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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 ,Kobelacker* beschlossen (siehe
Verfahrensvermerke im Planteil).

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

Im geltenden Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist das Gebiet als ,Flachen fur die
Landwirtschaft* dargestellt. Die geplanten Festsetzungen weichen von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans ab. Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, eine Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans nach 88 Abs. 3
BauGB ist erforderlich.

Endfassung vom 20.03.2023 Seite 8 von 67



Bebauungs- und Griunordnungsplan ,,Kobelacker*, Gemeinde Teugn

1.3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des qualifizierten Bauleitplanes umfasst folgende
Flurnummern:

371 Teugn

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan wird wie folgt umgrenzt:

o0 im Norden: durch die Kreisstral3e ,Saaler StraRe*“ Flurnummer 324, Gemarkung
Teugn

0 im Suden: durch den Triftweg, Flurnummer 361, Gemarkung Teugn

o0 im Osten: durch die landwirtschaftliche Flache Flurnummer 370, Gemarkung Teugn
(westliche Grundstlicksgrenze)

o0 im Westen: durch die landwirtschaftliche Flache Flurnummer 372, Gemarkung
Teugn (6stliche Grundstlicksgrenze)

Er hat eine Gesamtflache von ca. 2,8 ha. In diesem Geltungsbereich sind interne
AusgleichsmalRnahmen mit einer Fldche von 3.360 m2 enthalten. Zusatzlich wird ein
Ausgleichsbebauungsplan fir die externen AusgleichsmalRnahmen auf einer Teilflache von
9.043 m2 von Flurnummer 360 und 407, Gemarkung Teugn im sudlichen Anschluss an den
Geltungsbereich ausgewiesen.

Fi . TN AR g

= IS \ \ P > s \ 4
) A f “NA ] T o d 5 3
\ I & 3 \
i\ ,i’j » ! l. —y NS, ’\ 2 \&? 8§
il i ~ A= . 2 AN

/ = © Daten Bayetische Vermessungsverwailung

Abbildung 1: Ausschnitt Topographische Karte (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, 2021)

Das Gelande im Geltungsbereich befindet sich auf einer Hohenlage von ca. 370-380 m Q.
NN. und fallt von Nord nach Sud gleichméaRig flach ab (Hangneigung zwischen O und 5°).
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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.

Ortsansassige Firmen erkundigen sich immer wieder nach freien Flachen im
Gemeindegebiet, um sich weiterentwickeln zu kénnen. Ziel der Planung ist die Erhaltung
der ortlichen Betriebe und die Sicherung und Entwicklung der lokalen Arbeitsplatze. Mit der
Planung soll dem Belang der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung gem. 81 Abs. 6 Nr. 8a Buchst. A
BauGB Rechnung getragen werden.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
durch Deckblatt Nr. 12 gedndert.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum der Gemeinde Teugn.
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2.2 Alternativenprufung

Als Alternative zur Ausweisung des Bebauungsplanes in der vorliegenden Fassung wurden
folgende Mdglichkeiten gepruft:

1. Keine Neuausweisung und Belassen der Flachen im jetzigen Zustand (Nullvariante):
Die Gewerbebetriebe finden keine Ansiedlungsflache und mussen ihren Betrieb
einstellen oder kénnen ihren Betrieb nicht ert6ffnen bzw. erweitern. Der nicht
ausgleichbare Verlust landwirtschaftlicher Flachen wirde an dieser Stelle
unterbleiben.

2. Eine alternative Erschliel3ung ist nicht sinnvoll und wirde zuséatzliche Eingriffe in die
Umwelt bedingen.

5
A &
—
W
=
+
—
[a)
—
w
=

Variante A, M1:2000

ErschlieBungskonzpt
o Ubersichtsplan
l A,‘ eavecmrse P [

Handwerkerhof Teugn Gemeinde Teugn
VG Saal a.d. Denau
1

, M112500

Abbildung 2: geprifte ErschlieBungsvarianten

2.3 Bedarfsnachweis

Fur den Gemeindebereich von Teugn wurde mit Stand von Juli 2019 ein Vitalitdtscheck 2.1
erstellt. (Teugn G. , 2019). Auf dieser Grundlage erfolgt die Bedarfsbegriindung fir den
nun aufzustellenden Bebauungs- und Grunordnungsplan. Zwischenzeitlich wurde durch die
Gemeinde Teugn der Bebauungsplan ,,Hinterm Dorf V* mit 31 Wohneinheiten aufgestelit,
jedoch ist die Vermarktung der Parzellen noch nicht abgeschlossen und damit auch noch
keine Bebauung erfolgt.
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2.3.1 Wohnbebauung

Demographische Entwicklung:

Mit Stand vom 15.10.2020 wohnten in der Gemeinde Teugn insgesamt 1773 Personen
(Hauptwohnsitz). Die Einwohnerzahl im Gemeindebereich ist in den letzten 10 Jahren
kontinuierlich, wenn auch leicht, gestiegen. Auf Basis der positiven Entwicklung der
Einwohnerzahlen im Zeitraum 2010 bis 2020 (+10,8% Personen) sowie der weiterhin
positiven Bevolkerungsvorausberechnung erscheint die Annahme einer weiteren
Bevdlkerungszunahme um 104 Personen bis 2026 plausibel.

Entwicklung der Einwohnerzahl (EW) 2010-2020 (Gemeinde Teugn)

2010 ca. 1.600 Einwohner
2015 ca. 1.650 Einwohner
2020 (Ausgangswert) Ca. 1773 Einwohner

Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat 2021-2026

2021 ca. 1.720 Einwohner

2026 ca. 1.740 Einwohner

Die Erwartung zur Bevdlkerungsstatistik im Demographiespiegel Bayern wurde damit in
der Realitat bereits deutlich tbertroffen.

Altersstruktur:

Die Bevolkerungsveranderung It. Demographiespiegel wird sich bei den unterschiedlichen
Altersgruppen im Betrachtungszeitraum 2021-2026 wie folgt verteilen:

Insgesamt: +1,2 %
Unter 18-jahrige: -2,9 %
18- bis unter 65-jahrige: -2,8%
65-jahrige oder Altere: +16,7 %

Der grolte Zuwachs wird dementsprechend gerade in der alteren Personengruppe
erwartet.

2.3.1 Bedarfsermittlung

Entsprechend der Wohnbaulandbedarfsberechnung des Vitalitdtschecks wird bis zum Jahr
2034 ein Gesamtbedarf von 111 Wohneinheiten erwartet.

Dem gegenlber steht ein Potenzial an leerstehenden Wohngeb&duden von 39 Einheiten
sowie 47 Kklassische Bauliicken. Im Rahmen einer Eigentumerbefragung wurden die
Verfugbarkeiten erhoben. Bei einer Ricklaufquote von ca. 30% zeigten sich lediglich drei
Eigentumer verkaufs- bzw. tauschbereit, von einem weiteren Eigentimer wurde zumindest
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Beratungsbedarf signalisiert. Von einer kurzfristigen Bereitstellung der fur die weitere
Entwicklung notwendigen Flachen kann deshalb nicht ausgegangen werden.

Durch den zwischenzeitlich aufgestellten Bebauungsplan ,Hinterm Dorf V* wurden 31
demnéachst verfugbare Parzellen geschaffen. Bei einer Bebauung mit im Mittel 1,5
Wohneinheiten fur diesen Bereich (gesamt 46 WE) verbleibt ein Bedarf von mindestens 60
Wohneinheiten, der bis zum Jahr 2034 gedeckt werden muss.

Die durch die Gemeinde Teugn gefuhrte Liste zu Bauplatzbewerbern fuhrt derzeit ca. 175
Anfragen. Auch dies spricht fur den tatsachlich vorhandenen grof3en Baudruck.

Der vorliegende Bebauungs- und Grunordnungsplan , Kobelacker” sieht die Ausweisung
eines Teilbereichs als Mischgebiet (MI) mit 8 Parzellen vor. Die Nutzung der Parzellen ist
mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Aufgrund der Ausweisung als Mischgebiet
ist deshalb bei einer durchschnittlichen Nutzung mit 1,5 Wohneinheiten fur 50% der
Parzellen mit der Schaffung von Baumadglichkeiten fir 6 Wohneinheiten auszugehen.

In der Gesamtbetrachtung wird deutlich, dass die Gemeinde Teugn einen Groliteil ihres
Baulandbedarfs theoretisch aus dem derzeitigen Bestand decken kénnte. Auf Grund der
Eigentumsverhaltnisse ist auch trotz entsprechender Bemuhungen der Gemeinde die
Verfugbarkeit dieser Flachen nicht gegeben.

Die Ausweisung des Teilbereichs Mischgebiet im Bebauungs- und Grinordnungsplan
.Kobelacker" ist deshalb nachvollziehbar.

