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1. Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in
der jeweils zum Zeitpunkt der Beschlussfassung gultigen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausfuhrung des Bunden-
Bodenschutzgesetzes

BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GasStellv Garagen- und Stellplatzverordnung

NWFreiV Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung

PlanzVv Planzeichenverordnung

ROV Raumordnungsverordnung

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser

Trinkwv Trinkwasserverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung
verwiesen wird, kdnnen uUber die Verwaltungsgemeinschaft Saal a.d. Donau eingesehen
werden.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Teugn hat am 17.05.2021 aufgrund 82 Abs. 1
Baugesetzbuch in offentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebauungs- und
Grunordnungsplans Handwerkerhof Teugn West ,Kobeladcker* beschlossen. Im
Parallelverfahren wird der Flachennutzungs- und Landschaftsplan geandert.

Die Flache wird als Mischgebiet (MI) nach §7 BauNVO sowie als Gewerbegebiet (GE) nach
8 8 BauNVO ausgewiesen.

Da die neuen Baugebietsflachen zuklunftig in Bereichen dargestellt werden, die derzeit als
.Flachen fur die Landwirtschaft® vorgesehen wird, erfolgt die Herausnahme von
Gewerbegebietsflachen aus der bisherigen Darstellung unmittelbar noérdlich des geplanten
Geltungsbereichs, die auch zukunftig nicht fur die Verwendung als Gewerbegebiet zur
Verfugung stehen. Zusatzlich wird die vorgesehene externe Ausgleichsflache dargestelit.
Hierfir entfallen zukinftig ca. 2.000 m2, die bislang als allgemeines Wohngebiet im
Flachennutzungsplan dargestellt waren.

Endfassung vom 30.01.2023 Seite 7 von 47



Fortschreibung Flachennutzungs- und Landschaftsplan ,,Kobelacker”, Gemeinde Teugn

1.3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans
umfasst folgende Flurnummern:

321 (TF) Teugn
322 (TF) Teugn
322/2 (TF) Teugn
322/3 (TF) Teugn
324 (TF) Teugn
360 (TF) Teugn
371 Teugn
407 (TF) Teugn

Der Geltungsbereich der Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans hat
eine Flache von ca. 5,6 ha.
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Abbildung 1: Ausschnitt Topographische Karte (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, 2021)

| © OatenBarensche vermessungsvernattung

Endfassung vom 30.01.2023 Seite 8 von 47



Fortschreibung Flachennutzungs- und Landschaftsplan ,,Kobelédcker”, Gemeinde Teugn

2. Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der
stadtebaulichen Ausgangssituation

2.1 Ziele des Bauleitplans

Ziel der Bauleitplanung ist die Entwicklung eines Misch- bzw. Gewerbegebietes, um
Handwerks- und Gewerbebetriebe ansiedeln zu kénnen. Das Gebiet ist derzeit im
Flachennutzungsplan als Flache fir Landwirtschaft ausgewiesen.

Zugleich werden im nordlichen Teilbereich Flachen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan
als Flachen fir Gewerbe dargestellt sind, zukinftig als Flachen fur die Landwirtschaft
dargestellt. An dieser Stelle wird von der Kommune keine weitere bauliche Entwicklung
vorgesehen. Um dem Ziel des Flachensparens nachzukommen, wird diese Bauflache
deshalb zukUnftig nicht mehr im Flachennutzungs- und Landschaftsplan gefuhrt.

Im Siuden werden erganzend die vorgesehenen Ausgleichsflachen sowie die Flachen fur die
Ruckhaltung neu dargestellt. Hierfur entfallt die Darstellung von landwirtschaftlichen
Flachen sowie eines allgemeinen Wohngebiets.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
geéandert.
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2.2 Alternativenprufung

Alternativ zur Ausweisung der Gewerbe- und Mischgebietsflachen an dieser Stelle wurden
durch die Gemeinde bereits seit mehreren Jahren alternative Standorte betrachtet.

Alternative Flachen wurden jedoch auf Grund von Topographie, Baugrundeignung oder
auch hohem Grundwasserstand ausgeschlossen.
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(1) bei Wertstoffhof

- Zugriff auf Flachen kurz- bis mittelfristig nicht méglich

- Anbindung an Uberdértliche StraRen nur durch den bebauten Ortsbereich mdéglich

- Realisierung von Wohnbebauung auf Grund der N&he zu Tennisplatzen nur bedingt
moglich

- mogliche Erweiterungsflachen fur die VergroRerung des Sport- und Freizeitangebots

- moglicherweise Bodendenkmal vorhanden

(2) ostlich der Lengfelder StralRe

- Zugriff auf Flachen kurz- bis mittelfristig nicht méglich
- Anbindung an Uberdértliche StraRen nur durch den bebauten Ortsbereich mdglich
- moglicherweise Bodendenkmal vorhanden

(3) ostlicher Ortseingang, FInr. 681, Gemarkung Teugn
- Zugriff moglich
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Fortschreibung Flachennutzungs- und Landschaftsplan ,,Kobelédcker”, Gemeinde Teugn

- Bodenverhaltnisse / Grundwasserstand ermdglichen keine Bebauung unter
vertretbarem Aufwand und geringem 6kologischen Risiko

(4) westlicher Ortseingang, sudlich der Saaler Stral3e

Die nun gewahlte Variante wurde gewahlt, da

- der Baugrund prinzipiell geeignet ist

- eine ausreichende Uberdeckung zum Grundwasser sichergestellt ist

- an diesem Ortsrand bereits gewerbliche Nutzungen vorhanden sind

- durch Anschluss mit einem MI an ein bereits vorhandenes MI bzw. WA die Abstufung
der Nutzung gewahrleistet werden kann.

- unmittelbarer Anschluss an KreisstralBe madglich, Ortsrandlage ermdéglicht
Minimierung der Auswirkungen auf die Blrger

- Zugriff auf Flachen kurzfristig moglich (Gemeindebesitz)

Durch eine Reduzierung der Gewerbegebiets- sowie Wohnbauflachen im unmittelbaren
Anschluss an die nun vorliegende Planung wird dem Gebot des Flachensparens Rechnung
getragen. Eine Flachenbevorratung erfolgt nicht. Durch die Uberplanung von Flachen in
kommunalem Besitz ist der Zugriff auf die Flachen und Zufuhrung zur Bebauung
sichergestelit.

2.4 Wichtigste Ziele des Bauleitplans

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind aufgrund § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung und
Fortschreibung eines Flachennutzungs- und Landschaftsplanes als Grundlagen der
Abwégung immer zu bericksichtigen und nach 81 Abs. 7 BauGB gerecht abzuwéagen.

Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes fur den Bebauungs- und Grinordnungsplan
sind:

0 Beeintrachtigungen der Schutzgiuter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und Landschaft sind grundsatzlich so gering wie maglich zu halten

o0 insbesondere sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Larms, Geruchs und
sonstigen Immissionsschutzes sowie der Erholungsfunktion und die Kultur- und
sonstigen Sachguter zu bericksichtigen

0 nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion von Pflanzen und Tieren sind
soweit als moglich zu begrenzen, das heildt Beeintrachtigungen wertvoller
Lebensraumstrukturen oder fiur den Biotopverbund wichtiger Bereiche sind wo
moglich zu vermeiden

0 Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes auch im Uberdrtlichen
Zusammenhang sind soweit wie moéglich zu vermeiden; durch bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche sowie grinordnerische Festsetzungen ist eine ansprechende
Gestaltung und Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild zu
gewahrleisten

o Die Versiegelung von Boden sowie der Verlust von landwirtschaftlicher Flachen und
anderer Freiraume ist moglichst zu begrenzen, sonstige vermeidbare
Beeintrachtigungen des Schutzgutes sind zu vermeiden
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o0 nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und
Oberflachengewasser) sind entsprechend der jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B.
Grundwasserstand, Betroffenheit von Still- und FlieRgewdassern) so gering wie
moglich zu halten.

0 Auswirkungen auf das Kleinklima (zum Beispiel Bericksichtigung von
Kaltluftabflussbahnen), die Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen
der Schutzguter Klima und Luft sind auf das unvermeidbare Mal} zu begrenzen.

Zwangslaufig gehen mit der Ausweisung eines Misch- und Gewerbegebietes unvermeidbare
Beeintrdchtigungen der Schutzguter einher, die insbesondere im Umweltbericht genauer
behandelt werden.

3. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
3.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Entsprechend der Strukturkarte befindet sich der Geltungsbereich im allgemeinen
landlichen Raum (Bay. Staatsministerium f Wirtschaft, Landesentwick, 2021).

e Y e Baglnol I o Nt B
eld ) 15 g8 v

Spalt

Regensbur
T

leilenburg

bu
Pt f 5 . P
e 1 v g : 3
tingen [etingah =iyl | Bedh . s i
y o )
e ) o T
ﬂ 5 - : jedint ol _ ‘Neutrayblin;
|Iinel‘| Pollenfeld g . il \ Mintrachin atl
paegheiy - e h 1t ne) % 5
e : [ feugn )
s penmiegd Stmmbam - b Y
. bizinen

wwwwww
Iskach

,.g@ R NR
.Maﬁ“ PR |
@

- 3
T .d. b
Hoherthanr < =
M T N X e i N
e NN
i 3
iod % Bruckbery ) Mkofen

. ‘.‘»m Pfaffenhofen a.d;lim
R I

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner l&ndlicher Raum

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP, Anhang 2, Strukturkarte

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP soll die Zersiedelung der
Landschaft verhindert werden (vgl. LEP 3.3 G). Neubauflachen sollen nach dem LEP-Ziel
3.3 mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Des
Weiteren sind im Sinne des Flachensparens die vorhandenen Potenziale vorrangig zu
nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Ausweisung von neuen Bauflachen soll an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.2G).
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Diese Vorgaben werden wie auch im Umweltbericht beschrieben mit der vorliegenden
Planung umgesetzt. Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes werden
unter anderem die folgenden Ziele Ubergeordneter Planungen umgesetzt:

»(Z) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten ..* ,(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiur eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder
erhalten werden“ (LEP vom 01.09.2013 - 1.1.1 — S. 8)

»-Naturliche Ressourcen wie Bodenschéatze, Wasser, Boden und Freirdume werden in
erheblichem Umfang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalRnhahmen die Ressourcen nur in dem Malle genutzt
werden, wie es fur das Allgemeinwohl vertraglich ist. Dies bedeutet auch, dass
unvermeidbare so ressourcenschonend wie méglich erfolgen” (LEP zu 1.1.3, S. 10).

3.1.2 Regionalplan Region Regensburg (11)

GemalR Regionalplan sind die Entwicklungsmadglichkeiten bereits ansassiger
Wirtschaftsbetriebe zu sichern. Die beabsichtigte Planung kann zur Verwirklichung dieses
Ziels beitragen.

Grundsatze der Raumordnung als zu berlcksichtigende Vorgaben fir nachfolgende
Abwé&gungs- und Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 S. 1 BayLplG:
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Im Regionalplan zur Region Regensburg (11) sind folgende Planungsvorgaben fir den

Bereich Teugn eingetragen:

Karte 1: Raumstruktur
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Regensburg, Karte Raumstruktur (Niederbayern, 2021)
Entsprechend der Karte zur Raumstruktur befindet sich Teugn in einem l&ndlichen

Teilraum.
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Karte 2: Siedlung und Versorgung
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Regensburg, Zielkarte Siedlung und Versorgung
Die Zielkarte 2 Siedlung und Versorgung enthélt keine Angaben zum Bereich Teugn.
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Zielkarte 3: Landschaft und Erholung
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan Regensburg, Zielkarte Landschaft und Erholung

Der Bereich von Teugn enthélt keine Festsetzungen fur Landschaft und Erholung. Nord-
westlich befindet sich ein Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll.
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3.1.3 Vorgaben des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan (Teugn, Stand vom 18.06.2021) als
»~Flachen fur die Landwirtschaft“ nach 85 Abs. 9 BauGB dargestellt. Deshalb ist eine
parallele Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans erforderlich.

Der noérdliche Teilbereich, der bereits als GE dargestellt ist, wird dagegen zukunftig als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Die Gemeinde beschrankt sich hier im Wachstum
von Gewerbeflachen, um dem Grundsatz des Flachensparens Rechnung zu tragen.

Im Sudosten erfolgt die Darstellung von bisherigen Flachen fir ein allgemeines Wohngebiet
zukunftig als Ausgleichsflache, die sich lIdeal an die vorgesehenen Griinziige im Westen
des Orts anbindet. Die Gemeinde beschrankt sich hier im Wachstum von Wohnbauflachen.
Die Lage der ubrigen Ausgleichsflachen im als Grunlandflache dargestellten Bereich tragt
zur Verwirklichung der Zielsetzung des Flachennutzungsplans bei.

Abbildung 7: Ausschnitt Fléchennutzungs- und Landschaftsplan, Bereich westlicher Ortsrand Teugn
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3.1.4 Schutzgebiete

Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Geprift wurden folgende
Schutzgebiete:

Internationale Schutzgebiete

Biospharenreservat Berchtesgadener Land nicht betroffen
Biospharenreservat Rhon nicht betroffen
Ramsar-Schutzgebiete nicht betroffen

Européische Schutzgebiete

FFH-Gebiete nicht betroffen

Vogelschutzgebiete nicht betroffen

Nationale Schutzgebiete

Nationalparke nicht betroffen
Nationale Naturmonumente nicht betroffen
Naturparke nicht betroffen
Naturschutzgebiete nicht betroffen
Landschaftsschutzgebiete nicht betroffen

Wasserschutzgebiete und Gebiete mit Hochwasserlast

Trinkwasserschutzgebiete nicht betroffen
Heilguellenschutzgebiete nicht betroffen
Uberschwemmungsgebiete nicht betroffen
Wassersensible Bereiche nicht betroffen

Quelle: Fin-Web (Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2021)
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3.1.5 Arten- und Biotopschutz

Flachen des Arten- und Biotopschutzes sind durch die Planung nicht betroffen. Geprift
wurden folgende Schutztypen:

Arten- und Biotopschutz

Biotopkartierung nicht betroffen
Wiesenbruterkulisse nicht betroffen
Feldvogelkulisse-Kiebitz nicht betroffen
Arten- und Biotopschutzprogramm nicht betroffen
Biotope nach 830 BNatSchG nicht betroffen

3.2 Planverfahren

Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens ist im Planteil beschrieben.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplans erfolgt im Regelverfahren parallel
zur Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans.

3.3 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

Durch die Abstufung der Nutzung ist davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch die Planung nicht gefahrdet werden.

3.4 Begrundung zur Grunordnung, Belange des Umweltschutzes,
einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

»Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlagen fur Leben
und Gesundheit des Menschen ... im besiedelten und unbesiedelten Bereich ... zu schitzen,
..., der Schutz umfasst die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft.” (aus 8§ 1 BNatSchG).

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemall 82 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht (beigeheftet, Ergebnisse siehe unten). Der Umweltbericht ist Teil
der Begriindung; auch seine Ergebnisse liegen der gemeindlichen Abwagung zu Grunde.

Die wahrend und nach der 6ffentlichen Auslegung bzw. durch die Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange gewonnenen zusétzlichen Erkenntnisse zu den jeweiligen
Schutzgutern sind nachtraglich einzuarbeiten.
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3.5 Ausgleich nach den Grundsatzen fur die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

Nach 8la BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes...” in der Abwégung zu berucksichtigen. ,Der Ausgleich erfolgt durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen ..."“.

Die Kommune soll also die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft so gering als mdglich halten und unvermeidbare Eingriffe ausgleichen. Es ist
nachzuweisen, auf welche Art den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Rechnung getragen wird. Hierzu sind besonders grinordnerische MalBnahmen innerhalb
des Baugebiets geeignet, die auch dazu beitragen, den Eingriff und damit den notwendigen
Ausgleich zu minimieren.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird ausfihrlich im Umweltbericht als Teil der
Begrindung behandelt.

Hier sind, neben der Eingriffs-Ausgleichsermittlung auch die geplanten MalBhahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen zu finden.
Diese MaRnahmen und Festsetzungen wurden in die Satzung eingearbeitet.

3.6 MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Planung (Monitoring)

Nach 84c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemalRnahmen zu ergreifen. Die im
Umweltbericht beschriebenen MalRnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufihren.

