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A

Allgemeine Begriindung
Planungserfordernis

Der Markt Breitenbrunn hat derzeit keine verfiigbaren freien Bauflachen. Aufgrund
mangelnder Abgabebereitschaft der Grundeigentiimer kdnnen auch bestehende Bau-
licken diese Nachfrage nicht befriedigen.

Der Markt Breitenbrunn mdchte auch in den kleineren Ortsteilen ein Bauflachenange-
bot flir Nachgeborene und Bauwillige sicherstellen. Das stdlich angrenzende, vor eini-
gen Jahren ausgewiesene Baugebiet ist bereits vollstandig bebaut bzw. verkauft.

Der Grundeigentimer der Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist an ei-
ner Bebauung der Grundstiicke interessiert, so dass auch hier eine rasche Bebauung
des Geltungsbereiches zu erwarten ist.

Der Umfang der geplanten Bauflache ist dem Ortsteil Dlrn angemessen und entspricht
einer organischen Entwicklung.

Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil DUrn des Marktes Breitenbrunn am norddéstlichen Orts-
rand. Es umfasst die FI.Nrn. 108, 108/7, 108/11, 108/17 sowie Teilflachen der FI.Nrn.
108/10, alle Gemarkung Durn. Es hat eine Flache von ca. 0,8 ha.

Sudlich der Bauflache grenzt ein bestehendes Neubaugebiet an, im Norden und Osten
landwirtschaftliche Nutzflachen, im Westen ein Bauunternehmen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Baunutzungsverordnung und die Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) in der aktuell gultigen Fassung. Gemalf3 § 2 BauGB ist fiir das Vor-
haben eine Umweltpriifung durchzufihren. Der daflir erforderliche Umweltbericht (8 2a
Abs. 2 BauGB) ist Bestandteil dieser Begriindung (vgl. Teil B).

8 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in § 1a und § 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den
GOP betreffen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in
der Abwagung bertcksichtigt und durch entsprechende MalRhahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan
Der Markt Breitenbrunn ist gemaf Regionalplan der Region Regensburg Teil des land-

lichen Raums. Im landlichen Raum ist eine organische Siedlungsentwicklung anzustre-
ben. Der Umfang der geplanten Bauflache entspricht diesem Ziel.
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Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb geméanR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
geandert.
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Bestehendes Baurecht

Das geplante Baugebiet befindet sich derzeit im bauplanungsrechtlichen Auf3enbe-
reich, Baurecht besteht nicht.

Bestandsaufnahme

Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fur die Landwirtschaft in-
tensiv genutzt.

Sudlich des Geltungsbereiches grenzt Wohnbebauung an. Diese besteht aus Einfami-
lienhausern jingeren Datums mit zwei Vollgeschossen.

Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs befindet sich ein Bauunternehmen. Deshalb
ist mit Emissionen von gewerblichen Gerauschen zu rechnen. Der Grundeigentimer
des gegenstandlichen Geltungsbereiches ist identisch mit dem Betriebsinhaber der
westlich angrenzenden Baufirma.



Markt Breitenbrunn 3
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Durn ,Im Heutal I1*

4.2

Natur und Landschaft

Die Bauflache ist leicht nach Norden geneigt. Das Gelande steigt von 477 m UNN im
Norden bis auf 483 m UNN am Oberhang im Siiden. Der Baugrund besteht aus den
Gesteinen des Malmkarst, der von Alblehm Uberdeckt ist.

Die gesamte Flache wird von Grinland gepragt. Es handelt sich um einen relativ ar-
tenarmen Bestand aus Uberwiegend nahrstoffzeigenden Arten.

Der Untergrund ist vermutlich gut versickerungsfahig.

Im dstlichen Teil des Geltungsbereiches ist eine Ausgleichsflache ausgewiesen, die
dem sudlichen Bebauungsplan zugeordnet wurde.