2.3.2 Gewerbeflachen

Wirtschaftsdaten:
Die Gemeinde Teugn verfugt Uber eine stetig steigende Anzahl von Beschaftigten.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmer am Arbeitsort stiegt von 195 im
Jahr 2014 auf 259 im Jahr 2019 und auch die Zahl der Beschéftigten am Wohnort stieg
von 725 im Jahr 2014 auf 808 im Jahr 2019.

Die Zahl der Arbeitslosen sinkt seit einem Anstieg bis 2015 kontinuierlich ab und stagniert
seit 2018.

Die Gemeinde Teugn ist bereits seit langerer Zeit bestrebt, Bauflachen gerade fir bereits
ortsansassige Betriebe auszuweisen und fuhrt deshalb eine Liste mit konkreten Anfragen
der betreffenden Betriebe.

Entsprechend dieser suchen derzeit 25 bereits im Ort oder in der unmittelbaren Umgebung
ansassigen Betriebe und auch potenziell Gewerbetreibende Flachen fur Erweiterungen bzw.
auch Neubegriundung. Alle diese Bauwulnsche sollen in einem Zeithorizont von 2-5 Jahren
umgesetzt werden. Entsprechend der Selbst-einschatzung der Betriebe besteht ein
Flachenbedarf von ca. 4,6 ha. Da diese Betriebe bzw. Bauwerber bereits im Ort ansassig
sind, ist auch von einem konkreten Umsetzungsinteresse innerhalb der Heimatgemeinde
auszugehen.
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Detaillierte Auskunft Uber diese Liste kann Uber die Gemeinde Teugn erhalten werden.

Demgegentber stehen aktuell keine geeigneten unbebauten Flachen, fur die Baurecht
besteht.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan sieht nérdlich des nun beplanten
Geltungsbereichs zwar eine Flache mit 4,5 ha als Gewerbegebiet vor, von der aktuell nur
ca. 0,8 ha baulich genutzt sind. Von den Flacheneigentimern wurde jedoch signalisiert,
dass diese teilweise nicht zur Bebauung mit Gewerbe zur Verfugung gestellt werden sollen.
Deshalb wird im Parallelverfahren hier auch ein Teilbereich zuktuinftig als landwirtschaftliche
Flache dargestellt.

Die Ausweisung des Teilbereichs Gewerbegebiet mit ca. 1,5 ha sowie 8 Parzellen (ca. 1 ha)
im Mischgebiet ist deshalb nachvollziehbar.

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).
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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
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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).

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 MalRhahmen 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

™ Seubersdorf Ld.OP.

: Berching

Breitenbrunn

Diietfurt
. d Almi h

Rigdenburg

ioizhEi Y Regenstaut = s | 2dn _’ e
Iknn

aFo
) Barnhardsnaid & | 19 L
q
£t
]
Roftort
o bach
\s

D".?u" ; .- (| .l 1 M
e

i@w i,

. Barbing

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

Zielkarte 3: Landschaft und Erholung
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan Regensburg, Zielkarte Landschaft und Erholung
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Der Bereich von Teugn enthélt keine Festsetzungen fur Landschaft und Erholung. Nord-
westlich befindet sich ein Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll.

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.

#

o
g

:‘\—\nuﬁaﬁsmm _‘vﬁ!‘i\éimﬂ\,‘w’
o S

g

Abbildung 7: Ausschnitt Fléchennutzungs- und Landschaftsplan, Bereich westlicher Orfsrand Teugn

3.1.4 Schutzgebiete

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

Internationale Schutzgebiete

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

3.1.5 Arten- und Biotopschutz

Flachen des Arten- und Biotopschutzes sind durch die Planung nicht betroffen. Geprift

wurden folgende Schutztypen:

Biotopkartierung

nicht betroffen

Wiesenbriterkulisse

nicht betroffen

Feldvogelkulisse-Kiebitz

nicht betroffen

Arten- und Biotopschutzprogramm

nicht betroffen

Biotope nach 830 BNatSchG

nicht betroffen
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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 Erschliel3ung

3.3.1 Verkehrstechnische Erschliel3ung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt tiber die Kreisstralle KEH 17 ,Saaler Stral3e*.

3.3.2 Kanale und Abwasserbeseitigung

Der Geltungsbereich kann ordentlich an das Entwasserungssystem des Zweckverbands zur
Abwasserbeseitigung Bad Abbach-Teugn angeschlossen werden. Die Abwasserbeseitigung
erfolgt im Trennsystem.

Ausdricklich  hingewiesen wird auf die Genehmigungspflicht beim Einleiten von
Produktionsabwassern in die Sammelkanalisation It. § 58 WHG.

Das Oberflachenwasser der Parzellen sollte, wenn madoglich, Uber die belebte Bodenzone
versickert werden. Soll gesammeltes Niederschlagswasser erlaubnisfrei versickert werden,
sind die Vorgaben der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem  Niederschlagswasser (Niederschlagwasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV) mit den dazu ergangenen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

3.3.3 Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Bad Abbacher Gruppe sichergestellt.

Je nach Art der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe ist eine Bereitstellung von
ausreichenden Loschwassermengen Uber den Wasserzweckverband nicht zweifelsfrei
sicher zu stellen. Eine Loéschwassermenge von 23 m3/h Uber eine Dauer von 2 Stunden
kann aktuell durch den Wasserversorger sichergestellt werden. Die Kommune stellt durch
Ertichtigung des Leitungsnetzes und/oder Errichtung eines Ldschwasserbehalters eine
Léschwasserversorgung von 96 m3/h fur 2 Stunden sicher. Sollte fir den jeweiligen
Gewerbebetrieb groRere Loschwassermengen notwendig sein, so sind diese durch den
Bauwilligen selbst in ausreichendem Umfang z.B. Uber Zisternen oder Loschwasserteiche
nachzuweisen.

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG)
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID-2211.50-162)
empfiehlt den Kommunen, bei der Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die
Technischen Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
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Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten  empfohlen. Wird die
Léschwasserversorgung durch Loschwasserbehélter sichergestellt, sind die Vorgaben der
DIN 14230: 2012-09 (Unterirdischer Loschwasserbehéalter) einzuhalten.

3.3.4 Energieversorgung/vorhandene Leitungen mit Schutzzonen

Es erfolgt die Verkabelung mittels Erdanschlissen durch die Bayernwerk AG. Die
ausreichende Versorgung mit Elektrizitat ist durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz gewdahrleistet. Im  Geltungsbereich sind keine bestehenden
Leitungstrassen bekannt.

Bei der ErschlieBungsplanung sowie bei der Pflanzung von Gehdlzen sind die einschlagigen
Schutzbestimmungen der Leitungstrager zu beachten.

3.3.5 Abfallentsorgung

Diese ist sichergestellt durch die Abfallentsorgung im Landkreis Kelheim.

Fur den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mull darf
nach 816 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Mullbeseitigung (BGV C 27) nur dann von
den Mullbehéalterstandplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein
Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhitungsvorschriften kdnnen Stellflachen fur Mullgefalle
nur direkt angefahren werden, wenn grundsatzlich ein Rickwartsfahren der Mullfahrzeuge
nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie fur die Anlage von Stadtstral3en
RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls
sind die Millgefalle an der nachsten anfahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine
Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann.

3.3.6 Telekommunikation

Es erfolgt die ErschlieBung durch die Deutsche Telekom AG.

3.4 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

Dieser Punkt wird im Umweltbericht unter ,,.Schutzgut Mensch* behandelt. Im vorliegenden
Kapitel wird der Immissionsschutz hervorgehoben behandelt, da MalBhahmen und
Festsetzungen notig sind, um gesunde Wohnverhaltnisse in den betreffenden Teilen des
Baugebiets sowie auch fir die anliegenden Flachen zu gewahrleisten.

In der Satzung zum Bebauungsplan sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen in Form von abstrakten und konkreten Festsetzungen nach 89 Abs.
1 BauGB in Verbindung mit 81 Abs. 4 Nr. 2 und Abs. 11 BauNVO bzw. 89 Abs. 1 Nr. 24
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BauGB zu treffen. Auf Grund der Lage ist ein ,Schalltechnisches Gutachten* erforderlich.
Siehe hierzu die Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz im Planteil.

3.5 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).

»Grunordnungsplane sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus
Grunden des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; ... (Art. 4 Abs. 2
BayNatSchG).

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemall 82 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufuhren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht (beigeheftet, Ergebnisse siehe unten). Der Umweltbericht ist Teil
der Begrundung; 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 zusatzlichen Erkenntnisse zu den jeweiligen
Schutzgitern sind nachtraglich einzuarbeiten.

3.6 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 ausfiihrlich im Umweltbericht als Teil der
Begrindung behandelt.