3.10 Zusammenfassende Erklarung

»Dem wirksamen Flachennutzungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufligen
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiligung in dem Flachennutzungsplan bertcksichtigt wurden, und Uber die
Griunde, aus denen der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.* (86a Abs. 1 BauGB)

Die zusammenfassende Erklarung ist dem ausgefertigten Bauleitplan zur Bekanntmachung
beizufugen.

4. Begrundung der stadtebaulichen und grinordnerischen
Festsetzungen

4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird durch die dargestellte Grenze begrenzt. Die getroffenen
Regelungen und Festsetzungen sind ausschliel3lich auf den Geltungsbereich anzuwenden.
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4.2 Planungsinhalt

Im Geltungsbereich wird zuklnftig ein Bereich zur Nutzung durch Gewerbe sowie als
Mischgebiet dargestellt, in dem bisher landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt war. Die
Baumreihe entlang der KreisstralRe wird auch in der geanderten Darstellung beibehalten.
Daruber hinaus wird ein breiter Grungurtel in Richtung Kreisstralle sowie entlang des
westlichen und sldlichen Gebietsrandes vorgesehen, um die Einbindung in das
Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Im Gegenzug wird nérdlich der Kreisstralle ein Bereich, der bisher als Gewerbegebiet
dargestellt war, zuklUnftig als Flache fur die Landwirtschaft zurickgenommen, um den
Zielen der Flachensparoffensive Rechnung zu tragen. Die Baumreihe entlang der
KreisstralRe verbleibt auch hier wie urspringlich vorgesehen.

Dartber hinaus werden Ausgleichsflachen in den Flachennutzungs- und Landschaftsplan
Ubernommen. Diese befinden sich zum Grol3teil in Bereichen, die auch bisher schon fir die
Entwicklung von Griunland vorgesehen waren und stellen diese Entwicklung sicher. Im
ostlichen Bereich entfallen hierfur Flachen, die bislang fur eine Wohnbebauung vorgesehen
sind. Da flr diese Flachen als Einstaubereich fur die Errichtung eines Hochwasserschutzes
vorgesehen ist, ist die bisher hier vorgesehene Art der Nutzung nicht umsetzbar. Die
Darstellung als Ausgleichsflache reduziert damit den Flachenverbrauch und dient durch die
Anbindung an die geplante Griunachse als Frischluftleitbahn sowie Biotopverbund.
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5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchfiihrung einer sogenannten Umweltprufung (UP) Rechnung getragen, welche die
Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht darstellt.

Aufgabe des Umweltberichts ist es, alle Umweltbelange sowie die Standortauswahl fir die
Bebauung unter dem Blickwinkel der Umweltvorsorge zusammenzufassen.

Er soll den Prozess der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Umweltbelangen
festhalten und so die Grundlage zur Abwagung mit konkurrierenden Belangen bilden, die
in anderen Teilen der Begrindung darzulegen sind. Er dokumentiert den
Abwéagungsvorgang und das Abwagungsergebnis und belegt, dass den verfahrensrecht-
lichen Anforderungen bei der Ausweisung nachgekommen wurde.

Zweck der Umweltprafung (UP) ist es, einen Beitrag zur Berucksichtigung der
Umweltbelange bei der Zulassung von Projekten zu leisten und dadurch der Umwelt-
vorsorge zu dienen. Die Umweltprifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzgiter Menschen, Tiere /
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachguter, einschliel3lich
der jeweiligen Wechselwirkungen. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
hdngen von der jeweiligen Planungssituation bzw. der zu erwartenden
Eingriffserheblichkeit ab.

Der Umweltbericht begleitet das gesamte Bauleitplanverfahren vom Aufstellungs- bis zum
Satzungsbeschluss. Auf diese Weise soll eine ausreichende Berucksichtigung der Belange
von Natur und Umwelt sichergestellt und dokumentiert werden. Der Umweltbericht ist Be-
standteil der Begrundung zur Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans.

Nach 82 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwégung zu
bertcksichtigen.

Zwangslaufig gehen mit der Ausweisung des Baugebietes unvermeidbare
Beeintrachtigungen der Schutzguter einher, die im Weiteren im Einzelnen dargestellt
werden.

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemall dem Leitfaden ,,Der Umweltbericht in
der Praxis“ der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren,
erganzte Fassung vom Januar 2007 und gemall dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen vom Januar 2003.

51.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des
Bauleitplans

Der Geltungsbereich des geplanten Misch- und Gewerbegebiets liegt im Westen des Ortes
Teugn. Die genaue Lage und Abgrenzung sind den Ausfihrungen in der Begriindung zu
entnehmen.
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Im geltenden Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist das Gebiet als ,Flachen fur die
Landwirtschaft” dargestellt. Die bisher dort dargestellte Baumreihe entlang der KreisstralRe
bleibt erhalten. In Richtung Westen und Suden erfolgt zusatzlich die Ausweisung von
Ausgleichsflachen zur Einbindung in das Landschaftsbild. Hierfir entféllt teilweise ein
Bereich, der bisher fur die Wohnbebauung vorgesehen war.

Nordlich der KreisstraBe wird ein Teilbereich, der bisher als Gewerbegebiet vorgesehen
war, zuklnftig als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Auch hier bleibt die bisher
dargestellte Baumreihe erhalten. Eingriffspotenzial in die Schutzgtter hat deshalb lediglich
der Bereich der Darstellung von Mischgebietsflache bzw. Gewerbegebietsflache. Es werden
deshalb im Folgenden ausschlielich die Auswirkungen dieser geanderten Darstellung
betrachtet.

5.1.2Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer
Berucksichtigung

Die Darstellung erfolgt in der Begriindung.

5.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliel3lich der Prognose bei Durchfuhrung der Planung

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

5.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

5.2.1.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Schutzgut: Mensch (Larm, Erholungseignung)

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Emissionen Flachennutzungsplan
Uberlagerungseffekte

Betroffenheit von Wegen
und Infrastruktur

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Anschluss an den Ortsbereich von Teugn.
Im Norden grenzt Gewerbe- und Wohnnutzung an, im Osten Wohnbebauung, im Siden
und Westen landwirtschaftliche Flache.
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Der Geltungsbereich hat deshalb Bedeutung fir gesunde Wohnverhéltnisse. Fir die
Ubergeordnete Erholung oder den Tourismus weist der Bereich dagegen keine erkennbare
Funktion auf.

An den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Von diesen gehen
auch bei einer ordnungsgemafRen Bewirtschaftung Emissionen aus.

5.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Arten- und Landschaftsplan

Tier- und Pflanzenarten .
Biotopschutzprogramm

Betroffenheit von Biotopkartierung
Lebensraumtypen und
Biotopen

Der Geltungsbereich befindet sich in der naturrGumlichen Einheit 082-A ,Hochflache der
sudlichen Frankenalb*. Als potenziell natlurliche Vegetation ist ,Waldmeister-Buchenwald
im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald“ angegeben. (Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, Fis-Natur, 2021)

} Ba\l/@i’ﬂAtlaS Bayerisches Staatsministerium m
= der Finanzen und fir Heimat
;

Abbildung 8: Ausschnitt Luftbild, BayernAtlas, Stand 02.07.2021

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist durch die menschliche Nutzung
gepragt. Der gesamte Geltungsbereich wird intensiv als Acker genutzt. Die anthropogen
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Uberpréagten Flache setzt sich aus wenigen Arten zusammen und weist fur das Schutzgut
Tiere und Pflanzen eine geringe Bedeutung auf.

Flachen nach Art. 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG sind im engeren
Bearbeitungsraum nicht vorhanden. Naturschutzfachlich bedeutsame, seltene Arten der
Pflanzen- und Tierwelt sind nicht zu erwarten. Insgesamt ist die naturschutzfachliche
Wertigkeit des Eingriffsbereiches gering.

Die raumliche Nahe zur Ubergeordneten StrafRe mit ihren Emissionen bzw. Stérungen durch
Larm oder Licht, insbesondere fir empfindliche Arten der Fauna, ist als Vorbelastung zu
werten.

Spezielles Artenschutzrecht (spezielle artenschutzrechtliche Prifung)

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, inwieweit bei den
europarechtlich geschitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, européaische
Vogelarten) und den sonstigen, nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestande im Sinne von 8§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ausgel6st
werden.