Planungsziele

Aufgrund der umgebenden Bebauung wird auch fur den Geltungsbereich eine lockere
Einfamilienhausbebauung angestrebt. Diese Bauform ist typisch fiir den landlichen
Raum und wird im Markt Breitenbrunn gut nachgefragt.

Die ErschlieBung soll durch Verlangerung der StralRe im Heutal mit Anbindung an den
nordlich vorhandenen Flurweg erfolgen. Wendeanlagen méchte der Markt vermeiden.

Das geplante Baugebiet wird den kinftigen Ortsrand nach Osten bilden. Deshalb ist
hier eine Eingriinung anzustreben.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, 6rtliche Bauvorschriften

Als Art der Nutzung ist Uberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
vorgesehen.

Zu Beginn der Planung wurden mehrere Entwurfsalternativen erarbeitet. Der Markt hat
sich fir die vorliegende Alternative entschieden, weil sie eine Verbindungsstrafe vor-
sieht und Wendeanlagen vermeidet.

Das Baugebiet ermdglicht die Bebauung von ca. 6 Baugrundstiicken mit flexiblen
GrundstiicksgrofRen, so dass unterschiedlichen Wiinschen kinftiger Grundstiickseigen-
timer Rechnung getragen werden kann. Die Festsetzung gro3erer zusammenhéngen-
der Baufenster ermdglicht eine flexible Anordnung der Gebéaude innerhalb der kiinfti-
gen Baugrundstiicke.

Die Grundflachenzahl von 0,35 sichert eine lockere Bebauung und minimiert die magli-
che Uberbauung und Versiegelung der Grundstiicke. Mit der Zulassung von Doppel-
hausern soll eine gewisse Verdichtung ermdglicht werden, ohne die offene Bauweise
zu verlassen. Im gesamten Baugebiet sind 2 Vollgeschosse zulassig.

Zur Einbindung der Baukoérper in das Orts- und Landschaftsbild wird die Hohenlage der
Gebéaude definiert. Damit soll ebenfalls aus Griinden des Ortsbildes und des Nachbar-
schutzes eine unnotige Hohenentwicklung der Gebaude vermieden werden.



Markt Breitenbrunn

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Durn ,Im Heutal I1*

7.2

Westlich der geplanten ErschlieRungsstralie ist ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO
ausgewiesen. Hier sind sowohl Wohngebaude wie auch gewerblich genutzte Gebaude
zulassig. Dieses Grundstiick verbleibt im Eigentum des westlich angrenzenden Ge-
werbebetriebes und soll im 6stlichen Teil ein Betriebsleiterwohnhaus, im westlichen
Teil gewerblich genutzte Gebaude aufnehmen. Damit ist die flr das Mischgebiet typi-
sche Durchmischung der Nutzungen gegeben.

Auch hier wurde eine zusammenhéangende Baugrenze festgesetzt, die eine flexible
Gebaudeanordnung ermdglicht. Die weiteren Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzungen, insbesondere auch die Gebaudehdhen und Dachformen, entsprechen de-
nen des 6stlich geplanten Wohngebietes.

ErschlieRung
Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt durch Verlangerung der Stralde ,Zum Heutal“ von Siden aus.
Die geplante ErschlieBungsstrafie bindet im Norden an einen bestehenden landwirt-
schaftlichen Weg an, der gegebenenfalls ausgebaut werden muss.

Die Strafl3enbreite im Geltungsbereich ist mit 6,0 m festgesetzt, dies entspricht der
StralBenbreite der bestehenden Strale ,Zum Heutal“ im Sitiden. Stellplatze missen
deshalb in ausreichender Zahl auf den kinftigen Baugrundstiicken nachgewiesen wer-
den.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten fir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich der StralRe ,Zum Heutal“ vorhanden.