Hier sind, neben der Eingriffs-Ausgleichsermittlung auch die geplanten MalRhahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen zu finden.
Diese MaRnahmen und Festsetzungen wurden in die Satzung eingearbeitet.
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3.7 MaRnahmen 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 Abhilfemallnahmen zu ergreifen. Die im
Umweltbericht beschriebenen MaRnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufihren.

3.8 Befreiungen

Befreiungen von Festsetzungen werden nur mit Zustimmung der Gemeinde oder vom
Landratsamt erteilt, wenn die Voraussetzungen nach 831 Abs. 2 BauGB erflllt sind. In
diesem Fall ist ein normales, baurechtliches Verfahren erforderlich, die
Genehmigungsfreistellung entfallt.

3.9 Land- und Forstwirtschaft

Die an den Geltungsbereich angrenzenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
mussen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung keine Einschrankungen hinnehmen. Das
betrifft auch die Ausbringung von Gille und Jauche. Die gesetzlichen Regelungen zu
Pflanzabstanden von Baumen und Gehdlzen zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
sind zu beachten.

3.10 Zusammenfassende Erklarung

»Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen tber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berucksichtigt wurden und aus welchen
Griunden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewéahlt wurde.* (810 Abs. 4 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.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung im Geltungsbereich ist als Mischgebiet (MI) entsprechend 86
BauNVO) sowie als Gewerbegebiet (GE) entsprechend 88 BauNVO festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.
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Die entsprechend der Baunutzungsverordnung im Mischgebiet sowie im Gewerbegebiet
ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten werden ausdricklich ausgeschlossen, da
diese der vorhandenen Ortstypik widersprechen.

Fur den Teilbereich des Gewerbegebiets werden Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen, um die
die ggf. hierfir notwendige Einschrankungen des Gewerbegebiets in Bezug auf Emissionen
Zu vermeiden.

Die Abgrenzung von Misch- und Gewerbegebiet erfolgt entsprechend dem zum Zeitpunkt
der Aufstellung vorhandenen Bedarfs an entsprechenden Bauflachen. Die Anordnung der
Mischgebietsflachen erfolgt in Richtung der bereits vorhandenen Wohnbebauung, um die
Auswirkungen entsprechend gering zu halten bzw. weitreichende Einschrankungen in der
Nutzung des Gewerbegebietes auszuschlielen. Der Trennungsgrundsatz kann damit
eingehalten werden.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in Anlehnung an die Orientierungswerte des 817
Baunutzungsverordnung mit 0,6 fir den Bereich des Mischgebiets sowie 0,8 flir den Bereich
des Gewerbegebiets festgesetzt.

Die Abwagung erfolgt hierbei zwischen dem landlichen Charakter des Bereichs und dem
Ziel des Flachensparens.

4.4 Baugrenzen, Abstandsflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen
definiert. Die Errichtung von Gebauden, als Hauptgebaude, Garage oder auch
Nebengebaude kann ausschlielilich innerhalb des ausgewiesenen Baufensters erfolgen. Die
Baufenster sind unter Wahrung der vorhandenen Anspriche der Ortsstruktur und
Gestaltung angeordnet. Anforderungen, z.B. aus Grinden des Schutzes des
Landschaftsbildes, der Ortsentwicklung sowie auf Grund von Anbauverbotszonen (entlang
der Kreisstral3e, aulRerorts) sind hierbei berucksichtigt. Nebenanlagen kénnen jedoch auch
auBRerhalb der Baufenster errichtet werden.

Zur Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen sind die Abstandsflachen It. BayBO
einzuhalten. Zur Wahrung des landlichen Charakters ist die offene Bauweise im
Geltungsbereich einzuhalten.

4.5 Baugestaltung Hauptgebaude

Zur optimalen Einbindung der Hauptgebdude und Anpassung der Bebauung an den
natirlichen Gelandeverlauf werden die FuRbodenoberkanten der Erdgeschosse auf
maximale Hohen tber Normal-Null festgesetzt. Diese Methode der Festsetzung dient der
Planungssicherheit der Bauwerber und der leichteren Nachvollziehbarkeit durch prifende
Stellen. Da der Bebauungsplan die Option auf eine Verschiebung der Parzellengrenzen
vorsieht (Darstellung nur als Hinweis/Vorschlag, Anpassungsmoglichkeit an tatséchlichen
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Flachenbedarf der sich ansiedelnden Betriebe soll Rechnung getragen werden) sind die
Hohen entsprechend der vorgeschlagenen Grenzen fir die jeweiligen Bereiche einzuhalten.

Das Spektrum der moéglichen Dachformen ist bewusst breit gehalten, um den vielféltigen
Nutzungsmoglichkeiten eines Misch- bzw. Gewerbegebiets optimierte Baumoglichkeiten
anbieten zu kdnnen.

Zusatzlich sind fur den Geltungsbereich Maximalhéhen ab der jeweils maximal zulassigen
FOK-HOhe festgesetzt, um die Hohenentwicklung der Gebaude der sensiblen Lage am
Ortsrand anzupassen.

Fur die Gestaltung der Dachlandschaft ist ausschlief3lich das regionstypische Farbspektrum
zulassig. Aus 0©kologischen Grinden sowie zur Verbesserung von Kleinklima und
Wasserrickhalt sind erganzend auch Dachbegrinungen zulassig.

4.6 Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen sind entsprechend der Bayerischen Bauordnung beliebig im Baugebiet
zulassig.

Die H6he von Garagen und Nebenanlagen sind aus stadtebaulichen Grunden auf eine
maximale Héhe von 6,50 m tUber dem Bestands-Hohengelande begrenzt. Ausschlaggebend
ist hierbei die Darstellung der Hohenlinien im Bebauungsplan.

Im Geltungsbereich sind Stellplatze entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Teugn zu errichten und dauerhaft nachzuweisen. Der Bereich zwischen Garage und
Grundstiicksgrenze ist dabei als Stauraum freizuhalten und kann nicht als Stellplatz
angerechnet werden.

Die Dachform und -neigung sind auch stadtebaulichen Grinden dem Hauptgebdude
anzupassen. Flachdacher in begriunter Form sind aus o6kologischen, klimatischen und
wasserwirtschaftlichen Grinden immer zulédssig.

Gebaudeunabhangige Anlagen zur Energiegewinnung sind aus stadtebaulichen Grinden
nicht zulassig.

4.7 Beleuchtung von Stral3enraum und Auf3enanlagen
Aus Grunden der Verkehrssicherheit darf von der Beleuchtung im Baugebiet keine
Blendwirkung auf die Nutzer der Kreisstral3e ausgehen.

Zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt ist fir alle Formen der
AulRenbeleuchtung ausschliel3lich insektenfreundliches Licht zu verwenden.

4.8 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich enthalt offentliche Verkehrsflachen, die der Erschlielung des
Baugebiets dienen. Die Zufahrt zur Kreisstralle wird dabei mit einer Breite von 6,50 m
ausgebildet, die StralRe innerhalb des Geltungsbereichs mit 6,00m.
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Die Fahrbahn wird einseitig von einer Multifunktionsflache mit einer Breite von 2,30 m
begleitet. In diesem Streifen werden die ErschlieBungsleitungen untergebracht, zusatzlich
wird hierdurch Parkmaglichkeit bzw. kurzzeitige Lagermdglichkeit geboten.

Im Bebauungsplan sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten gekennzeichnet, um den
Verkehrsfluss nicht zu behindern und die Ziele des stadtebaulichen Konzepts zu erreichen.

4.9 Energieversorgung, Leitungsverlegung, Schutzabstande

Das Baugebiet wird mit den erforderlichen Infrastrukturen versorgt. Die Versorgungstrager
werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung kontaktiert, um eine Koordinierung der
Leitungsverlegung zu ermaglichen.

Die Trassen der Versorgungsleitungen sind entsprechend der anerkannten Regeln der
Technik zu errichten und freizuhalten. Die Abstimmung mit den Versorgungstragern hat
ggf. zu erfolgen.

4.10 Grunordnung

Im StraBenraum ist auf 6ffentlichen Flachen die Pflanzung von Bdumen und Gehdlzen zur
Sicherstellung der Durchgrinung des Geltungsbereiches und damit zur Minimierung des
erfolgenden Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild vorgesehen. Diese hat
entsprechend der beiliegenden Artenliste zu erfolgen. Die Verwendung von Sorten
entsprechend der Optimierung des Standorts ist zulassig.

Erganzend sind die privaten Flachen mit Baumen zu bepflanzen. Je nach Grundstiucksgrofie
ist die entsprechende Zahl von Baumen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Zur Minimierung des Eingriffs sind zudem Géarten und vor allem auch die Vorgartenbereiche
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Uberbauung mit
~Schottergarten” sowie Kunstrasenflachen ist nach Art. 7 BayBO nicht zuldssig.

