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1. Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

1.1 Rechtsgrundlagen

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

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bunden-
Bodenschutzgesetzes

BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GaStellV 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, kénnen Uber die Verwaltungsgemeinschaft Saal a.d. Donau eingesehen
werden.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Teugn hat am 28.03.2022 aufgrund §2 Abs. 1
Baugesetzbuch in offentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans ,Bauhof / Feuerwehr Pechhiitten" beschlossen.

Die Flache wird als Flache fiir Gemeinbedarf ausgewiesen. Vorgesehen ist die Nutzung als
Flachen fir die Feuerwehr, flir den gemeindlichen Bauhof sowie flir Gebaude und
Einrichtungen, die sozialen Zwecken dienen.

Im geltenden Fléachennutzungsplan ist die Flurnummer 420/1, Gemarkung Teugn bereits
als ,Flachen fir Gemeinbedarf* und die Flurnummer 420, Gemarkung Teugn als
~gliedernde, abschirmende, ortsgestaltenden und landwirtschaftstypische Grinflache"
dargestellt. Die geplanten Festsetzungen weichen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans ab. Die Anderung des Fldchennutzungsplans erfolgt deshalb im
Parallelverfahren, um den Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu
kénnen.
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1.3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des qualifizierten Bauleitplanes umfasst folgende
Flurnummern:

TF 419 Teugn
TF 420
420/1
TF 430 Teugn

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan wird wie folgt umgrenzt:

o im Norden: durch die verbleibende Teilflache aus FINr. 420, Gemarkung Teugn mit
einem Abstand von ca. 61,5 m von der ndrdlichen Grenze Finr. 430
im Stden: durch den Weg mit der FINr. 430, Gemarkung Teugn
im Osten: durch die verbliebende Teilflache aus Flurnummer 420, Gemarkung
Teugn mit einem Abstand von ca. 80m von der &stlichen Grenze Finr. 419 (mit
Ausnahme des Bereichs zur Riickhaltung von Oberflachenwasser

o im Westen: durch den Roithweg mit der FINr. 419, Gemarkung Teugn

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan hat einen Geltungsbereich von ca. 0,64 ha.

In diesem ist auf der Flurnummer 420/1, Gemarkung Teugn bereits eine Bebauung mit
einem Feuerwehrhaus vorhanden. In dieses integriert sind Raume fir die Jugendarbeit.
Die Errichtung erfolgte im Rahmen einer Einzelbaugenehmigung. Dariber hinaus sind
externe Ausgleichsflachen mit einer Flache von ca. 1.470 m2 auf Flurnummer 360,
Gemarkung Teugn vorgesehen.

Ausgleichsbebauungsplan

TF 360 Teugn
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Abbildung: Ausschnitt Topographische Karte (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, 2023)

Das Geldnde befindet sich auf einer H6henlage von ca. 369 m.4.NN und fallt von Sidwest
nach Nordost gleichmaBig flach ab.

Der Geltungsbereich befindet sich getrennt durch das Roithbauernbachlein abgeriickt
sudlich der Ortschaft im planungsrechtlichen AuBenbereich, enthélt jedoch den aktuellen
Standort der ortlichen Feuerwehr.

Die Regierung sieht fiir den gewahlten Standort zwar einen Widerspruch im Anbindegebot,
jedoch befindet sich die Planung im weiteren Siedlungszusammenhang des Ortes Teugn.
Die fehlende Anbindung kann deshalb hingenommen werden.

2. Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der
stadtebaulichen Ausgangssituation

2.1 Ziele des Bauleitplans

Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung einer Verlagerungsmadglichkeit fir den
gemeindlichen Bauhof.

Derzeit befindet dieser sich in der Ortsmitte, unmittelbar angrenzend an die Schule.
Mittelfristig wird dieser Standort jedoch flir die Erweiterung der Schulanlagen bendétigt, um
den Rechtsanspruch auf Ganztagsbetreuung erfiillen zu kédnnen. Zudem besteht keinerlei
Entwicklungsmdglichkeit am aktuellen Standort. Die Aufstellung eines Bauleitplans wird
damit erforderlich.