Die Entwasserung soll als Trennsystem erfolgen. Versickerung diirfte aufgrund der La-
ge im Karst grundsatzlich méglich sein, allerdings bestehen hier besondere Anforde-
rungen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Immissionen aus den im Westen angrenzenden gewerbli-
chen Betrieben. Diese wurden in einer schalltechnischen Untersuchung geprift. Es
sind aktive Schallschutzmaflinahmen am Gewerbebetrieb erforderlich. Diese kdnnen
umgesetzt werden, da der Grundeigentimer der Uberplanten Flachen identisch mit
dem Betriebsinhaber des westlich angrenzenden Gewerbebetriebes ist.

Gemal Schallschutzgutachten des Ingenieurbiiro Sorge vom 13. November 2020 sind
folgende Larmschutzmal3nahmen erforderlich:

Da das Betriebsgelande der westlich angrenzenden Firma ca. 3,5 m bis 5,0 m tber der
Wohngebietsflache liegt, waren im Plangebiete extrem hohe Larmschutzwande erfor-
derlich. Deshalb soll auf dem Geléande des Betriebsgrundstiickes eine LaArmschutz-
wand mit einer Hohe von 2 m lber Gelande errichtet werden. Unter dieser Vorausset-
zung werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete im
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Beurteilungszentrum tags und nachts innerhalb der Baugrenzen auf der gesamten
Bauflache eingehalten.

Da die Larmschutzmalinahme nicht innerhalb des Geltungsbereiches liegt, wird diese
im Bebauungsplan durch eine bedingende Festsetzung gemal § 9 Abs. 2 BauGB si-
chergestellt. Der Bezug der Wohngebaude ist erst zuldassig wenn die genannte Larm-
schutzwand errichtet ist.

Das vollstéandige Schallgutachten ist als Anlage Teil der Begriindung.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgerustet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr als gesichert angese-
hen werden.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der ErschlieBungsplanung
bertcksichtigt.

Denkmalschutz

Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich keine Bodendenkmale oder
landschafts- und ortshildpréagenden Baudenkmale.

Grinordnung
Gestaltungsmalnahmen

Zur Gestaltung der Bauflachen und zur Eingriffsminimierung werden auf der Bauflache
verschiedene grinordnerische Maflinahmen festgesetzt, inshesondere Pflanzgebote
und Flachen mit Begriinungsbindung.

Diese MaRnahmen sind erforderlich, um das Baugebiet zu gliedern und negative Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden.

Nach Osten hin ist eine Flache mit Begriinungsbindung innerhalb der kiinftigen Bau-
grundstlicke festgesetzt. Hier sind freiwachsende Hecken und Geblische aus standort-
heimischen Strduchern und/oder Obstbaume als Halbstamm oder Hochstamm zu
pflanzen. Nebenanlagen sind nur bis maximal 10 gm zulassig. Diese MalRnahme ist er-
forderlich, um den kiinftigen Ortsrand nach Osten zu gestalten.

Innerhalb der privaten Grinflachen ist je ein Laubbaum oder Obstbaum bei allen
Grundstuicken zu pflanzen. Dadurch soll eine Durchgriinung des Baugebietes gewéhr-
leistet werden.

Weiterhin sind Nadelgehdlzhecken und Schotter/Kiesgéarten tiber 10 gm und mit weni-
ger als 70 % Bepflanzung unzulassig. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um auch
innerhalb der Baugrundstiicke eine gewisse Funktion fir den Arten- und Biotopschutz
sicherzustellen.
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Eingriffsermittlung

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der gemeind-
lichen Abwagung beriicksichtigt. Die genaue Ermittlung und Beschreibung der Auswir-
kungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht.

Eingriffsminimierung

Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Berticksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende Malinahmen:

- Festsetzung von Vorgaben zur Gebaudehthe und -kubatur,
- Pflanzgebote und Begriinungsbhindung innerhalb der Bauflachen,
- Entwasserung im Trennsystem.

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand erhoben und die
Funktionen des Geltungsbereiches fur den Schutz der Naturglter bewertet.

Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft‘. Vom Vorhaben sind ausschlielich intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flachen betroffen.