Die Artenliste entspricht dem heimischen und damit standortgerechten Artenspektrum und
ist deshalb fur alle Pflanzungen mit Pflanzverpflichtung verbindlich anzuwenden. Zur
Minimierung des Eingriffs ist die Anlage der Freiflachen sowie deren Bepflanzung
unmittelbar nach Fertigstellung der Hauptbaumaflnahme umzusetzen.

Zur Kompensation von nicht zu vermeidenden Eingriffen in Naturhaushalt und
Landschaftsbild sind sowohl interne als auch externe AusgleichsmalRnahmen vorgesehen.
Die externen AusgleichsmalBnahmen werden im Bereich der vorgesehenen
Hochwasserrickhaltung vorgesehen, um den Flachenverbrauch zu reduzieren. Die sich
teilweise moglicherweise tUberschneidenden Nutzungen berihren dabei die jeweils andere
Funktion in diesem Bereich nicht negativ.

Diese erfolgen auf Grund in 6ffentlichem Besitz und sind entsprechend der Beschreibung
im Umweltbericht umzusetzen.

4.11 Einfriedungen

Zur Minimierung des Eingriffs ist die Errichtung von Zaunsockeln nicht zulassig und die
Errichtung von Mauern oder Drahtschotterkdrben als Einfriedung ausgeschlossen. Entlang
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des StralRenraums ist die zuldssige Hohe von Zaunen auf 1,20 m zur Erreichung der
stadtebaulichen Zielsetzung begrenzt. Bei der Einhaltung eines entsprechenden Abstands
kann die Zaunho6he jedoch auch auf 2,00 m erh6ht werden. Die notwendigen Sichtdreiecke
sind dabei zu beachten und ggf. freizuhalten.

4.12 Gestaltung des Gelandes

Zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild sind Gelandemodellierungen nur in
begrenztem Umfang zul&ssig. Die entstehenden neuen Gelandeformen sind in das
Ursprungsgelande einzupassen.

4.13 Entwasserung

Das Niederschlagswasser ist zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Verringerung des
Eingriffs wo moglich breitflachig tber die belebte Bodenzone zu versickern.

Zur Vermeidung von nachteiliger Beeinflussung von Nachbargrundstiicken darf
Oberflachenwasser nicht punktuell auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Keller und andere vergleichbare Anlage, die von Hang- und Schichtenwasser betroffen sein
kénnten bzw. sich unterhalb der Entwésserungsebene befinden, muissen wasserdicht
ausgefuhrt sein, um Schéaden zu verhindern.

Sudlich des Geltungsbereichs wird in Zusammenhang mit dem dort angeordneten
Ruckhaltebereich fur Hochwasser eine Regenriuckhaltung errichtet, die das anfallende
Oberflachenwasser gedrosselt ableitet. Die genaue Ausgestaltung und Dimensionierung
erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

4.14 Immissionsschutz

Immissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind durch die Bauwerber
zu dulden, sofern sie der gdngigen guten landwirtschaftlichen Praxis entsprechen. Ebenso
sind Auswirkungen aus dem Verkehr auf der vorhandenen Kreisstral3e Entschadigungslos
zu akzeptieren.

Entsprechend den Erfordernissen des Emissionsschutzes sind Kontingente fir den Bereich
des Gewerbegebiets festgesetzt.

4.15 Werbeanlagen

Zur Berucksichtigung der Ortsrandlage und des dorflichen Erscheinungsbildes sind
Werbeanlagen ausschlie3lich am Ort der Leistung zulassig. Werbeanlagen durfen nicht
oberhalb der Traufe angebracht werden, die Werbeflache je Gebaude darf maximal 5 m2
betragen. Die Errichtung von Werbepylonen ist in begrenzter Form zulassig, um der
Nutzung der Flache als Gewerbegebiet gerecht zu werden. Die néachtliche Beleuchtung von
Werbeanlagen sowie elektrische Wechselwerbeanlagen sind aus Grinden des
Emissionsschutzes sowie zur Minimierung des Eingriffs nicht zuldssig.
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4.16 Artenschutz

Auf Grund der bisherigen Nutzung der Flache fir die intensive Ackerwirtschaft ist im
Geltungsbereich nicht vom Vorkommen von seltenen oder geschitzten Pflanzen- und
Tierarten auszugehen. Im Verfahren wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
angefertigt. (s. Umweltbericht)

4.17 Loschwasser

Die Kommune verpflichtet sich, die entsprechend der Tabelle 1 des CVGW Arbeitsblatts
405 bei der GFZ von 0,7 bis 1,2 sowie einer GFZ von 0,7 bis 2,4 fur den Bereich GE bei zu
erwartender geringer Gefahr der Brandausbreitung definierten Loschwasserbedarfs von
96m3/h fur die Dauer von 2 Stunden vorzuhalten.

Sollten durch die Art des Betriebs oder die jeweilige Art der Anlage auf den einzelnen
Parzellen ein hodherer Loschwasserbedarf resultieren, so ist dieser entsprechend der
zuséatzlichen Erfordernis durch den jeweiligen Bauwerber selbst auf dem Grundstick
vorzuhalten.

4.18 Grundwasser- und Bodenschutz

Zur Reduzierung der Auswirkungen der Bebauung auf Grundwasser und Boden sind
entsprechend der Empfehlung des Wasserwirtschaftsamts Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

4.19 stadtebauliches Konzept

Der vorliegende Bebauungsplan sieht die stadtebauliche Ordnung eines Teilbereichs im
westlichen Anschluss an den Ortsbereich von Teugn dar. Die Ausweisung von neuen
Bauparzellen erfolgt entsprechend des Bedarfs an stadtebaulich vertretbarer Stelle unter
Beachtung der Ortstypik. Durch die Lage der Ausgleichsflachen unmittelbar in und am
Geltungsbereich wird eine Aufwertung direkt am Eingriffsbereich geschaffen und damit
auch die Auswirkungen auf die Anlieger sowie das Landschaftsbild effektiv verringert.
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4.20 grunordnerisches Konzept

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind aufgrund 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes als Grundlagen der Abwégung immer zu bericksichtigen und nach 81
Abs. 7 BauGB gerecht abzuwagen.

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 mdoglich 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 moglich zu vermeiden; durch bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche sowie grinordnerische Festsetzungen ist eine ansprechende
Gestaltung und Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild zu
gewahrleisten

0 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

0 nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und
Oberflachengewasser) sind entsprechend der jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B.
Grundwasserstand, Betroffenheit von Still- und FlieBRgewéassern) 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.

Durch das Inkrafttreten der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im
Rahmen der Bauleitplanung ist die Kommune gehalten, die durch die Bauleitplanung
vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen. Es ist nachzuweisen, auf
welche Art den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Rechnung getragen
wird. Hierzu sind besonders grunordnerische MaRnahmen innerhalb des Baugebietes
geeignet. Zur Minimierung eines eventuellen Ausgleichs sind diese unumganglich.

Siehe hierzu auch den Umweltbericht mit Behandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung.
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Durch die festgesetzte GRZ sowie die vorgeschriebene Pflanzung von Baumen erfolgt die
Durchgrinung. Durch die Artenauswahl bei den Gehdlzen, die sich an der potenziellen
naturlichen Vegetation und robusten Kultursorten orientiert, sollen heimische
Artengesellschaften gefdrdert werden. Sie erweisen sich in der Regel als resistent
gegenuber storenden Einflussen und sind gegenuber fremdlandischen Arten fur die
heimischen Tier- und Pflanzenwelt in groRerem Umfang von Nutzen.

Die Ausweisung dieser Grunflachen dient als Trittstein-Biotop. Die zu erwartenden
negativen Auswirkungen der Bebauung und die Flachenversiegelung werden durch die
Festsetzungen zur Grunordnungsplanung sowie zum Ausgleich kompensiert.
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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 Begrindung zum Bebauungsplan.

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 geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Somit ist eine parallele Anderung des
Flachennutzungsplans nach 8§ 8 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Weitere Ausfuhrungen sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

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

Die Darstellung erfolgt in der Begrindung des Bebauungsplans.

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, abgetrennt von der KreisstraBe Gewerbe- und Wohnnutzung an, im
Osten Wohnbebauung, im Suden landwirtschaftliche Flache.

Der Geltungsbereich hat deshalb Bedeutung fir gesunde Wohnverhéltnisse. Fur die
Ubergeordnete Erholung oder den Tourismus weist der Bereich dagegen keine erkennbare
Funktion auf.

An den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Von diesen gehen
auch bei einer ordnungsgemalRen Bewirtschaftung Emissionen aus.
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5.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Arten- und Grunordnungsplan
Biotopschutzprogramm

Tier- und Pflanzenarten

Betroffenheit von Biotopkartierung
Lebensraumtypen und
Biotopen

Der Geltungsbereich befindet sich in der naturraumlichen Einheit 082-A ,Hochflache der
sudlichen Frankenalb®. Als potenziell natirliche Vegetation ist ,,Waldmeister-Buchenwald
im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald“ angegeben. (Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, Fis-Natur, 2021)
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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
Uberpragten 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.
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Die raumliche Nahe zur Ubergeordneten StralRe 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 geschutzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, européische
Vogelarten) und den sonstigen, nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestidnde im Sinne von 8§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ausgeldst
werden.