Auf Grund der gewlinschten stadtebaulichen Entwicklung des Ortes Teugn soll der Bauhof
zum bereits bestehenden Feuerwehrhaus (Flurnummer 420/1, Gemarkung Teugn)
ausgelagert werden. Dies bietet zum einen Fihlungsvorteile durch die benachbarte Lage
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und zum anderen wird an dieser Stelle die Lage von Einrichtungen des Gemeinbedarfs
sinnvoll erganzt und ausgebaut.

Die Flache, die aktuell schon durch die Bebauung mit einem Feuerwehrhaus baulich genutzt
ist, wird in den Bebauungsplan mit einbezogen und die weitere bauliche Entwicklung damit
geregelt.

Der Geltungsbereich befindet sich im Eigentum der Gemeinde Teugn bzw. ist der Erwerb
der Flachen durch bereits vorhandene Vertrage gesichert.

2.2 Alternativenpriifung

Auf Ebene des Bebauungsplans erfolgt die Alternativenpriifung durch Uberpriifung von
alternativen ErschlieBungs- und Fldchennutzungsmodellen innerhalb des Geltungsbereichs.
Die grundsatzlichen Alternativen zur Lage des geplanten Baugebiets sind auf Ebene des
Flachennutzungsplans zu Uberprifen. Da der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt wird, ist prinzipiell von geeigneten Flachen aus Sicht der
Alternativenpriifung auszugehen.

Als Alternative zur Ausweisung des Bebauungsplanes in der vorliegenden Fassung wurden
deshalb folgende Méglichkeiten geprift:

1. Nullvariante:

Ein Belassen des gemeindlichen Bauhofs an seinem aktuellen Standort verhindert
den Ausbau der schulischen Nutzung. Hierzu ist die Kommune jedoch auf Grund der
gesetzlichen Regelungen verpflichtet. Zudem besteht keine
Erweiterungsmoglichkeit am aktuellen Standort fiir die Anlagen des Bauhofs. Da
auch aktuell bereits zu wenig Flache fir die vielfaltigen Aufgaben zur Verfligung
stehen, ist dies langfristig keine Perspektive. Um dauerhaft die Versorgung des
Gemeindebereichs Teugn und auch die Arbeitssicherheit flir das Personal
sicherstellen zu kénnen, ist eine Erweiterung der Betriebsflachen unumganglich.
Das Feuerwehrhaus verbleibt weiterhin in singularer Lage am sudlichen Ortsrand.

2. Alternative ErschlieBungsvarianten

Im Rahmen der Erstellung der Vorentwurfsunterlagen wurden unter Beteiligung des
Gemeinderats mehrere Varianten zur Anordnung der Flachen in Bezug auf die Lage
zum Feuerwehrhaus diskutiert. Als zielfiihrend hat sich hierbei lediglich die Variante
zur ErschlieBung der neuen Flachen aus Richtung Westen erwiesen. Nur so kdnnen
die bereits errichteten Anlagen des Feuerwehrhauses beibehalten werden.

Der Zuschnitt der Flachen wurde so gewdhlt, dass der Betrieb des Feuerwehrhauses
weiterhin ohne Einschrankungen madglich ist und zudem das neue Betriebsgebaude
des Bauhofs entsprechend den technischen und praktischen Anforderungen
errichtet werden kann.
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2.3 Bedarfsnachweis

Fir den Gemeindebereich von Teugn wurde mit Stand von Juli 2019 ein Vitalitatscheck 2.1
erstellt. (Gemeinde Teugn, 2019). Auf dieser Grundlage erfolgt die Bedarfsbegriindung flr
den nun aufzustellenden Bebauungs- und Grinordnungsplan.

Zwischenzeitlich wurden durch die Gemeinde Teugn folgende Bebauungsplane aufstellt:

-Bebauungsplan ,Hinterm Dorf V" mit 31 Wohneinheiten. Die Vergabe der Parzellen ist
zwischenzeitlich erfolgt, auch eine Bebauung der Parzellen ist teilweise bereits erfolgt.

- Bebauungsplan ,Handwerkerhof Teugn West-Kobeldacker" mit 8 Parzellen fiir gemischte
Nutzung und 8 Parzellen flir Gewerbebebauung. Die ErschlieBung der Flachen und damit
die Bebauung ist noch nicht erfolgt.

In Aufstellung befindet sich aktuell noch der Bebauungsplan ,An der RingstraBe™ zur
Ausweisung von Flachen fir Gewerbebebauung.