Teilflache 1 Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdume Wirtschaftsgriinland, artenarm, Kategorie |

Boden Alblehm, maRig naturnah, keine seltenen Bdden, geringes
Biotopentwicklungspotenzial, Kategorie I-1l

Wasser keine Oberflachengewasser, Flachen mit hohem Grundwas-
serflurabstand, versickerungsfahig, Kategorie Il

Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten, Kategorie |

Landschaft keine besonderen landschaftspragenden Elemente, Ortsrand
durch Neubauten und Gewerbebetrieb gepragt, Kategorie |

Gesamtbewertung Kategorie (I-) Il
Flachen mit (geringer bis) mittlerer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Ermittlung Eingriffsschwere

Wohngebiet, GRZ < 0,35: Typ B (geringer Versiegelungsgrad)
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Festlegung des Ausgleichsfaktors

Der Ausgleichsfaktor wird in Abhéangigkeit der Versiegelung (Grundflachenzahl) und
den Vermeidungsmafinahmen festgelegt. Der Ausgleichsfaktor wird trotz der Vermei-
dungsmafinahmen auf Grund der Tendenz zu Kategorie Il im oberen Bereich festge-
setzt: Wahl des Faktors bei Kategorie II: 0,7 (Spanne It. Leitfaden Faktor 0,5 — 0,8).

Weiterhin ist im Geltungsbereich am dstlichen Rand eine Ausgleichsflache fiir eine

frihere Bebauung festgesetzt (1.782 gm). Diese wird Uberplant und muss deshalb zu-
satzlich 1:1 ausgeglichen werden.

Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarfs

Teilflache | Bestand Flz?l_chen— Kategorie Faktor ALEEIEIETS
gréiRe / Typ bedarf
1 Grinland 8.440 m? I/ B 0,7 5.908 m?
2 Ausgleichsflache | 1.782 m2 - 1,0 1.782 m?
Summe | 7.690 m?

Ausgleichsflachen

Flur-Nr. 99, Gemarkung Dirn

Als Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs wird das Flurstlick 99, Gmkg.
Durn mit 3.740 gm festgesetzt.
Bestand: Acker

Entwicklungsziel: artenreiches Grunland, Waldsaum, Baumreihen

Mafinahmen: Pflanzung von ca. 12-14 Obstbaum-Hochstdmmen oder Laubbau-
men, Griinlandansaat mit autochthonem Saatgut flir magere Stand-
orte

Pflege: Mahd ab 1.7. mit Mahgutabfuhr und ohne Diingung und Pflanzen-

schutzmittel, Aussparen des Waldrandes auf einer Tiefe
von 10m , hier jahrlich wechselnd 50% der Flache m&hen (Wech-
selbrache), Erziehungsschnitt der Obstbdume mind. 5 Jahre

Flur-Nr. 95, Gemarkung Dilrn

Als Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs wird zusatzlich das Flurstiick 95,
Gmkg. Dirn mit 3.950 gm festgesetzt.
Bestand: Acker

Entwicklungsziel: artenreiches Grinland, Baumreihen
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Maflinahmen: Pflanzung von ca. 12-14 Obstbaum-Hochstdmmen oder Laubbau-
men, Grinlandansaat mit autochthonem Saatgut fir magere Stand-
orte

Pflege: Mahd ab 1.7. mit Mahgutabfuhr und ohne Diingung und Pflanzen-

schutzmittel, Erziehungsschnitt der Obstbaume mind. 5 Jahre

Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Wohnbauflache (inkl. Begriinungsbindung) 5.880 m?

Mischgebietsflache 2.131 m?