Bezlglich der Europaischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur 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 8 15 Absatz 1 BNatSchG unvermeidbare
Beeintrdchtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft, die nach 8 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 erfiillt
wird (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG).

Storungsverbot:

Erhebliches Stéren von européischen 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, Entnahme oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen bei Errichtung oder durch die Anlage des Vorhabens sowie durch die Gefahr von
Kollisionen im Stralkenverkehr.

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 erhdht und diese
Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaRRnahmen 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 Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme,
Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der dkologischen Funktion der Fortpflanzungs-
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 aul3erhalb des Verbreitungsraums
dieser Arten liegt (siehe saP).
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Im Planungsraum koénnen rund 23 Vogelarten auftreten. Davon wurden elf als
Nahrungsgaste 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 Gehdlz bewohnende Arten wie Amsel,
Gartengrasmiucke, Goldammer, Heckenbraunelle, Neuntéter, Zilpzalp und Zaunkonig.
Auf einigen Ackern im Umfeld bzw. stillgelegten Flachen briten Bach- und
Wiesenschafstelze.

An den Graben kommt in groRerer Zahl der Sumpfrohrsdnger vor. Es wurde sogar
einmal ein Feldschwirl festgestellt. Letztlich ist noch die Dorngrasmicke zu erwéhnen,
die sowohl an den Randzonen der Graben, auf der kleinen Brache als auch an einigen
grélReren Bdoschungen mit kleinen Gehélzen britet

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

Artenschutzrechtliche Schlussfolgerung fir die Vogel:

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

Gutachterliches Fazit des sP

Im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungs- und Grinordnungsplans
,Handwerkerhof Teugn West Kobelacker® und seinem nahen Umfeld wurden einige
européische Vogelarten nachgewiesen, die dort als Nahrungsgéste und Brutvigel
auftreten oder potenziell auftreten kdnnen und zu den in Bayern vorkommenden,
européaisch geschutzten Arten gehdren.

Fur diese europaischen Vogelarten, die im nahen Umfeld des Geltungsbereichs
vorkommen oder potenziell vorkommen koénnen, sind die projektbedingten
Wirkfaktoren und Wirkprozesse unter Berlcksichtigung der MalBnhahmen zur Ver-
meidung so gering, dass die 6kologische Funktion der (potenziell) betroffenen Fort-
pflanzung- und Ruhestatten im rGumlichen Zusammenhang gewahrt wird und eine Ver-
schlechterung der Erhaltungszustande der lokalen Populationen nicht entsteht.

Die Prufung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Reptilien und européischen Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie keine Tatbestdnde nach 8 44 Abs. 1 Nrn. 1 - 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt 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 Grunordnungsplan
eigenschaften

Flachennutzungs- und Baugrundgutachten

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 quartdre Sedimente an. Diese liegen als LéBlehm in Form eines
feinsandigen und toniges Schluffes vor. Weiterhin stehen polygenetische Talflillungen in
Form von Lehm oder Sand an. (Bayerisches Landesamt fur 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 Umweltaltas 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 Grunordnungsplan
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 -- Grunordnungsplan
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 -- Grunordnungsplan
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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Das Defizit an Ansiedlungs- und Erweiterungsmoéglichkeit fur die ortsansdssige Betriebe
bliebe ebenfalls bestehen.

5.2.2 Prognose uber die Auswirkung auf die Schutzguter

5.2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auswirkungen

Durch die Realisierung 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 grundséatzlich auch durch indirekte Effekte wie
Verlarmung, Beschattung, Veranderungen des Kleinklimas etc. beeintrachtigt werden.

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

Schutzgebiete, geschiitzte Objekte oder Ahnliches sind von der Gewerbe- und
Mischgebietsausweisung 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 BegrinungsmalBhahmen 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.

Wahrend des Baubetriebs ist mit temporéaren Beeintrachtigungen zu rechnen.
Vermeidungsmalinahmen (s.a. unten)

Durch die festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen wie die Eingrinung sowie zu
Zaunsockeln werden die Eingriffe verringert.

Durch die festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen wie die Eingrunung sowie zu
Zaunsockeln werden die Eingriffe verringert. Fur die Vogelwelt sind die
AusgleichsmalRnahmen sudlich des Geltungsbereichs von Bedeutung.

Ergebnis

Entsprechend den obigen Ausfiihrungen zum speziellen Artenschutzrecht werden
insgesamt keine Verbotstatbestidnde nach 844 Abs. 1 BNatSchG hervorgerufen.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind auf Grund der umfangreichen
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen 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).
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Vermeidungsmalinahmen (s.a. unten)

VermeidungsmalRnahmen werden ergriffen, um die Auswirkungen zu reduzieren. Hierzu
gehért eine Begrenzung der versiegelten Flachen und die Verwendung von
versickerungsfahigen Belagen. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durch eine Aufwertung geeigneter Flachen.

Ergebnis

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

Gesamtbewertung Schutzgut Boden und Flache:

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
ErschlieBungsmalnahmen und sonstigen BaumafRnahmen kein Grundwasser angeschnitten
wird. Es ist jedoch auf Grund des geneigten Gelandes und der Ausbildung des Untergrundes
bereichsweise Schichtwasseranfall nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Bei den
BaumafBnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasserschutzes bzw. dem
wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichendem Malie Rechnung
zu tragen. Wahrend des Baubetriebs ist mit erhdhter Erosionsgefahr bei offenliegendem
Boden zu rechnen.

Vermeidungsmalinahmen (s.a. unten)
U.a. die Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen Belagen wo maglich sowie

die Festsetzungen zur Durchgrinung tragen zur Verminderung von negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bei.
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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

5.2.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Auswirkungen

Die Versiegelung groRRer freier Flachen fuhrt 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 Beeintréchtigung 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 Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn
einzustufen.

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

Vermeidungsmalinahmen (s.a. unten)

VermeidungsmalRnahmen koénnen die Auswirkungen reduzieren. So fihren z.B. die
Festsetzungen zur Durch- und Eingrinung des Baugebietes zur Staubbindung und
Reduzierung der Warmeentwicklung sowie zur Verbesserung des Kleinklimas. 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.

Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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5.2.2.5 Wirkungsgefuge zwischen den o.g. Schutzgutern

Die einzelnen Schutzgiter 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 Bezlige sind bei den
jeweiligen Schutzgutern vermerkt.

Bereiche mit ausgepragtem 6kologischen Wirkungsgeflige 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 Gewerbegebietes im Anschluss
an bestehende bauliche Strukturen und in Folge der Festsetzung der maximalen Héhen fur
Gebaude sind die diesbeziglichen Eingriffe von geringer Bedeutung.

Vermeidungsmalnahmen (s.a. unten)

Vermeidungsmafnahmen kdénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut reduzieren. Hierzu
gehoéren unter anderem die Festsetzungen zur Eingriinung sowie zur Gebaudehdéhe.

Ergebnis

Es sind durch die Bebauung gering erhebliche Umweltauswirkungen fur 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 den Bebauungsplan sind auf Grund der
groBen Abstédnde ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.
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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.

Diese berucksichtigt auch den zusatzlichen Verkehr (Quell- und Zielverkehr im
Zusammenhang mit dem Baugebiet). In der Satzung zum Bebauungsplan sind
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von abstrakten
und konkreten Festsetzungen nach 89 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 81 Abs. 4 Br. 2 und
Abs. 11 BauNVO bzw. 89 Abs. 1 Nr. 24 entsprechend den Ergebnissen der
Schalltechnischen Untersuchung zu treffen.

Gerade wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den
Baustellenbetrieb und den damit zusammenhangenden Fahrverkehr zu rechnen (Larm,
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 Gewerbegebiets 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.

Vermeidungsmalinahmen (s.a. unten)

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

Ergebnis

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

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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5.2.2.9 Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Bodendenkmaler
vermutet. Es sind auch keine anderen Sachguter wie Baudenkméler von der geplanten
Bebauung betroffen.

Gesamtbewertung Schutzgut Kultur- und Sachguter:

Auswirkungen ohne Erheblichkeit

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

Emissionen sind entsprechend der gesetzlichen Vorgaben so weit als mdglich zu
vermeiden. Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern ist ebenfalls durch
entsprechende Gesetze geregelt, die innerhalb des Baugebiets einzuhalten sind.