Derzeit ist der gemeindliche Bauhof in der Ortsmitte, direkt an der Schule, angesiedelt.
Langfristig wird dieser Standort an der Schule, auf Grund des klinftigen Rechtsanspruchs
auf Ganztagsbetreuung, anderweitig benétigt.

Es besteht keine Entwicklungsmdglichkeit am aktuellen Standort. Eine Erweiterung der
Flachen ist jedoch auf Grund des stetig steigenden Aufgabenfelds des gemeindlichen
Bauhofs, aber auch aus Griinden des Arbeitsschutzes, zwingend erforderlich.

Der Gemeinderat hat sich aktiv mit der Mdglichkeit der Neubegriindung des Bauhofs
innerhalb des Geltungsbereichs .Handwerkerhof = Teugn West-Kobelacker"
auseinandergesetzt.

Fir das angesprochene Baugebiet ,Handwerkerhof Teugn West Kobeldcker" wird von
Seiten der Kommune eine umfangreiche Interessentenliste gefuhrt. Hierauf befinden sich
vor allem auch Betriebe, die sich an ihren innerortlichen Standorten nicht mehr
entsprechend ihrer Anforderungen entwickeln kénnen und denen mit dem Handwerkerhof
die Moglichkeit geboten werden soll, ihren Betrieb zu erhalten und zukunftsfahig
weiterzufthren.

Es zeichnet sich bereits jetzt ab, dass nicht allen dieser Betriebe auf Grund der zu geringen
Flache eine Ansiedlungsmdglichkeit im Handwerkerhof geboten werden kann. Eine
Ansiedlung des Bauhofs im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans soll deshalb nicht
erfolgen.

Im Bereich nérdlich der KreisstraBe wird aktuell von der Kommune ein Bebauungsplan fir
ein weiteres Gewerbegebiet aufgestellt. Dies soll Erweiterungsmadglichkeit fir die bereits
dort ansassigen Gewerbebetriebe bieten und gleichzeitig die stadtebauliche Ordnung des
Bereichs gewadhrleisten. Da es sich jedoch nicht um einen Eigentiimer handelt, war die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht méglich. Auf die ergdnzenden
Flachen, die im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiete dargestellt werden,
besteht aktuell kein Zugriff durch die Gemeinde, so dass die Errichtung eines Bauhofs auf
diesen Flachen kurzfristig keine Option darstellt. Die Kommune befindet sich jedoch in der
Zwangslage, den Bauhof unmittelbar von seinem aktuellen Standort verlagern zu missen.
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Die Entscheidung fiir die Wahl des nun vorliegenden Standorts wurde jedoch auf Grund
der gewlinschten Bilindelung der Flachen fiir Gemeinbedarf am jetzigen Standort der
Feuerwehr getroffen. Die daraus resultierenden Synergieeffekte sind hierbei das
entscheidende Kriterium. Die Bauhofmitarbeiter sind aktiv bei der freiwilligen Feuerwehr
im Einsatz, auch klnftige Mitarbeiter sollen der Freiwilligen Feuerwehr angehdren. Bei
einem Feuerwehreinsatz kdénnen die Mitarbeiter deshalb schnell reagieren. Im
Schutzbereich liegen die Abschnitte der A93 und der autobahnahnlichen B15n und die FF
Teugn wird haufig zu schweren Verkehrsunfallen alarmiert.

Arbeitsgerate kénnen zukinftig von der Feuerwehr und den Mitarbeitern des Bauhofes
gemeinschaftlich genutzt werden.

Der Waschplatz kann fir beide Einrichtungen genutzt werden. Ein schnelleres,
effizienteres, kostensparenderes Arbeiten wird dadurch an diesem Standort erméglicht.
Zudem ist geplant, flr die Energieversorgung beider Gebdude ein gemeinschaftliches
Energiekonzept zu erstellen (Heizung, Solaranlagen). Auch eine gemeinsame
Kraftstoffversorgung kann bei Neubau des Bauhofs an der Stelle umgesetzt werden.

Zudem entwickeln sich die Flachen dabei in Richtung des bestehenden Ortsrandes und
greifen nicht nach auBen.