Offentliche Verkehrsflache 660 m?2
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1.2

1.3

2.2

Umweltbericht
Einleitung
Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
leitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fas-
sung vom 03.11.2017 (8 1 Aufgabe, Begriff und Grundséatze der Bauleitplanung, § 1la
ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung)

Inhalt und Ziele des Plans

Der Markt Breitenbrunn plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein Wohn-
und Mischgebiet in Dirn (ca. 0,8 ha). Die Grundflachenzahl betragt 0,35, die Erschlie-
Bung erfolgt durch die Verlangerung der Stral3e ,Zum Heutal“. Details siehe Teil A der
Begriindung.

Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Zur Gestaltung und Erschlie3ung des Baugebietes wurden 4 Alternativen gepriift, die
hinsichtlich der Umweltauswirkungen kaum Unterschiede aufwiesen. Der Markt hat sich
fur die vorliegende Alternative entschieden, da diese die Vorteile einer durchgehenden
Stral3e aufweist.

Vorgehen bei der Umweltprifung
Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-
gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkun-
gen bewerten zu kénnen (Bsp. Auswirkungen auf Biotopverbund etc.).

Prufungsumfang und Prifungsmethoden

Gepruft werden gem. BauGB
81 Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie
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g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h) Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die
nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt

sind
i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)
8§1la

- Bodenschutzklausel nach § 1la Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berlcksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem.
§ la Abs. 3

- Berlcksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes

Fur die Prifung ist eine Biotop- und Nutzungstypenerfassung des Geltungsbereichs
und des Umfelds erfolgt und es wurden vorhandene Unterlagen ausgewertet (Biotop-
kartierung, Artenschutzkartierung).

Zur Prufung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wurde ein Schallgutach-
ten erstellt (Ingenieurbiiro Sorge, Nirnberg). Dieses Gutachten ist als Anhang Teil der
Begrindung.

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefihrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-
biet. Zentrale Prifungsinhalte sind die 0.g. Schutzgiter. Die einzelnen Schutzguter
wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastun-
gen bericksichtigt wurden. Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgiter wur-
den die Wirkungen des Vorhabens gegenibergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit
dem Bauleitplan verbundene umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungs-
prognose.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Planungsvorgaben und Fachgesetze
Es wurden insbesondere berucksichtigt:

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Das Naturschutzgesetz wird durch Festsetzung von griinordnerischen Mal3hahmen
und AusgleichsmalRnahmen bericksichtigt. Das Wasserhaushaltsgesetz wird durch ge-
trennte Abfiihrung des Oberflachenwassers bertcksichtigt.
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4.1

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedin-
gungen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Naherholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind Giberwiegend die
wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Frei-
raume auf das Wohlbefinden des Menschen mafl3gebend.

Wohnfunktion

Im Wirkraum des Vorhabens liegen allgemeine Wohngebiete (slidlich des Geltungsbe-
reichs). Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde
Wohnverhaltnisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freifla-
chen von allen Teilen Durns aus rasch erreichbar.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fiir gesunde Wohnver-
haltnisse. Gegenilber Immissionen besteht im angrenzenden Wohngebiet eine hohe
Empfindlichkeit.

Funktionen fiir die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freiflache allgemeine Funktionen fir die
Naherholung. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Erholungseinrich-
tungen.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt geringe Bedeutung fiir die Naherholung

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmalRnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen
auf die Wohnfunktion der angrenzenden Wohngebiete zu erwarten.

Durch die festgesetzte Nutzung "Allgemeines Wohngebiet" bzw. ,Mischgebiet” sind
keine erheblichen Immissionen oder anderweitige Einwirkungen zu besorgen. Auch
durch die Zunahme des Anwohnerverkehrs sind keine unzumutbaren Larmimmissio-
nen zu erwarten.
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4.2

Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Ausweisung des Baugebietes sind nur geringe Auswirkungen auf die Naher-
holung zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturnéhe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

Grofe, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um mafig artenreiches Grinland. Innerhalb
des Geltungsbereiches sind keine kartierten Biotope vorhanden. Mit Vorkommen
streng geschutzter Arten ist mit Ausnahme haufiger Brutvogelarten der Wiesen (z.B.
Feldlerche) nicht zu rechnen.