Bezlglich der Europaischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fiur nach 8 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Bezlglich der Européischen Vogelarten nach Art. 1 VRL ergeben sich aus 8 44 Abs.1 Nrn.
1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur nach § 15 Absatz 1 BNatSchG unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder
Absatz 3 BNatSchG zugelassen oder von einer Behdrde durchgefuhrt werden, folgende
Verbote:

Schadigungsverbot von Lebensstatten:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
wird (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG).

Storungsverbot:

Erhebliches Storen von europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Ein Verbot liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population der
betroffenen Arten verschlechtert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Totungs- und Verletzungsverbot:

Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Beschadigung, Enthahme oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen bei Errichtung oder durch die Anlage des Vorhabens sowie durch die Gefahr von
Kollisionen im Stral3enverkehr.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor,

- wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Totungs- und
Verletzungsrisiko fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und diese
Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaflRnahmen nicht
vermieden werden kann (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BNatSchG);

- wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen MaRnahme, die auf
den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme,
Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs-
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oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese
Beeintrachtigungen unvermeidbar sind (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BNatSchG).

Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kommen im Planungsgebiet nicht vor, da
geeignete Habitate fehlen oder das Planungsgebiet aulRerhalb des Verbreitungsraums
dieser Arten liegt (siehe saP).

Im Planungsraum koénnen rund 23 Vogelarten auftreten. Davon wurden elf als
Nahrungsgéaste eingestuft, die vom Ortsrand und teilweise auch aus den etwas weiter
entfernten Waldflachen hin und wieder die Ackerflachen anfliegen.

Bei sieben Brutvogelarten handelt es sich um Geh6lz bewohnende Arten wie Amsel,
Gartengrasmiicke, Goldammer, Heckenbraunelle, Neuntdter, Zilpzalp und Zaunkonig. Auf
einigen Ackern im Umfeld bzw. stillgelegten Flachen briiten Bach- und Wiesenschafstelze.

An den Graben kommt in gré3erer Zahl der Sumpfrohrsanger vor. Es wurde sogar einmal
ein Feldschwirl festgestellt. Letztlich ist noch die Dorngrasmucke zu erwahnen, die sowohl
an den Randzonen der Graben, auf der kleinen Brache als auch an einigen gréfReren
Bdschungen mit kleinen Gehdlzen britet

Im Geltungsbereich mit 2,8 Hektar Grél3e wurden — bis auf die Randzonen mit Gehdlzen
und kleinen Brachen - keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten von européischen Vogelarten
festgestellt. Die Feldlerche ist ndrdlich und sidlich des Planungsgebiets vertreten.

Artenschutzrechtliche Schlussfolgerung fur die Vogel:

Bei keiner Vogelart, die im Gebiet auftritt oder potenziell auftreten kann, werden bei Be-
ricksichtigung von Vermeidungsmaflnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch das Vorhaben erfullt. Eine Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nrn. 1 - 3 i.
V. m. Abs. 5 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Gutachterliches Fazit der sP

Im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungs- und Griunordnungsplans ,,Handwerkerhof
Teugn West Kobelacker* und seinem nahen Umfeld wurden einige européaische Vogelarten
nachgewiesen, die dort als Nahrungsgaste und Brutvogel auftreten oder potenziell
auftreten kénnen und zu den in Bayern vorkommenden, europdisch geschitzten Arten
gehoren.

Fur diese europaischen Vogelarten, die im nahen Umfeld des Geltungsbereichs vorkommen
oder potenziell vorkommen kodnnen, sind die projektbedingten Wirkfaktoren und
Wirkprozesse unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung so gering, dass die
okologische Funktion der (potenziell) betroffenen Fortpflanzung- und Ruhestatten im
raumlichen  Zusammenhang gewahrt wird und eine Verschlechterung der
Erhaltungszusténde der lokalen Populationen nicht entsteht.

Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Reptilien und europaischen Vogelarten gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie keine Tatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 - 3i.V.m. Abs.
5 BNatSchG erflllt werden.
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5.2.1.3 Schutzgut Boden und Flache

Schutzgut: Boden und Flache

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Bodenaufbau und — geologische Karte Baugrundgutachten
eigenschaften

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Baugrundeignung Landschaftsplan

Sparsamer Umgang mit Ubersichtsbodenkarte
Grund und Boden

Versiegelungsgrad Altlastenkataster

Altlasten

Der Untersuchungsraum befindet sich in der Naturraum-Haupteinheit Frankische Alb (D61)
in der Naturraum-Einheit Sudliche Frankenalb (82) und der Naturraum-Untereinheit It.
ABSP Hochflache der Sudlichen Frankenalb (82A). (Bayerisches Landesamt fur Umwelt,
2021).

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaler im Bayerischen Denkmalatlas erfasst
(Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, 2021). Altlasten sind im Altlastenkataster des
Landkreises Kelheim nicht verzeichnet. (Bay. Landesamt fur Umwelt, 2021)

Nach der digitalen geologischen Karte von Bayern 1:25.000 stehen am
Untersuchungsstandort quartare Sedimente an. Diese liegen als LéBlehm in Form eines
feinsandigen und toniges Schluffes vor. Weiterhin stehen polygenetische Talfullungen in
Form von Lehm oder Sand an. (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, UmweltAtlas Geologie,
2021). Der Boden wird als Braunerde mit Schluff bis Schluffton angesprochen. (Bayerisches
Landesamt fur Umwelt, Umweltaltas Boden, 2021)
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Abbildung 9: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte 1:25.000

Altlastenverdachtsflachen und Altablagerungen sind im Planungsbereich nicht bekannt.

Im Geltungsbereich sind keine Vorbelastungen wie bereits versiegelte Flachen vorhanden.
Die Flache wird intensiv als Acker genutzt.

Es handelt sich damit um weitgehend naturliche Bodenprofile, die durch die anthropogenen
Veranderungen stark Uberformt wurden.

Zur Ertragsfahigkeit des Bodens liegen keine Informationen vor. Es sind allerdings keine
besonders leistungsfahigen oder schutzwiirdigen Bodenflachen zu erwarten.

Unterschiede bzgl. der biotischen Lebensraumfunktion des Bodens sind im
Untersuchungsraum nicht zu erkennen. Es sind keine besonders leistungsfahigen oder
schutzwiirdigen Bodenflachen festzustellen. Die Empfindlichkeit der Bodden gegen
Versiegelung und Verdichtung ist im gesamten Untersuchungsraum als mittel zu bewerten.

Die Béden im Geltungsbereich sind von geringer Naturnahe, haben geringe Seltenheit und
ein geringes Biotopentwicklungspotenzial. Insofern sind die Schutzwirdigkeit und die
Empfindlichkeit gering.
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Fur die Bewertung der Bodenfunktionen wird auf die Angaben des Umweltatlas Boden des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt mit Stand vom 01.07.2021 zurickgegriffen.

Bodenfunktionen It. UmweltAtlas Boden:

Funktion

Wert

Redaktionsstand

Standortpotenzial fur
natdrliche Vegetation

Keine Angaben abrufbar

Wasserretentionsvermaogen

Keine Angaben abrufbar

Schwermetallriickhalt

Aluminium: 4
Blei: 5
Cadmium: 3
Chrom: 5
Cobalt: 5
Eisen: 5
Kupfer: 5
Mangan: 5
Nickel: 5
Quecksilber:

Zink:5

Séaurepuffervermaogen

Keine Angaben abrufbar

Naturliche Ertragsfahigkeit

Keine Angaben abrufbar

Die Nahrstoffverfigbarkeit am Standort ist als hoch einzustufen, das Potenzial als

Wasserspeicher als mittel.

Grund- und Stau-/Haftwasser

kénnen Bdden positiv oder

negativ beeinflussen.

Entscheidend ist, in welcher Tiefe Haufigkeit und Intensitat das Wasser auftritt.

Der Grundwasserstand befindet sich in einer Tiefe von mehr als 2m. Die vorliegenden
Boden befinden sich unter geringer bis deutlicher Stau- und Haftnasse, die jedoch raumlich

stark wechselt.
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5.2.1.4 Schutzgut Wasser

Schutzgut: Grund und Oberflachenwasser

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Flurabstand zum WMS-Dienst Landschaftsplan
Grundwasser wassersensibler Bereich

Betroffenheit von Baugrunduntersuchung

Oberflachenwasser

Grundwasserneubildung

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet, der Stiden grenzt
jedoch an einen wassersensiblen Bereich. Offene Gewasser oder Wasserschutzgebiete sind
durch die Planung nicht betroffen.