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, Landesentwicklung, 2023).
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Abbildung 1: Ausschnitt Strukturkarte (Bay. Staatsministerium f Wirtschaft, Landesentwicklung,
2023)
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Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP soll die Zersiedelung der
Landschaft verhindert werden (vgl. LEP 3.3 G). Neubauflachen sollen nach dem LEP-Ziel
3.3 mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Des
Weiteren sind im Sinne des Flachensparens die vorhandenen Potenziale vorrangig zu
nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Ausweisung von neuen Bauflachen soll an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.2G).

Im Rahmen eines vorgezogenen Scopings haben sich die Fachstellen des Landratsamts
bereits zur Erflillung des Anbindegebots geduBert. Das Landratsamt sieht dies in Richtung
Norden geringfiigig gegeben. Von Seiten der Regierung wird die Anbindung aus
landesplanerischer Sicht als erfillt angesehen. Jedoch wird der Anschluss an die Grenzen
der Einbeziehungssatzung sowie in Richtung Osten zur bestehenden Bebauung empfohlen.
Da diese Flachen jedoch flr die gewilinschte Nutzung nicht erforderlich sind und kein
derzeitiger Bedarf fir eine bauliche Nutzung besteht, schrankt sich die Kommune selbst
auf die tatsachlich benétigten Fléachen ein. Damit wird Flachenverbrauch und Eingriff
minimiert.

Dadurch wird auch dem Ziel des Landesentwicklungsprogrammes:

»~Natilrliche Ressourcen wie Bodenschatze, Wasser, Boden und Freirdume werden in
erheblichem Umfang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Ressourcen nur in dem MaBe genutzt
werden, wie es fir das Allgemeinwohl vertraglich ist. Dies bedeutet auch, dass
unvermeidbare so ressourcenschonend wie mdéglich erfolgen™ (LEP zu 1.1.3, S. 10)
entsprochen.
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3.1.2 Regionalplan Region Regensburg (11)

Im Regionalplan zur Region Regensburg (11) sind folgende Planungsvorgaben fiir den
Bereich Teugn eingetragen:

Karte 1: Raumstruktur
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Karte Raumstruktur (Niederbayern, 2021)
Entsprechend der Karte zur Raumstruktur befindet sich Teugn in einem landlichen
Teilraum.

Karte 2: Siedlung und Versorgung
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Zielkarte Siedlung und Versorgung (Niederbayern, 2021)
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Die Zielkarte 2 Siedlung und Versorgung enthalt keine Angaben zum Bereich Teugn.

Zielkarte 3: Landschaft und Erholung
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2021)
Der Bereich von Teugn enthalt keine Festsetzungen flr Landschaft und Erholung. Nord-
westlich befindet sich ein Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll.

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Zielkarte Landschaft und Erholung (Niederbayern,

3.1.3 Vorgaben des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Der bereits baulich genutzte Teil der Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan (Teugn,
Stand vom 08.04.2022) als ,Flache fir Gemeinbedarf* dargestellt. Der gréBere Teil der
Flache ist jedoch als ,gliedernde, abschirmende, ortsgestaltende und landschaftstypische
Grinflache - Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt eingetragen.
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Die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren ist deshalb erforderlich.
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Abbildung 5: Ausschnitt Flachennutzungsplan (Teugn, Stand vom 08.04.2022)

3.1.4 Schutzgebiete

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

Internationale Schutzgebiete

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

Europaische Schutzgebiete

FFH-Gebiete nicht betroffen

Vogelschutzgebiete nicht betroffen
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Nationale Schutzgebiete

Nationalparke

nicht betroffen

Nationale Naturmonumente

nicht betroffen

Naturparke

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturdenkmaler (Flachen)

nicht betroffen

Naturdenkmaler (Symbole)

nicht betroffen

Landschaftsbestandteile (Flachen)

nicht betroffen

Landschaftsbestandteile (Symbole)

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete und Gebiete mit Hochwasserlast

Trinkwasserschutzgebiete

nicht betroffen

Heilguellenschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete

nicht betroffen

im noérdlichen Anschluss befindet sich
das Uberschwemmungsgebiet des
Roitbauernbachleins, das jedoch
durch die Planung nicht betroffen
wird.