Insgesamt hat der Geltungsbereich geringe Bedeutung fir die Pflanzen- und Tierwelt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmalBnahmen
Durch das geplante Baugebiet gehen ca. 0,8 ha Grunlandflachen verloren.

Aufgrund der intensiven Nutzung sind durch die geplante Bebauung erhebliche Aus-
wirkungen auf lokale Populationen streng geschiitzter Arten nicht zu erwarten. Haufige
bodenbriitende Vogelarten haben in der unmittelbaren Umgebung ausreichende Aus-
weichlebensraume, so dass keine Auswirkungen auf die lokalen Populationen zu er-
warten sind. Durch Festsetzung der Beraumung der Bauflache zur Herstellung der Er-
schlieRungsanlagen nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit wird zudem sichergestellt, dass
auch das individuelle Tétungsverbot eingehalten wird. Alternativ wére eine Ber&umung
der Bauflache auch mdglich, wenn diese unmittelbar nach Mahd des Griinlands erfol-
gen wirde.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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4.3

4.4

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Natdrlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich liegen landwirtschaftlich genutzte Lehmbéden. Diese Bdden sind
von mittlerer Naturndhe, haben eine geringe Seltenheit und ein geringes Biotopent-
wicklungspotential. Insofern ist die Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit gering.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmalRnhahmen

Aufgrund der geringen Grundflachenzahl ist mit einem Verlust magig naturnaher Bo-
den von ca. 0,5 ha zu rechnen.

Der Wirkraum betrifft ausschlieB3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen an-
grenzender Flachen sind nicht zu erwarten. Vermeidungsmafnahmen sind die geringe
Grundflachenzahl sowie die Festsetzung von Flachen mit Begriinungsbindung.

Weiterhin sind bei der Bauausfiihrung zahlreiche Vorschriften zum Schutz des Multter-
bodens zu beachten (DIN 19731 sowie § 12 Bundesbodenschutzverordnung).

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Wasser

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind nur die Grundwasserverhaltnisse
planungsrelevant. Dauerhafte Oberflachengewdasser sind nicht vorhanden.

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseriiberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit | gegeytung fiir Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung

Aufgrund der Lage im Karst ist das Grundwasser tief anstehend, aufgrund des kltftigen
Untergrunds besteht aber eine hohe Grundwasserempfindlichkeit.

Wasserschutzzonen sind nicht vorhanden.
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4.5

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalnahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 0,5 ha des Vorha-
bensbereiches zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu einer Re-
duzierung der Grundwasserneubildung. Vermeidungsmaflinahmen sind die geringe
Grundflachenzahl sowie die Abfiihrung des unverschmutzten Oberflachenwassers im
Trennsystem.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Klima/Luft

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen maf3geblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht
sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-
dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung
von Flachen fir die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fir Belastungsgebiete

Empfindlichkeit | 1jimatische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Der Ortsteil Dirn ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen haben loka-
le Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine speziellen Funktionen fir den
Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Durch die Bebauung der Freiflachen gehen ortlich bedeutsame klimatische Ausgleichs-
funktionen verloren.

Die Frischluftversorgung von Dirn ist weiterhin gewahrleistet. Aufgrund der geringen
Flache und der niedrigen Versiegelung sind Auswirkungen nicht erheblich.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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4.6

4.7

4.8

4.9

Landschaft

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Der Geltungsbereich ist als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache frei von beson-
deren landschaftsbildpragenden Elementen. Der bisherige Ortsrand ist durch Neubau-
ten und das Gewerbegebiet geprégt.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Das geplante Baugebiet fuhrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes
durch Gebaude und Verkehrsflachen. Durch die vorgesehene Nutzung als Wohngebiet
und entsprechende gestalterische Festsetzungen werden diese Auswirkungen mini-
miert. Nach Osten ist eine Begriinungsbindung mit Pflanzgeboten festgesetzt. Damit
kann der Ortsrand gestaltet und die Bauflachen in die Landschaft eingebunden wer-
den.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

Schitzenswerte Bodendenkmaler oder andere Kultur-/Sachguiter sind im Geltungsbe-
reich nicht bekannt.