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
groBtenteils als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Entlang der Kreisstralie 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
Erfuallung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht tUberschritten 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 Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu
erwarten sind (im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB und Anlage 1 Abs. 2e BauGB). Weder
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in der Bauphase noch in der Betriebsphase sind in Hinsicht auf Katastrophen und schwere
Unfélle (bezogen auf die Schutzgiter) zusatzliche MalRnahmen erforderlich.

5.2.3 Beschreibung der Mal3inahmen 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 82a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
Minderungsmalnahmen im Umweltbericht darzustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
8§14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

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.

Die MalRBhahmen sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes verankert und tragen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung von erheblichen Umweltauswirkungen bei.
Die verbleibenden, unvermeidlichen Auswirkungen koénnen durch interne und externe
AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen werden.

5.2.3.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

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

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

Im Zuge der ErschlieBung sind Versorgungsleitungen und Wege zu bindeln.

Es sind Festsetzungen zur Durchgrinung der Flachen getroffen, die als Gliederungs- und
Verbundelemente fungieren. Auch die Festsetzung zur Verwendung standortheimischer
Geholze tragt zu Minimierung des Eingriffs bei. Die Festsetzung von Griunflachen, die nicht
bebaut werden dirfen, sichert die Biotopverbindung.

Das Verbot von Zaunen und Zaunsockeln fir zu einer Durchlassigkeit des Gebietes,
insbesondere fir Kleintiere (Ausschluss tiergruppenschadigender Anlagen/Bauteile). Die
Durchlassigkeit der Siedlungsrénder ist gegeben und die Wechselbeziehungen bleiben
moglich.

Durch die festgesetzten Vermeidungsmalnahmen wie die Eingrinung sowie zu
Zaunsockeln werden die Eingriffe verringert. Fur die Vogelwelt sind die
AusgleichsmalRnahmen sudlich des Geltungsbereichs von Bedeutung.
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5.2.3.1.2 Schutzgut Boden und Flache

Vermeidungsmalnahmen kdnnen die Auswirkungen aufgrund der Versiegelung nur bedingt
reduzieren. Hierzu gehort v.a. die Begrenzung der versiegelten Flachen wie auch die Fest-
setzung versickerungsfahiger Belage.

Der Ausgleich des Verlustes an Bodenfunktionen wird in Zusammenhang mit dem Ausgleich
far Lebensraumverluste angestrebt (mehrfach funktionale Ausgleichswirkung, auch bzgl.
Schutzgut Wasser). Auch der Ausgleich fur die Veranderung der Bodenstruktur infolge An-
derung der Bodennutzung erfolgt mit der Aufwertung geeigneter Flachen.

Als Vermeidungsmalnahmen 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.

Das Baugebiet folgt auf Grund der getroffenen Festsetzungen dem naturlichen
Gelandeverlauf. Die Oberflachenform wird dadurch méglichst wenig verandert und grél3ere
Erdmassenbewegungen vermieden.

Auf Grund der verdichteten Bebauung erfolgt ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
der Versiegelungsgrad ist durch die entsprechenden Festsetzungen reduziert.

Bodenkontaminationen sowie der Nahrstoffeintrag in ndhrstoffarme Béden wird vermieden,
ebenso nicht standortgerechte Bodenveréanderungen.

Die schichtgerechte Lagerung und ggf. der Wiedereinbau im Baugebiet erfolgt
entsprechend der geltenden Richtlinien. Der Boden ist vor Erosionen und Bodenverdichtung
zu schitzen.

5.2.3.1.3 Schutzgut Wasser

Die Festsetzungen zu versickerungsfahigen Oberflachen/ Belagen reduzieren die
Auswirkungen der Versiegelung. Hierdurch wird eine flachige Versickerung und
Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes erreicht sowie die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens erhalten. Durch die vorgesehene breitflachige
Versickerung im Baugebiet wird dies zusatzlich unterstitzt.

Durch die Standortwahl werden weder Bereiche mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Wasser wie Uberschwemmungsgebiete oder oberflichennahem Grundwasser
betroffen oder Oberflachengewasser selbst beeintrachtigt. Durch die Tiefbauarbeiten darf
keine  Grundwasserabsenkung erfolgen. Belastetes Wasser darf nicht in
Oberflachengewéasser abgeleitet werden. Durch die festgesetzten
Durchgrinungsmafnahmen werden Flachen fur die Versickerung sowie zur Verdunstung
von Wasser offengehalten.
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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 beriuhrt.

Sichtbeziehungen sowie Ensembles werden durch die Ausweisung nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzungen zur Durchgrinung des Gebietes fihren zu einer Verminderung des
Eingriffes in das Schutzgut Landschaftsbild. Die Anordnung der Baufenster fuhrt zu einem
Erhalt des ortstypischen Erscheinungsbildes.

Durch die Festsetzungen zu H6henlage und -entwicklung der Gebaude wird die Einbindung
in das umgebende Gelande optimiert und der Eingriff damit minimiert.

5.2.3.1.5 Schutzgut Luft/Klima

Als klimatisch wirksame Vermeidungsmalnahmen sind umfangreiche Pflanzgebote
vorgesehen, die zu einer Bindung von Staubpartikeln sowie zur positiven Beeinflussung
des Kleinklimas beitragen.

Durch die Standortwahl wurden kleinklimatisch bedeutsame Flachen bereits von
vorneherein ausgeschlossen. Durch die Festsetzung einer maximalen Versiegelung wird
das Aufheizen von Flachen reduziert, ebenso durch die festgesetzten Malinahmen zur Ein-
und Durchgrinung.

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.

5.2.2.2.1 Bestandsaufnahme

Auf die Schutzgiter Tier- und Pflanzenwelt, Boden und Wasser hat der Bebauungsplan
trotz der geschilderten Minimierungsmaflnahmen unvermeidbare Beeintrachtigungen. Die
Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgen geman
Leitfaden ~Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Erganzte Fassung”, 2003.
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Die Bewertung der Bedeutung der Fldchen fur Natur und Landschaft wird durch gemein-
same Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzguter in Gebiete
geringer (Kategorie 1), Gebiete mittlerer (Kategorie IlI) und Gebiete hoher Bedeutung
(Kategorie I11) vorgenommen.

Die wesentlichen Auswirkungen der Bebauung auf den Naturhaushalt gehen von der Inan-
spruchnahme und der damit einhergehenden Versiegelung von Boden aus.

Die Einordnung der von Eingriffen betroffenen Flachen erfolgte entsprechend der Bestands-
aufnahme.

Der Zustand des Plangebiets wird nach den Bedeutungen der Schutzgiter in folgende
Kategorien eingestuft:

Nr. | Schutzgut Beschreibung Kategorie
1 Arten und Ackerflachen geringe
Lebensraume Bedeutung
Kategorie |
oberer Wert
2 Boden Anthropogen Uberpragter Boden ohne mittlere
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung Bedeutung
fur die Entwicklung von besonderen Kategorie 11
Biotopen unterer Wert
3 Wasser Gebiet mit hohem, intaktem Mittlere
Grundwasserflurabstand Bedeutung
Kategorie 1l
unterer Wert
4 Klima und Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame geringe
Luftaustauschbahnen Bedeutung
Kategorie |
oberer Wert
5 Landschaftsbild Ausgeraumte, strukturarme geringe
Agrarlandschaften Bedeutung
Kategorie |
oberer Wert

s. Teil A Bewertung des Ausgangszustandes, Leitfaden

Die als Acker genutzten Bereiche sind gemal Liste 1a des Leitfadens als Gebiet mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild, Kategorie |, Oberer Wert, eingestuft.

5.2.2.2.2 Auswirkungen des Eingriffs

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl erfolgt die Einordnung der Eingriffsschwere
in Typ A (Gebiete mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad).

5.2.2.2.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Den einzelnen Beeintrachtigungsintensitaten sind Spannen von Kompensationsfaktoren
zugeordnet, aus denen in Abhangigkeit des Umfangs und der Qualitat der am Eingriffsort
durchgefuhrten Vermeidungsmafnahmen der fur den vorliegenden Planungsfall
zutreffende Kompensationsfaktor bestimmt wird.
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Die Festsetzung des Kompensationsfaktors erfolgt unter Berucksichtigung der
festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen.

Grundsatzlich rechtfertigen umfassende VermeidungsmafRnahmen die Verwendung eines
niedrigen Kompensationsfaktors.