Gegebenenfalls vorhandene Dransysteme sind bei der Ausfliihrung zu beachten bzw. wenn
erforderlich wieder herzustellen.

Grundwasserverhaltnisse:

Der Flurabstand betragt mehr als 1,75 m (s. Baugrunduntersuchung). ,Das dort angetroffene
Grundwasser ist keinem zusammenhangendem Grundwasserkorper zuzuordnen. Es handelt
sich um Stauwasser, welches regional bzw. lokal begrenzt auf einer gering durchlassigen
Schicht vorhanden ist. Dabei ist nicht auszuschlieRen, dass dieses nur zeitweise, z.B. nach
starkeren oder langanhaltenden Niederschlagen, vorhanden ist.

Dies bedeutet auch, dass sich im Untersuchungsgebiet auf gering durchlassigen Schichten
zeitweise lokal begrenztes Stauwasser bilden kann, auch an bisher nicht erkundeten Stellen.

Nach der hydrogeologischen Karte von Bayern (HK100) stellen die Festgesteine am
Untersuchungsstandort einen Grundwasserleiter mit geringer Durchldssigkeit dar. Das
Grundwasser liegt demnach bei 350 bis 355 m . NHN und damit deutlich unter der
Gelandeoberkante.“ (eigenschenk, 2021)

Der Geltungsbereich ist in Bezug auf das Schutzgut Wasser zwischen den Kategorien ,Gebiet
mit hohem, intakten Grundwasserflurabstand® und ,Flachen mit dauerhaft abgesenktem
Grundwasser” (Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung, 2003) anzuordnen

Vorbelastungen in Bezug auf die Grundwasserneubildung im Untersuchungsgebiet
bestehen in Folge verdichteter Bodenflachen und der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung.
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5.2.1.5 Schutzgut Luft /7 Klima

Schutzgut: Klima und Lufthygiene

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Emissionen -- Landschaftsplan
Frischluftzufuhr

Kaltluftentstehungsgebiete

Die mittlere Lufttemperatur im Sommerhalbjahr liegt bei ca. 14 bis 15°C, im Winterhalbjahr bei
ca. 2-3 °C. Die mittlere Niederschlagshohe im Sommer liegt bei 400 bis 450 mm, im Winter
bei 300 bis 350 mm.

Das Planungsgebiet ist auf Grund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Im Allgemeinen ist eine bestehende Vorbelastung durch
Emissionen aus dem Straenverkehr durch die Kreisstral’e KEH 16 anzunehmen.

Der Geltungsbereich ist als kleinflachiges Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. Die
landwirtschaftlich genutzten Freiflachen haben maximal lokale Bedeutung, aber keine
Uberdrtliche Funktion fur den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

5.2.1.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Schutzgut: Landschaft

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Beeintrachtigung des -- Landschaftsplan
Landschaftsbilds

Die Frankenalb ist durch das Nebeneinander von Talern, ackerbaulich genutzten
Hochflachen und bewaldeten Kuppen gepréagt. Allgemein weist dieses Landschaftsbild einen
kleinraumigen Wechsel und eine Vielgestaltigkeit auf, die durch die zunehmende
Intensivierung der Landwirtschaft bedroht ist.

Pragend fur den vorliegenden Landschaftsausschnitt, der durch den Bebauungsplan
beansprucht wird, sind die intensiv genutzten Ackerflachen sowie der Ortsrand von Teugn,
der sich ohne Eingriinung zur freien Landschaft 6ffnet. Durch die bestehende gewerbliche
Nutzung im Norden und die bestehende KreisstralRe ist die Naturnahe des Gebietes bereits
deutlich herabgesetzt.

Entsprechend der Landschaftsbildqualitat ist die Erholungseignung einzustufen. Eine
ErschlieBung des unmittelbaren Gebietes durch Wege fehlt. Der Bereich selbst ist fur die
landschaftsgebundene Erholung als Teil des Gesamtbildes von geringer Bedeutung.
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5.2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Betroffenheit von Kultur- Denkmalatlas Bayern
und Sachgttern wie
Bodendenkmaler,
Baudenkmaler etc.

Im Geltungsbereich sind It. Stand vom 22.06.2021 weder Boden- noch Baudenkmaler im
Denkmalatlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Heimat
verzeichnet.

Abbildung 10 Ausschnitt aus BayernAtlas Denkmal, Stand 22.06.2021

5.2.1.8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung (Nullvariante) wirde das Gebiet weiterhin als
Acker genutzt. Es wirde keine Veranderung der biologischen Vielfalt oder der Funktion als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzenarten erfolgen. Auch fur die anderen Schutzguter
wurden sich keine Veranderungen ergeben.

Das Belassen der vorliegenden Flachen im bestehenden Zustand wiirde keine Veranderung
der biologischen Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum fur Tier- und Pflanzenarten
erwarten lassen, da diese Flachen weiterhin wie bisher genutzt wirden. Auch fur die
anderen Schutzgiter wirden sich keine Veranderungen ergeben.
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5.2.2 Prognose uber die Auswirkung auf die Schutzguter

5.2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auswirkungen

Durch die Darstellung des Baugebietes werden intensiv als Acker genutzte Flachen in
Anspruch genommen, die nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum von Pflanzen und
Tieren aufweisen.

Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust durch Uberbauung und Umbruch kénnen
benachbarte Lebensraumstrukturen grundsatzlich auch durch indirekte Effekte wie
Verlarmung, Beschattung, Veranderungen des Kleinklimas etc. beeintrachtigt werden.

Baubedingte Auswirkungen durch Zerschneidung von Lebensraumen von Arten mit
groélReren Arealansprichen sind nicht gegeben, da keine grof3flachigen Biotopkomplexe neu
zerschnitten werden.

Schutzgebiete, geschiitzte Objekte oder Ahnliches sind von der Baugebietsausweisung
nicht betroffen.

Die Durchlassigkeit des Baugebietes wird durch die Einfriedungen in Teilbereichen, die
Bebauung und sonstige Flachenversiegelungen reduziert. Allerdings werden aufgrund der
Lage die Barrierewirkungen nur in geringem, nicht relevantem MaRe verstarkt. Die
Schaffung von neuen naturnahen Strukturen stellt dagegen eine Verbesserung dar.

Mittelfristig ist nach entsprechender Entwicklungszeit der BegriinungsmalBhahmen damit
zu rechnen, dass fur mehr als das typischerweise in durchgrinten Siedlungen
vorkommende Artenspektrum geeignete Lebensraumstrukturen geschaffen werden. Die
Neuanlage von naturnahen Hecken bereichert die Kulturlandschaft.

Wéhrend des Baubetriebs ist mit temporaren Beeintrdchtigungen zu rechnen.

Da gleichzeitig eine Flache im unmittelbaren Umfeld zuklnftig nicht mehr als
Gewerbegebietsflache sondern als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt wird, ist der
zu erwartende Eingriff deutlich reduziert zu betrachten.

Vermeidungsmalnahmen (s.a. unten)

Durch die festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen wie die Eingriinung werden die Eingriffe
verringert.

Ergebnis

Entsprechend den obigen Ausfihrungen zum speziellen Artenschutzrecht werden
insgesamt keine Verbotstatbestande nach 844 Abs. 1 BNatSchG hervorgerufen.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind auf Grund der umfangreichen
Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahme Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biodiversitat):

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.2 Schutzgut Boden und Flache

Auswirkungen

Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in die
Boden- und Oberflachenform negativ auf das Schutzgut Boden und Wasser aus. Der natir-
liche Bodenaufbau wird grof3flachig verandert mit Auswirkungen auf Versickerung, Poren-
volumen und Leistungsfahigkeit. Baubedingt werden groRere Flachen verandert und
Oberboden zwischengelagert.

Generell kdnnen auch auf Grundsticken, die nicht im Altlastenkataster erfasst sind,
Altlasten vorhanden sein. Sollten deshalb bei Aushubarbeiten organoleptische
Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den
Flachen im Geltungsbereich sind VorsorgemalRnahmen zu treffen.

Der Wirkraum betrifft ausschlieRlich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen
angrenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben (81 Abs. 5 BauGB sowie 8la Abs. 2) soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von
hochwertigen land- und forstwirtschaftlich genutzten Bdden ist zu vermeiden.
Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Mal} begrenzt werden.