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem 6kologischem Wirkungsgeflige sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der
Entfernung ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.

Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern

Ein sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen des Marktes gesichert. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.
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Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist méglich.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung werden ca. 0,8 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Mdglich-
keiten zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen

sind im Marktgebiet nicht verfligbar. Innenentwicklungspotentiale und Leerstande wur-
den geprift und soweit moglich aktiviert.

Darstellung von Landschaftsplédnen
Der Landschaftsplan des Marktes Breitenbrunn stellt fur den Geltungsbereich keine
besonderen Inhalte dar.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Die zu erwartende Gebaudestellung sichert eine gute passive Sonnenenergienutzung
und begunstigt die Nutzung der Sonnenenergie durch Photovoltaik oder Warmwasser-
bereitung.

6. MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffsbewer-
tung und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Kap. 11 des
Teils A der Begriindung.

Es sind etwa 0,8 ha Ausgleichsflachen erforderlich. Diese werden nahe des Geltungs-
bereiches nachgewiesen. Es werden Streuobstwiesen geschaffen.

7. Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit der Fortfiihrung der landwirtschaftlichen
Nutzung zu rechnen. Der Eingriff ist gegeniber der Nullvariante vertretbar. Zur Befrie-
digung der starken Nachfrage nach Baumdglichkeiten in Breitenbrunn miissten Baufla-
chen an anderer, ggf. sensiblerer Stelle ausgewiesen werden.

8. Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen,
damit friihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Ab-
hilfemaflinahmen ergriffen werden kénnen. Da es keine bindenden Vorgaben fir Zeit-
punkt, Umfang und Dauer des Monitoring bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt,
sollte das Monitoring zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen dienen.

Als Monitoringmal3nahme wird die Prifung der Ausgleichsflachen vorgeschlagen.

Das Monitoring hat zwei Jahre nach Bebauung zu erfolgen (Anwuchskontrolle), weitere
Kontrollpriifungen sind im Turnus von 5 Jahren vorzusehen.
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Zusammenfassung

Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Verlust siedlungsnaher Freiflachen;
erhebliche Immissionen in das Wohn-
gebiet sind nicht zu besorgen

geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt

Verlust von 0,8 ha Grinland

geringe Erheblichkeit

Boden

geringe Versiegelung durch niedrige
Grundflachenzahl, keine naturnahen
oder seltenen Boden betroffen

geringe Erheblichkeit

Wasser

verringerte Grundwasserneubildung
durch Versiegelung, Trennsystem

geringe Erheblichkeit

Klima

Kaltluftentstehungsflache ohne direkten
Bezug zu Belastungsgebieten betroffen

geringe Erheblichkeit

Landschaft

Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes durch Baukorper, mehrere
Festsetzungen zur Gestaltung des Orts-
bildes und zur Grinordnung

geringe Erheblichkeit

Wechselwirkungen
und Wirkungsge-
fuge

keine Flachen mit komplexem 6kologi-
schem Wirkungsgefiuige betroffen

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sach-
guter

keine Betroffenheit

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben unter Berticksichtigung der
Vermeidungsmaflnahmen Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die Umwelt.

%

Guido Bauernschmitt

Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL
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Artenliste standortheimischer Geholze fir Freiflichengestaltung

a)

b)

GroRRbaume
Acer platanoides
Carpinus betulus
Quercus robur
Tilia cordata
Pinus sylvestris

MittelgroRe und kleine Baume

Acer campestre
Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Stréaucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Ribes alpinum
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Spitzahorn
Hainbuche
Stieleiche

Winterlinde
Waldkiefer

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel

Hasel

Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Salweide

Holunder

Wolliger Schneeball