Folgende Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind in der vorliegenden
Bauleitplanung vorgesehen:

Schutzgut Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen

Arten und o Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer

Lebensraume Bedeutung fur das Schutzgut Arten und Lebensraume, wie z.B.
Schutzgebiete gemaR Abschnitt Il und Illa BayNatSchG,

gesetzlich geschutzte Biotope nach Art. 13d und 13e
BayNatSchG, Lebensraume gefdhrdeter Arten (Rote-Listen-
Arten) einschliel3lich ihrer Wanderwege, Vorkommen
landkreisbedeutsamer Arten nach dem ABSP

o0 Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von
Lebensraumen und Arten durch lIsolation, Zerschneidung und
Stoffeintrage

o Erhalt schutzwirdiger Gehoélze, Einzelbdume, Baumgruppen
und Alleen (Standortwahl)

0 Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im Bereich
von Baustellen (RAS-LG4 bzw. DIN 18920) (Standortwahl)

o0 Bilndelung von Versorgungsleitungen und Wegen

o Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile

o Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur
Forderung von Wechselbeziehungen

o Verwendung standortheimischer Geholze

Durchgrinung durch Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie
Festsetzungen zu Baumpflanzungen in der Bauparzelle

Boden o0 Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer
Bedeutung fir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder
seltene Boden (Standortwahl)

0 Schutz naturlicher und kulturhistorischer Boden- und
Oberflachenformen durch geeignete Standortwahl

o0 Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur
Vermeidung von grolReren Erdmassenbewegungen sowie von
Veranderungen der Oberflachenformen

0 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete
Bauweise

o0 Reduzierung des Versiegelungsgrades

o Verwendung von versickerungsfahigen Belagen

o Vermeidung von Bodenkontamination, von Nahrstoffeintrag in
nahrstoffarme Bdéden und von nicht standortgerechten
Bodenveranderungen
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Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens
Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

Wasser

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer
Bedeutung far das Schutzgut Wasser, wie
Uberschwemmungsgebiet einer FlieRgewasseraue, Bereiche
mit oberflachennahem Grundwasser (Standortwahl)

Erhalt  von Oberflachengewéssern durch geeignete
Standortwahl

Vermeidung von Gewaéasserverfullung, -verrohrung und -
ausbau (Standortwahl)

Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter
Wasserrickhaltung bzw. Versickerungsmulden

Vermeidung von Grundwasserabsenkung infolge von
TiefbaumalRnahmen

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch
Verwendung von versickerungsfahigen Belagen

Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in
Oberflachengewasser

Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung
seiner Bewegungen

Durchgrinung durch Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie
Festsetzungen zu Baumpflanzungen in der Bauparzelle.

Klima/Luft

Erhalt  von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von
Barrierewirkungen)

Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z.B.
Kaltluftentstehungsgebiete

Begrenzung der versiegelten Flachen

Durchgrinung durch Baum- und Gehélzpflanzungen sowie
Festsetzungen zu Baumpflanzungen in der Bauparzelle.

Mensch

(Larm, Erholung)

Durchgrinung durch Baum- und Gehélzpflanzungen sowie
Festsetzungen zu Baumpflanzungen in der Bauparzelle
Dauerhafte Begrunung von Flachdachern

Naturnahe Gestaltung von Freiflachen

Landschaftsbild

Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch
folgende landschaftsbildpragende Elemente auszeichnen:
Naturnahe Gewasserufer
Markante Einzelstrukturen des Reliefs (z.B. Kuppen, Hange,
Gelandekanten)
Waldrander
Einzeln stehende Baume, Baumgruppen und Baumreihen
Hecken und Geblschgruppen, insbesondere wenn diese
strukturierende Funktion einnehmen

o Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen
o Eingrunung durch Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie

Festsetzungen zu Baumpflanzungen in der Bauparzelle.
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0 Festsetzungen zur Einbindung der Gebaude in das vorhandene

Geléande
o Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch positiv

landschaftsbildpragende Elemente auszeichnen

Kultur- und nicht erforderlich

Sachguter
Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und —Vermeidung, bezogen auf die
verschiedenen Schutzguter, befinden sich jeweils bei der Beschreibung dieser.
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Abb. 7:

Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschied-
licher Bedeutung fur
Maturhaushalt und
Landschaftsbild

hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad

Festgesetzte GRZ = 0,35
od. entspr. Eingriffsschwere

niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- baw.
Mutzungsgrad

Festgesetzte GRZ < 0,35
od. entspr. Eingriffsschwers

Kategorie | Feld A FeldBI
Gebiete geringer Bedeutung:
«  Ackerflachen 0,2-0,6 0,2-0,5
«  |ntensiv ganutztes Grinland, intensiy gepflegte Grinflachan
« ‘arrohrie Gewdssear {in den Planungsfélen
¢ Ausgeriumte Agrarandschaften ;ﬁ?'gﬂ;mﬁns
= L vgl Liste1a) getragan)
Kategorie Il Feld Al FeldB Il
Gebiete mittlerer Bedeutung:
& Nicht standortgeméie Erstaufforstungen und 0,8-1.0 0,5-0,8
Wallder
=  Haurmnsaln, Feldgehdlze, Hacken, Hohhwage (in besonderen Falen 0,2)*
*  Artenreiches oder extensiv genutztes Grinland,
soweait nicht in Lista 1 ¢ arfalit
«  Auenstandorte
* Bisherige Ortsrandberaichs mit eingewachsenan
Grinstrukturen
« _ jvgl Liste1b)
Kategorie Il Feld Al Feld B I
Gebiete hoher Bedeutung:
*  Natumah aufgebaute, standortgeméaiie Wiikder mit 1,0 - 3,0 1,0 - 3,0

haohem Antail standorthaimischer Baumarten
+  Altere Geblsch- und Heckenlandschaften,
artenraiche Waldrander
s Natiriche u. naturnabe Fluss-u. Bachabschnitte
*  Fachen mit Klimaausgsichsfunktion 1. besiedalta Beraiche
*  Bareiche traditionaller Kulturlandschaften mit
kulturtistorschen Landnutzungsforman
« . jvgl Listelc)

{in Ausnashmefillen daniber)

{in Ausnahmefallen daniber)

* unterer Wert bel sonstigen Gebleten und Agchen, z. B. bel intenaiy genutzten Spiel- und Sportplitzen mit nur tellwelse verdsiegetten Flachan

Abbildung 11: Ausschnitt Leitfaden- Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Entsprechend dem Leitfaden ist fir die festgesetzte GRZ sowie der Bedeutung des Gebietes
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild im Ausgangszustand ein Kompensationsfaktor

zwischen 0,3 und 0,6 zu wahlen.

Auf Grund der vorgesehenen Malinahmen zu Vermeidung und Minimierung des Eingriffs, die

Vermeidungsmallnahmen aus der Liste des Leitfadens werden fast vollstandig
Geltungsbereich umgesetzt, ist ein Kompensationsfaktor von 0,5 anzusetzen.
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Gebiet geringer 0,5

24.806 m2 Bedeutung | A (Spanne: 12.403 m=2
(Ackerland) 0,3-0,6)

3.360 m? Interne | _ 0 m2

Ausgleichsflache

28.166 m=2 Gesamt: 12.403 m=2

5.2.2.2.4 Malinahmen auf den Ausgleichsflachen

Zur Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind folgende
landschaftspflegerische  MalRnahmen auf den vorgesehenen  Ausgleichsflachen
durchzufuhren.

Interne Ausgleichsmalihahmen:

Besitzverhaltnisse Gemeinde Teugn

derzeitige Nutzung / | Landwirtschaftliche Nutzflache, Intensivgrinland

Bestand G11 Intensivgrunland, genutzt

hpnVv Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-
Buchenwald

Vorkommensgebiet

gebietseigener Gehdlze 5.2 Schwabische und Frankische Alb

Ursprungsgebiete

gebietseigenes Saatgut | 14 Frankische Alb

Entwicklungsziel B112 Mesophile Gebuische/Hecken
Ortsrandeingrinung, Einbindung in das Landschaftsbild
MaRnahmen Anlage einer Baumreihe aus heimischen, standortgerechten

Laubbdumen, Hochstamm entlang der Kreisstralie,

Pflanzabstand: ca. 15 m
Pflanzqualitat: mind. H, 4xv., m.DB, Stammumfang 14-16 cm
Mulchung der Baumscheiben

Standortgerechte Wildgehdlzen,
entlang der Kreisstralle als Unterpflanzung,
in den Ubrigen Bereichen mit mind. 10% Anteil von Heistern

Pflanzabstand: 1,5m x 1,2m

Pflanzqualitat: mind. v. Str., 40-60 cm

mind. 3-reihig

Mulchung der Pflanzflachen

Sicherstellung des Aufwuchses durch Zaunung in den ersten
5 Jahren nach Pflanzung
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Pflegekonzept

Jahre 1-3: 2 x jahrlich Ausmahen von Pflanzflachen und
Baumscheiben, Abfuhr des Schnittguts, Ersatz
ausgefallenen Pflanzen, ggf. Kronenerziehungsschnitt nach
Erfordernis

Jahre 4-10: 1 x jahrlich Ausmé&hen der Pflanzflachen, Abfuhr
des Schnittguts, Kronenerziehungsschnitt nach Erfordernis
Ab Jahr 11: max. alle 5 Jahre Ruckschnitt der Hecken und
Baume zur Pflege zulassig, max. 20% der Flache pro Jahr in
wechselnden Bereichen, Kronenerziehungsschnitte nach
Erfordernis

von

Anpassung des Pflegekonzepts je nach Entwicklung der
Flachen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
ggf. erforderlich.