Durch die Anlage von Gebauden und befestigten Betriebs- und Freiflachen kdnnten bis zu
80% der bebaubaren Flachen dauerhaft versiegelt werden.

Versiegelung hat auch Auswirkungen auf die Schutzgiuter Wasser und Siedlungsklima und

es gehen praktisch alle Bodenfunktionen verloren  (Puffer-, Regelungs-,
Lebensraumfunktion und Produktionsfunktion des Bodens fur die Landwirtschaft).

Da gleichzeitig eine Flache im unmittelbaren Umfeld zuklnftig nicht mehr als
Gewerbegebietsflache sondern als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt wird, ist der
zu erwartende Eingriff deutlich reduziert zu betrachten.

Vermeidungsmalnahmen (s.a. unten)

VermeidungsmaflRnahmen werden ergriffen, um die Auswirkungen zu reduzieren. Der
Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durch eine
Aufwertung geeigneter Flachen.
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Ergebnis

Es sind auf Grund der Versiegelung und des Verlustes landwirtschaftlicher Flachen
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden und Flache zu
erwarten. Der Verlust landwirtschaftlicher Flache sowie die zusétzliche Versiegelung kann
nicht ausgeglichen werden.

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

5.2.2.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen
Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache wird durch die Versiegelung der Oberflachen-

abfluss vermehrt und beschleunigt, das Ruckhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert und die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt.

Auch die Verdunstung wird auf Grund der Versiegelung reduziert.

Es kann nach dem derzeitigen Erkenntnisstand davon ausgegangen werden, dass bei den
ErschlieBungsmalinahmen und sonstigen Baumalnahmen kein Grundwasser angeschnitten
wird. Es ist jedoch auf Grund des geneigten Geldndes und der Ausbildung des Untergrundes
bereichsweise Schichtwasseranfall nicht grundsatzlich auszuschlieRen. Bei den
Baumalnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasserschutzes bzw. dem
wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichendem Maf3e Rechnung
zu tragen. Wahrend des Baubetriebs ist mit erhdhter Erosionsgefahr bei offenliegendem
Boden zu rechnen. Da gleichzeitig eine Flache im unmittelbaren Umfeld zukinftig nicht
mehr als Gewerbegebietsflache sondern als landwirtschaftliche Nutzflache sowie ein
allgemeines Wohngebiet als Ausgleichsflache dargestellt wird, ist der zu erwartende Eingriff
deutlich reduziert zu betrachten.

VermeidungsmalRnahmen (s.a. unten)

Die Festsetzung von AusgleichsmalBnahmen unmittelbar am Eingriffsort reduziert die
Auswirkungen.

Ergebnis

Es sind durch die Versiegelung bei Einhaltung der Verminderungsmafnahmen UmweltAus-
wirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit
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5.2.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Auswirkungen

Die Versiegelung grol3er freier Flachen fahrt zur Reduktion von
Kaltluftentstehungsgebieten. Eine gewisse Beeinflussung der Schutzgiter Luft und Klima
ist nicht zu vermeiden. Der Luftaustausch im Plangebiet ist durch die vorhandenen und zu
erhaltenden freien Flachen gewahrleistet, zudem ist auf Grund der GrolRe des
Geltungsbereichs keine nachhaltige Beeintrachtigung zu erwarten.

Es besteht auf Grund des landlichen Charakters des Umfelds keine Gefahr der Uberhitzung
oder der Ausbildung von Warmeinseln, die Frischluftversorgung ist gesichert. Deshalb ist
der Geltungsbereich als Fldche ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn
einzustufen.

Luftgetragene Immissionen (Larm, Schadstoffe) werden im Umfeld durch die Bebauung
und den damit im Zusammenhang stehenden Verkehr geringfugig erhdht. Die geplanten
EingrinungsmalRnahmen werden die diesbezuglichen Auswirkungen teilweise mindern.
Durch die Festsetzung des Gebietstyps als Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet sind
nennenswerten betriebsbedingten Belastungen ausgeschlossen.

Da gleichzeitig eine Flache im unmittelbaren Umfeld zukinftig nicht mehr als
Gewerbegebietsflache sondern als landwirtschaftliche Nutzflache sowie die Flachen fur ein
allgemeines Wohngebiet als Ausgleichsflache dargestellt wird, ist der zu erwartende Eingriff
deutlich reduziert zu betrachten.

Vermeidungsmalinahmen (s.a. unten)

Vermeidungsmaflnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren. Der Ausgleich erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis

Es sind durch die Bebauung keine erheblich negativen Umweltauswirkungen fiir das
Schutzgut Luft festzustellen. Fir das Schutzgut Klima sind allenfalls gering erhebliche Aus-
wirkungen zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Lufthygiene:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.5 Wirkungsgefuge zwischen den o.g. Schutzgutern

Die einzelnen Schutzguter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch
Wirkungsgefiige miteinander verbunden. So ist die Leistungsfahigkeit/ Eignung des
Schutzgutes Boden nicht ohne die Wechselwirkungen mit dem Gut Wasser zu betrachten
(Wasserretention und Filterfunktion). Beide stehen durch die Eignung als Lebensraum
wiederum in Wechselbeziehung zur Pflanzen- und Tierwelt. Diese Bezige sind bei den
jeweiligen Schutzgutern vermerkt.

Endfassung vom 30.01.2023 Seite 36 von 47



Fortschreibung Flachennutzungs- und Landschaftsplan ,,Kobelédcker”, Gemeinde Teugn

Bereiche mit ausgepréagtem dkologischen Wirkungsgefiuige sind im Geltungsbereich und im
Umfeld nicht vorhanden.

5.2.2.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Auswirkungen

Jeder Eingriff und jede Bebauung verandert das Orts- und Landschaftsbild im
unmittelbaren Vorhabensbereich grundlegend.

Aufgrund der relativ geringen Dimensionen des geplanten Misch- und Gewerbegebietes im
Anschluss an bestehende bauliche Strukturen und in Folge der Festsetzung der maximalen
Hohen fur Gebaude sind die diesbezuglichen Eingriffe von geringer Bedeutung.

Vermeidungsmalnahmen (s.a. unten)

Vermeidungsmalnahmen kdnnen die Auswirkungen auf das Schutzgut reduzieren. Hierzu
gehoéren unter anderem die Festsetzungen zur Eingrinung sowie zur Gebaudehdhe.

Ergebnis

Es sind durch die Bebauung gering erhebliche Umweltauswirkungen fir das Schutzgut
Landschaftsbild zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Landschaft:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.7 Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch die Bauleitplanung sind auf Grund der
grolRen Abstdnde ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.

5.2.2.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bebauung wird ein Bereich in rdumlicher Nahe zu bestehenden
Geb&auden aufgefillt.

Durch die Ausweisung von neuen Baugebieten sind in der Regel geringe Auswirkungen auf
die im Umfeld lebende Wohnbevdlkerung gegeben, insbesondere bei Gewerbe- und
Mischgebieten. Zur Betrachtung der Auswirkungen wurde im Rahmen der Bauleitplanung
eine Schalltechnische Untersuchung angefertigt.

Gerade wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den
Baustellenbetrieb und den damit zusammenhdngenden Fahrverkehr zu rechnen (L&rm,
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Staub, optische Reize). Sie werden als unerheblich eingestuft, da sie zeitlich begrenzt
auftreten und sich nicht nachteilig auf Wohn- und Erholungsfunktionen sowie das
Wohlbefinden und die Gesundheit auswirken.

Mit der Bebauung des Geltungsbereichs gehen siedlungsnahe Freiflachen verloren, die
allerdings durch die Nutzung als Acker auch bisher nicht frei zuganglich waren. Aufgrund
der geringen Ausdehnung, Lage, Strukturierung und fehlenden ErschlieBung mit Wegen ist
die Bedeutung des Gebiets selbst fur Freizeit und Erholung der Bevdlkerung als gering
einzustufen.

Vermeidungsmalnahmen (s.a. unten)

Vermeidungsmaflnahmen kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut reduzieren. Hierzu
gehoéren unter anderem die Festsetzungen zur Eingriinung sowie zur Gebaudehohe sowie
die Herausnahme von anderen Flachen, die bisher zur Bebauung vorgesehen waren.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind lediglich gering erhebliche Belastungen fiur die
angrenzenden Flachen und fur das geplante Gebiet zu erwarten.

