgesetzt. Der Lageplan Ausgleich zum Bebauungsplan
mit den festgesetzten MalRnahmen, M 1: 1000 vom 07.11.2012 ist Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die Ausgleichsflache ist im Bestand eine extensiv genutzte Wiesenflache. Diese
soll durch eine Mahgutlbertragung aus autochthonem Saatgut der Umgebung
aufgewertet werden. Die Durchfuhrung, der Ausfihrungszeitpunkt, sowie die
Wahl der Spenderflachen soll in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdérde
bzw. dem Landschaftspflegeverband Altotting erfolgen. Die Mahd der extensiven
Wiesenflache ist vor der Mahgutibertragung vorzusehen. Als Entwicklungsziel ist
eine magere Wiesenflache anzustreben. Im Norden und Osten der Ausgleichsfla-
che werden einzelne Gehoélzgruppen aus Baumen (Hochstamme 3 xv, 14-16 cm,
mit Ballen) und Strauchern (mind. 2 xv) gepflanzt. Die Artenauswahl dieser Ge-
holze soll nach der potentiell natiirlichen Vegetation erfolgen.

Durch diese MalRnahmen wird die Flache mit dem Faktor 1 aufgewertet. Fur die
berechneten 7.110 m=2 Ausgleichsflache wird so eine Flache von 7.110 m2 zur
Verfiugung gestellt. Die restlichen 2.327 m2 der Ausgleichsflache, welche eine
GesamtgroRe von 9.437 m2 aufweist, werden dem Okokonto der Gemeinde Rei-
schach zugefuhrt. Damit ist der Eingriff in den Naturhaushalt ausgeglichen.

9.8 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfuhrung der Planung

Auf Dauer bliebe die intensive landwirtschaftliche Nutzung auf den Flachen erhal-
ten.

Die geringen Eingriffe in den Naturhaushalt wirden zwar an dieser Stelle nicht
stattfinden, wiurden aber an anderer Stelle erfolgen, ohne die vorhandene Infra-
struktur des Standortes (vorhandene Bebauung, Nahe zum Ortszentrum, vor-
handene ErschlieBung) nutzen zu kdnnen.

9.9 Vermeidungsmafinahmen

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden fur das Schutzgut
Arten und Lebensraume durchgefuhrt:

§ Aufbau verschiedener Gehdlzpflanzungen (Gehoélzgruppen, Einzelbdume, He-
ckenstrukturen, Obstgehoélze) textlich festgesetzt

§ Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

-32-



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum BP mit Grunordnung ,,Bebauungsplan Nr. 15 Reischach - Nord**

§ StralRenbegleitende Baumpflanzung

§ Ortsrandeingrinung

Fir das Schutzgut Wasser werden nachfolgende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen durchgefiuhrt:

§ Versickerung des Niederschlagswassers

Anlage eines Regenrickhaltebeckens

wn

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

wn

Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

Nachfolgende Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen werden flr das
Schutzgut Boden durchgefuhrt:

§ Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise
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Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:
§ Uberstellung der ErschlieRungsstraRe mit GroRbaumen

§ Aufbau von mehrreihigen Heckenstrukturen und Grinstreifen entlang der
westlichen Grundstiicksgrenzen

§ Festsetzung der zulassigen Gebaudehthen

§ Textliche Festsetzung von Gehdlzpflanzungen

9.10 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungsmdglichkeiten fur die ErschlieBung und Aufteilung der Bau-
parzellen innerhalb des Geltungsbereiches sind kaum gegeben. Auf Grund der
gewilnschten ParzellengréfBen und der sparsamen Erschlielung ist die vorgese-
hene Aufteilung eine sinnvolle Moglichkeit.

Die Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur ermoglicht einen
relativ sparsamen Flachenverbrauch.

9.11 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnislicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Bei der Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger
Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als hoch ein-
gestuft.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.
Bei dem Schutzgut Mensch (Larm) konnten keine vorliegenden Erhebungen hin-
zugezogen werden.

Beim Schutzgut Erholung konnte auf keine vorliegenden Erhebungen zurlickge-
griffen werden. Der Erholungswert wurde daher gutachterlich abgeschéatzt.

Zu den moglichen betriebsbedingten kleinklimatischen Auswirkungen waren keine
Prognosen moglich.

9.12 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein besonderes Monitoring ist nicht erforderlich.

9.13 Zusammenfassung

Das Gelande des Planungsgebietes wird derzeit intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Die Flache ist im bestehenden rechtwirksamen Flachennutzungsplan bereits als
WA dargestellt.
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Das geplante Wohngebiet grenzt direkt an die bestehende Bebauung an und
formt einen neuen Ortsrand. Damit entspricht der Bebauungsplan den Vorgaben
einer organischen Siedlungsentwicklung mit der Férderung der landlichen Sied-
lungsweise.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen in Bezug auf
die einzelnen Schutzguter. Diese werden durch intensive Durch- und Eingriinung
der Flache minimiert. Die nicht minimierbare Auswirkungen werden extern aus-
geglichen.

Die GRZ wurde in dem Bebauungsplan auf maximal 0,35 festgesetzt, die Bau-
fenster auf das notwendige Mald begrenzt.

Altotting, den 08.10.2012

Geandert: 07.11.2012
Geandert: 06.02.2013
Geandert: 06.03.2013

Petra Kellhuber
Landschaftsarchitektin
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