Voraussichtlicher

Entwicklungszeitraum/ 10 Jahre
Reifegrad

Anrechnungsfaktor 1
Anrechnungsflache 3.360 m2

Externe AusgleichsmalRnahmen:

Besitzverhaltnisse

Gemeinde Teugn

Flursttick 360, 407, jeweils TF, Gemarkung Teugn
derzeitige Nutzung / | Landwirtschaftliche Nutzflache,
Bestand Grunland feuchter Standorte
G11 Intensivgrinland, genutzt
hpnVv Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-

Buchenwald

Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze

5.2 Schwabische und Frankische Alb

Ursprungsgebiete
gebietseigenes Saatgut

14 Frankische Alb

Entwicklungsziel

Entwicklungsstadien von seggen- und binsenreicher
Feuchtwiesen mit charakteristischem Arteninventar

G221 maRig artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht-
oder Nasswiese (extensiv genutzt)

K133 Artenreiche Saume und Staudenfluren feuchter bis
nasser Standorte

B112 Mesophiles Gebiisch/Hecken

MalRRnahmen

Wiesenbereich:
Entwicklung der Vegetation durch PflegemaRnahmen
Artenreiche Staudenflur:
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Abflachung der Grabenufer auf einer Ldnge von je ca. 25-30
m, Breite ca. 5m, Ansaat mit Regiosaatgut oder alternativ im
Heudruschverfahren von geeigneter Flache

Mesophiles Gebulsch

Anpflanzung im Pflanzabstand von 1,5m x 1,20 m, 3-reihig,
Ausbildung mit Brachsaum

Die Ausgleichsflachen sind durch Eichenpflocken dauerhaft in
der Flache zu markieren.

Pflegekonzept Wiesenbereich:

Jahre 1-3: 3 x jahrlich Mahd, Abfuhr des Schnittguts
Jahre 4-10: 2 x jahrlich Mahd, Abfuhr des Schnittguts
Ab Jahr 11: 1 x jahrlich Mahd, Abfuhr des Schnittguts

Artenreiche Staudenflur:
Mahd alle 3 Jahre eine Grabenseite, im Folgejahr die
gegenuberliegende

Mesophiles Gebusch

Jahre 1-3: 2 x jahrlich Ausmahen der Flachen mit Abfuhr des
Mahguts.

Jahre 4-10: Kontrolle der Entwicklung, ggf. lenkende Eingriffe

Anpassung des Pflegekonzepts je nach Entwicklung der
Flachen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
ggf. erforderlich.

Voraussichtlicher
Entwicklungszeitraum/

Langfristig herstellbarer Biotop- und Nutzungstyp

Reifegrad 15-20 Jahre
Anrechnungsfaktor 1,0
Anrechnungsflache 9.043 m2

Umsetzung und Sicherung der AusgleichsmalRnahmen:

Die MalRnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichsflachen sind
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das Okoflachenkataster beim Bayerischen
Landesamt fur Umweltschutz, AulRenstelle Nordbayern, Kulmbach zu melden. In
begrindeten Féllen (z.B. erst spater erfolgende ErschlieBung des Baugebiets) kann auf
Antrag an die Untere Naturschutzbehdrde am Landratsamt Kelheim die Frist fur die
Umsetzung der Mal3nahmen verlangert werden.

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichsflachen zu gewéhrleisten, ist
bei Ausgleichsflachen, die sich nicht im Eigentum der Gemeinde Teugn befinden, die
Bestellung einer unbefristeten beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des

Freistaats Bayern erforderlich. Diese Sicherung ist durch die Kommune zu veranlassen.
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Auf den Ausgleichsflachen sind MalRhahmen, die den Naturhaushalt oder das
Landschaftsbild beeintrachtigen kénnten, untersagt. Hierunter fallen insbesondere die
folgenden Verbote:
o0 bauliche Anlagen zu errichten,
o die Flachen einzuzdunen (temporare Zaunung zur Sicherung des Aufwuchses ist
zulassig)
0 zu dingen oder Pflanzenschutzmittel auszubringen
o standortfremde Pflanzen einzubringen oder nicht heimische Tierarten auszusetzen
o die Flachen aufzufillen oder sonstige zweckwidrige land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen vorzunehmen,

o Freizeiteinrichtungen oder gartnerische Nutzungen auf den Ausgleichsflachen zu
betreiben.

Im Bereich der AusgleichsmalRnahmen ist ausschlie3lich autochtones Pflanz- und Saatgut
zu verwenden. Ein entsprechender Nachweis ist der unteren Naturschutzbehodrde nach
Abschluss der MalBhahmen vorzulegen. Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft durch
Eichenpflocken in der Flache zu markieren.

5.3 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Auf Ebene der Bebauungsplanung sind verschiedenen Varianten im Rahmen der
alternativen ErschlieBungsmodelle zu betrachten.

Varianten mit geringerem Eingriffspotenzial konnten nicht erkannt werden.
5.4 Zusatzliche Angaben

5.4.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnislucken

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 des Bebauungsplans 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 Schutzgltern entsprechend weiter
gefasst.

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

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

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als
Grundlage fur 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 uber den
Grundwasserstand.
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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 Umweltpriufung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen
ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten und Kenntnislicken den beteiligten
Behorden und auch der Offentlichkeit die Méglichkeit, zur Aufklarung bestehender
Kenntnisliicken beizutragen.

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

Aufgrund fehlender Strukturen auf den Uberplanten Flachen ist eine Beeintrachtigung
artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten nicht zu erwarten, deshalb sind weiterfuhrende
Untersuchungen nicht erforderlich.

Als Grundlage fur die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzguter 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 MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frGhzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete
Abhilfemalinahmen ergriffen werden koénnen. 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.
Nr. | Schutzgut Beschreibung
1 Mensch/ o Die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen wird
Gesundheit Uberprift.
2 'IID';:Iere—und 0 Spéatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaRnahmen prift die
anzen
Kommune, ob die Eingrinungsmalnahmen entsprechend den
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Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmalRnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Die Erfolgskontrolle der AusgleichsmalRnahmen wird der
Unteren Naturschutzbehérde vorgelegt.

Boden

Spéatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaRnahmen prift die
Kommune, ob die EingrinungsmafRnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren pruft die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaRnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Wasser

Spéatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumalRnahmen prift die
Kommune, ob die EingrinungsmalRnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmalBhahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Luft/ Klima

Spéatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumalRnahmen prift die
Kommune, ob die EingrinungsmalRnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmalRnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Landschaft/
Erholung

Spéatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumalRnahmen prift die
Gemeinde, ob die Eingrinungsmal3nahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren prift die Gemeinde, ob sich die
AusgleichsmalRnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Kultur- und
Sachgiter

Keine UberwachungsmaRnahmen erforderlich

Flache

Die Einhaltung der bauleitplanerischen Festsetzung
insbesondere zur Flachenversiegelung bzw. GRZ wird durch die
Bauaufsichtsbehérde sichergestelit.
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5.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Teugn plant die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans
»,Kobelacker” in Teugn. Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,8 ha.
Durch die Ausweisung des Gebietes wird die Ansiedlungs- und Erweiterungsmoéglichkeit fur
ortsansassige Betriebe sichergestellt und damit auch eine langfristige Perspektive fur diese
geschaffen.

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*.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

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

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 mdglich Versickerung
und Rickhaltung vor Ort

Klima/Luft Kaltluftentstehungsflache ohne  Bezug zu | gering
Belastungsgebieten betroffen

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

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.
Wechsel- Keine erheblichen, zusatzlichen Belastungen | nicht erheblich
wirkungen durch Wechselwirkungen zwischen den
zwischen den Schutzgutern zu erwarten
Schutzgutern
Auswirkungen Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der | voraussichtlich
bei schweren Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan | nicht betroffen
Unféllen oder zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder
Katastrophen Katastrophen

Durch eine intensive Eingrinung, die Einbindung der Baukdrper sowie die Reglementierung
der Versiegelung werden differenzierte Vermeidungsmaflnahmen getroffen.

Es sind von der Planung keine wertvollen Lebensraume betroffen.
Vermeidungsmalnahmen verringern die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt,
so dass die dkologische Funktionsfahigkeit des Landschaftsraumes erhalten bleibt.

Durch griunordnerische und ©kologische Festsetzungen fur den Geltungsbereich sowie
durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen wird eine ausgeglichene Bilanz von Eingriff
und Ausgleich erzielt.
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Insgesamt ist das Vorhaben unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und
Minimierungsmafllnahmen als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren
Auswirkungen auf die Schutzguter gibt es nicht bzw. stehen nicht zur Verfiigung.
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