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.9 Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Bereich des Geltungsbereichs der Fortschreibung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplans werden keine Bodendenkméler vermutet. Es sind auch keine anderen
Sachguter wie Baudenkmaler von der geplanten Bebauung betroffen.

Auswirkungen ohne Erheblichkeit

5.2.2.10 Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwaéassern

Emissionen sind entsprechend der gesetzlichen Vorgaben so weit als mdglich zu
vermeiden. Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist ebenfalls durch
entsprechende Gesetze geregelt, die innerhalb des Baugebiets einzuhalten sind.
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5.2.2.11 Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

5.2.2.12 Auswirkungen auf die Darstellungen von
Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Im rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist die beplante Flache
groRtenteils als Flachen fur die Landwirtschaft und als Flache fur Gewerbe/Wohnbebauung
dargestellt. Entlang der KreisstralRe ist die Anpflanzung einer Baumreihe vorgesehen.

5.2.2.13 Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmoglichen
Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfallung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht iberschritten werden

Durch die Nutzung des Baugebietes entstehen Auswirkungen auf die Luftqualitat im
unmittelbaren Planungsbereich, da von den zu errichtenden Anlagen mdglicherweise
Luftemissionen ausgehen konnen. Der Bereich ist jedoch nicht als Gebiet mit
entsprechenden Auflagen ausgewiesen.

5.2.2.14 Auswirkungen bei schweren Unfallen oder Katastrophen

Es wird nicht mit zusatzlichen Auswirkungen gerechnet, die aufgrund der Anfélligkeit der
nach dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwarten sind (im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB und Anlage 1
Abs. 2e BauGB). Weder in der Bauphase noch in der Betriebsphase sind in Hinsicht auf
Katastrophen und schwere Unfélle (bezogen auf die Schutzgiter) zusatzliche MakRnahmen
erforderlich.

5.2.3 Beschreibung der Mal3nahmen zur Vermeidung,
Verhinderung, Verringerung oder Ausgleich von erheblichen
Umweltauswirkungen

5.2.3.1 Vermeidungsmalnahmen bezogen auf die verschiedenen
Schutzguter

Nach der Anlage zu 82 Abs. 4 und 8§2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
Minderungsmalnahmen im Umweltbericht darzustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
814 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes zu unterlassen.
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Im Folgenden wird erlautert, mit welchen MaRnahmen erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, sowohl
wahrend der Bauphase als auch die Betriebsphase.

5.2.3.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten Biotope. Ebenso
werden keine Schutzgebiete durch die Planung betroffen.

Durch die Ausweisung des Baugebietes werden keine Lebensrdaume oder Arten durch
Isolation, Zerschneidung und Stoffeintrag beeintrdchtigt. Schutzwirdige Gehoélze und
Einzelbaume, Baumgruppen oder Alleen werden durch die getroffene Standortwahl nicht
beeintrachtigt.

5.2.3.1.2 Schutzgut Boden und Flache

Als Vermeidungsmafl3nahmen ist die Schaffung von Griunflachen in Bereichen vorgesehen,
in denen sich die Bodenfunktionen regenerieren kénnen.

Durch die getroffene Standortwahl sind keine Bereiche mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Boden wie naturnahe oder seltene Boden tangiert. Natlrliche und
kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen werden ebenso durch eine geeignete
Standortwahl geschitzt.

5.2.3.1.3 Schutzgut Wasser

Durch die Standortwahl werden weder Bereiche mit besonderer Bedeutung fiur das
Schutzgut Wasser wie Uberschwemmungsgebiete oder oberflachennahem Grundwasser
betroffen oder Oberflachengewéasser selbst beeintrachtigt.

5.2.3.1.4 Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Standortwahl ist die Beeintrachtigung von landschaftsbildpragenden Elementen
bereits im Vorfeld ausgeschlossen. Der gewahlte Standort befindet sich abseits von
naturnahen Gewasserufern, markanten Einzelstrukturen des Reliefs, Waldrandern und
einzelnstehender Baumen, Baumgruppen oder Baumreihen. Hecken und Geblschgruppen
werden nicht beruhrt.

Sichtbeziehungen sowie Ensembles werden durch die Ausweisung nicht beeintrachtigt.

5.2.3.1.5 Schutzgut Luft/Klima

Durch die Standortwahl wurden kleinklimatisch bedeutsame Flachen bereits von
vorneherein ausgeschlossen. Durch die Festsetzungen zur Eingrinung der Flachen wird ein
Uberdurchschnittliches Aufheizen der Flachen vermieden.
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5.2.3.2 Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen /
Eingriffsregelung

Auf die Schutzguter Tier- und Pflanzenwelt, Landschaftsbild, Boden und Wasser hat der
Bebauungsplan trotz der geschilderten Minimierungsmallnahmen unvermeidbare
Beeintrachtigungen.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig zu vermeiden. Soweit sie nicht vermeidbar sind, sind sie durch
Ausgleich- und ErsatzmaflRnahmen zu kompensieren (813 BNatSchG).

Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden Fall nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Erganzte Fassung‘, 2003 durchgefihrt.

Die Grundlage fur die Beurteilung der Eingriffsschwere ist der Flachenzustand vor Beginn
der MaRnhahmen.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird die Arbeitshilfe zur Anwendung der
Eingriffsregelung auf Ebene des Flachennutzungs- und Landschaftsplans herangezogen.

Fur den Bereich, in dem die bisherige Darstellung eines GE entféllt und dafir zukinftig
landwirtschaftliche Flache ausgewiesen wird, sind keine AusgleichsmalRnahmen
erforderlich.

Lediglich fur den Bereich des geplanten Mischgebiets und Gewerbegebiets wird die Pflicht
zum Ausgleich bestehen.

MI1/GE, Handwerkerhof Teugn

Geplante Nutzung:
GroRRe in ha

erwartete Grund-
flachenzahl (GRZ):

Empfindlichkeitsstufe des
Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes:

Begrundung:

erwarteter Kompensations-
faktor:

erwarteter Kompensations-
bedarf:

empfohlenes Kompensations-

modell:

Empfehlung fur die
Kompensation:

Gewerbegebiet, Mischgebiet, interne Ausgleichsflache
2,8 ha (Geltungsbereich Eingriffsflache)

max. 0,8 (Typ A, hoher Versiegelungsgrad)

Kategorie I, geringe Bedeutung
(mittlerer — oberer Wert)

Ackerland

0,5 (Spanne gemakR Leitfaden: 0,3-0,6)
1,4 ha

Flachen innerhalb des Baugebietes

Aufwertung Landschaftsbild, Schaffung von

Regenerationsbereichen fur den Boden, Ersatzbiotope fur
Flora und Fauna

Die AusgleichsmalRnahmen sind mit der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren
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5.3 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Auf Ebene der Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans sind alternative
Entwicklungsrdume fur Gewerbegebiete bzw. Mischgebiete zu untersuchen.

Die gewdahlte Flache hat unter Beachtung der Flachenverfligbarkeit in der Gesamtschau
das geringste Eingriffs-Potenzial, weshalb diese Standortalternative gewahlt wurde.

Der Vorteil dieser Lage liegt im Anschluss an die vorhandene Bebauung, die bereits durch
Gewerbe- und Mischgebietsnutzung gepragt ist. Die Einbindung in das Landschaftsbild ist
durch die vorgesehene Eingrinung gegeben, die ErschlieBung durch die angrenzende
KreisstralRe sichergestellt. Die Lage an der Kreisstra3e fuhrt durch leichte Anfahrbarkeit
sowie der Sichtbarkeit zu einem begunstigten Standort fur Gewerbebetriebe.

Um der Flachensparoffensive zu entsprechen, wird zeitgleich ein Teil der als Gewerbegebiet
dargestellte Flache nordlich der KreisstraBe zukilnftig als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Diese Flache steht auch langfristig nicht fur die Bebauung zur Verfugung,
weshalb sich die Gemeinde hier zukinftig in der weiteren Entwicklung einschranken wird.

5.4 Zusatzliche Angaben

5.4.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Da es sich bei der Planung um eine durchschnittliche Inanspruchnahme von Flachen
handelt, sind weitrdumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher
ist der Untersuchungsbereich auf den Geltungsbereich der Fortschreibung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes sowie die direkt angrenzenden Bereiche
begrenzt. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten Faktoren nicht zu
erwarten. Ausnahmen bilden lediglich das Landschaftsbild sowie Immissionen. Der
Untersuchungsraum ist bei diesen Schutzgitern entsprechend weiter gefasst.

Die Bestandserhebung erfolgt durch ein digitales Luftbild, das mit der digitalen Flurkarte
Uberlagert und eigenen Bestandserhebungen.

Die vorliegenden aufgefiihrten Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allge-
meinen Kenntnisstand und allgemein anerkannten Prufungsmethoden. Schwierigkeiten
oder Lucken bzw. fehlende Kenntnisse tiber bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des
Umweltberichtes sind, sind nicht erkennbar.

Als Grundlage fir die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung
sowie als Datenquelle wurden der Flachennutzungs- und Landschaftsplan, FIS-Natur Online
sowie Angaben der Fachbehdrden verwendet. Es bestehen keine genauen Kenntnisse tUber
den Grundwasserstand.

Die wahrend oder nach der 6ffentlichen Auslegung gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse
zu den jeweiligen Schutzgitern sind nachtraglich mit aufgenommen worden.

Da eine objektive Erfassung der medienubergreifenden Zusammenhange nicht immer
moglich und in der Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen
ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten und Kenntnislicken den beteiligten
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Behorden und auch der Offentlichkeit die Moglichkeit, zur Aufklarung bestehender
Kenntnisliicken beizutragen.

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prufen, inwieweit bei den
europarechtlich geschutzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, européische
Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestéande im Sinne von 844 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelost werden.

Aufgrund fehlender Strukturen auf den uberplanten Fldchen ist eine Beeintrachtigung
artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten nicht zu erwarten, deshalb sind weiterfiuhrende
Untersuchungen nicht erforderlich.

Als Grundlage fur die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzgiter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhandene
Datenquellen herangezogen.

Bei der Bewertung der Eingriffsfolgen wird unterschieden in ,nicht erheblich“ oder
»~erheblich“. Erhebliche Eingriffsfolgen werden in drei Stufen Kkategorisiert: Die
Eingriffserheblichkeit ist ,gering“, ,mittel* oder ,hoch”; sind die Auswirkungen nicht
erheblich, das Schutzgut also nicht betroffen, so lautet die Bewertung ,,nicht betroffen*
oder ,,nicht erheblich®.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisliicken sind derzeit
nicht bekannt.

5.4.2 Beschreibung der geplanten Malnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frUhzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete
AbhilfemalRhahmen ergriffen werden kdnnen. Da es keine bindenden Vorgaben fur
Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitorings bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt,
sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen
dienen. Entsprechend der vorliegenden Planung sind keine Monitoring-MalBhahmen
erforderlich.

5.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Teugn plant die Aufstellung des Bebauungs- und Griunordnungsplans
»,Kobelacker” in Teugn. Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,8 ha.
Fur diesen Bereich wird der Fldchennutzungs- und Landschaftsplan fortgeschrieben.
Dartber hinaus werden bisher fir die Nutzung als Gewerbegebiet vorgesehene Flachen
zukunftig als Landwirtschaftliche Flache dargestellt sowie die notwendigen
Ausgleichsflachen in die Darstellung Gbernommen. Der Geltungsbereich der Fortschreibung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplans betragt damit ca. 5,6 ha.

Endfassung vom 30.01.2023 Seite 43 von 47



Fortschreibung Flachennutzungs- und Landschaftsplan ,,Kobelédcker”, Gemeinde Teugn

Durch die Ausweisung des Gebietes wird die Ansiedlungs- und Erweiterungsmoéglichkeit fur
ortsansassige Betriebe sichergestellt und damit auch eine langfristige Perspektive fur diese
geschaffen.

Zur Einhaltung der Zielsetzung der Flachensparoffensive wird zeitgleich nérdlich der
KreisstraBe ein Teilbereich, der bisher als Gewerbegebiet dargestellt ist, zukinftig als
Landwirtschaftliche Flache dargestellt. Dartiber hinaus wird ein Bereich im Sudosten, der
bisher als Flache fir ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen war, zukilnftig als
Ausgleichsflache dargestelit.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfihrung einer sogenannten Umweltprifung
Rechnung zu tragen, ist ein Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bauleitplanes zu
erstellen. Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhaltnisse bezlglich
der Schutzgiuter im Einzelnen beschrieben und die Auswirkungen des Bauleitplans auf die
se erlautert und bewertet.

Zusammenfassend betrachtet entstehen durch die geplante Ausweisung im Bebauungsplan
und die Realisierung der Bebauung in erster Linie Beeintrdchtigungen der Schutzguter
»,Boden/Flache” und ,Landschaftsbild*.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung
Tiere und Verlust von Ackerflachen, keine Flache mit | gering
Pflanzen komplexen oOkologischem Wirkungsgeflige

Biologische betroffen

Vielfalt

Boden/Flache Hohe Versiegelung, jedoch keine seltenen oder | mittel

naturnahe Boden betroffen

Versiegelung sowie Verlust landwirtschaftlicher
Flache ist nicht ausgleichbar, aber alternativios

Wasser Verringerte Grundwasserneubildung durch | gering bis mittel
Versiegelung, aber soweit mdoglich Versickerung
und Rickhaltung vor Ort

Klima/Luft Kaltluftentstehungsflache ohne  Bezug zu | gering
Belastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und | gering
Landschaftsbildes durch Baukdrper,

Ortsrandeingriinung vorgesehen

Mensch Verlust siedlungsnaher Freiflachen, keine | gering
erheblichen Emissionen bei Einhaltung der
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben

Kultur- und Keine Bodendenkmaéaler bekannt, vor allem bei | ohne
Sachguter den Erdarbeiten ist auf Bodenfunde zu achten.
Die gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten.
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Wechsel-
wirkungen
zwischen den
Schutzgutern

Keine erheblichen, zusatzlichen Belastungen
durch Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern zu erwarten

nicht erheblich

Auswirkungen
bei schweren
Unfallen oder
Katastrophen

Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder
Katastrophen

voraussichtlich
nicht betroffen

Endfassung vom 30.01.2023

Seite 45 von 47




Fortschreibung Flachennutzungs- und Landschaftsplan ,,Kobelédcker”, Gemeinde Teugn

6. Quellenangaben

Bay. Landesamt fur Umwelt. (06. 07 2021). Altlasten-, Bodenschutz- und

Deponieinformationssystem. Von
https://www.lfu.bayern.de/altlasten/altlastenkataster/altlastenauskuenfte/index.htm
abgerufen

Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat. (06. 07 2021). Bayernatlas. Von
https://geoportal.bayern.de/bayernatla abgerufen

Bay. Staatsministerium f Wirtschaft, Landesentwick. (06. 07 2021). Landesentwicklung
Bayern. Von https://www.landesentwicklung-
bayern.de/instrumente/landesentwicklungs-programm/ abgerufen

Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung. (2003). Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft. Minchen.

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege. (06. 07 2021). Bayerischer Denkmal-Atlas. Von
https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/ abgerufen

Bayerisches  Landesamt  fir  Umwelt. (01. 07  2021). Fis-Natur. ~ Von
https://www.lfu.bayern.de/natur/fis_natur/fin_web/index.htm abgerufen

Bayerisches Landesamt fur Umwelt. (01. 07 2021). Umweltaltas Boden. Von
https://www.umweltatlas.bayern.de/standortauskunft/rest/reporting/sta_baugrund/
abgerufen

Bayerisches Landesamt fur Umwelt. (01. Juli 2021). UmweltAtlas Geologie. Von
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_geologie_ftz/index.h
tml?lang=de&localld=mapcontents3395 abgerufen

eigenschenk, i. (2021). Geotechnischer Bericht. Deggendorf.

Niederbayern, R. V. (06. 07 2021). Regionalplanung. Von
https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes_und_regionalplanung
abgerufen

Teugn. (Stand vom 18.06.2021). Flachennutzungsplan der Gemeinde Teugn.
Teugn, G. (2019). Vitalitatscheck. Teugn.

Endfassung vom 30.01.2023 Seite 46 von 47



Fortschreibung Flachennutzungs- und Landschaftsplan ,,Kobelédcker”, Gemeinde Teugn

7. Impressum

Planverfasser:

NEIDL + NEIDL
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB

Dolesstralie 2 /

92237 Sulzbach-Rosenberg
09661/10470 o~

www.neidl.de

Endfassung vom 30.01.2023 Seite 47 von 47