Wassersensible Bereiche

der Geltungsbereich befindet sich
innerhalb  eines  wassersensiblen
Bereichs

Quelle: Fin-Web (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2023)
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3.1.5 Arten- und Biotopschutz

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

Arten- und Biotopschutz

Biotopkartierung nicht betroffen
Wiesenbriterkulisse nicht betroffen
Feldvogelkulisse-Kiebitz nicht betroffen
Arten- und Biotopschutzprogramm nicht betroffen
Biotope nach §30 BNatSchG nicht betroffen

3.2 Planverfahren

Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens ist im Planteil beschrieben.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans erfolgt im Regelverfahren parallel
zur Anderung des Flachennutzungsplans.

3.3 ErschlieBung

3.3.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Gber den Roithweg.

3.3.2 Kanale und Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser des Geltungsbereichs wird Uber das Entwdasserungssystem des
Zweckverbands zur Abwasserbeseitigung Bad Abbach-Teugn entsorgt.

Die Bdéden im Untersuchungsbereich erfiillen die Anforderungen fiir eine effektive
Versickerung nicht (s. Baugrundgutachten, (ifb eigenschenk GmbH, 2022)). Eine
Versickerung ist deshalb nicht méglich.

Eine Ableitung des Regenwassers Uber den bestehenden Kanal ist nach Auskunft des
Abwasserzweckverbands nicht mdglich. Aktuell entwassert das Feuerwehrgebdude Uber
den Schmutzwasserkanal. Im Zuge der Neuerrichtung von Entwdasserungsanlagen sollte
auch dieser Missstand behoben werden und eine gedrosselte Ableitung des gesamten,
gesammelten Niederschlagswasser in die Vorflut erfolgen. Ein entsprechendes Konzept
wird parallel zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans erstellt.

3.3.3 Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Bad Abbacher Gruppe sichergestellt.
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Aussagen Uber die Leistungsfahigkeit der Wasserversorgung liegen zum aktuellen
Zeitpunkt nicht vor.

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 Ldschwassermenge die
Technischen Regel zur Bereitstellung von Ldschwasser durch die o&ffentliche
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 Loschwasserbehalter sichergestellt, sind die Vorgaben der
DIN 14230: 2012-09 (Unterirdischer Loschwasserbehalter) einzuhalten.

3.3.4 Energieversorgung/vorhandene Leitungen mit Schutzzonen

Es erfolgt die Verkabelung mittels Erdanschlissen durch die Bayernwerk AG. Die
ausreichende Versorgung mit Elektrizitdt ist durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz gewahrleistet.

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

3.3.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt tGber die Abfallentsorgung im Landkreis Kelheim.

Fir den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mill darf
nach §16 Nr. 1 der Unfallverhltungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C 27) nur dann von
den Millbehédlterstandplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein
Rickwartsfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhitungsvorschriften kénnen Stellflachen fiir MillgefaBe
nur direkt angefahren werden, wenn grundsatzlich ein Rickwartsfahren der Millfahrzeuge
nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstralen
RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls
sind die MillgefaBe an der ndchsten 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 MaBnahmen und
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Festsetzungen noétig sind, um gesunde Wohnverhaltnisse auf den angrenzenden Flachen
zu gewabhrleisten.

In der Satzung zum Bebauungsplan sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen in Form von abstrakten und konkreten Festsetzungen nach §9 Abs.
1 BauGB in Verbindung mit §1 Abs. 4 Nr. 2 und Abs. 11 BauNVO bzw. §9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB zu treffen. Auf Grund der Lage wurde ein schalltechnisches Gutachten erstelit.

3.5 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemaB §2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht (beigeheftet, Ergebnisse siehe unten). Der Umweltbericht ist Teil
der Begriindung; auch seine Ergebnisse liegen der gemeindlichen Abwagung zu Grunde.

Die wahrend und nach der 6ffentlichen Auslegung bzw. durch die Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange gewonnenen zusétzlichen Erkenntnisse zu den jeweiligen
Schutzgitern sind nachtraglich einzuarbeiten.

3.6 Ausgleich nach den Grundsitzen fiir die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

Nach §la BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes..." in der Abwagung zu berlcksichtigen. ,Der Ausgleich erfolgt durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen ...".

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

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

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

3.7 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Planung (Monitoring)

Nach 8§4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die im
Umweltbericht beschriebenen MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufihren.
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3.8 Befreiungen

Befreiungen von Festsetzungen werden nur mit Zustimmung der Gemeinde oder vom
Landratsamt erteilt, wenn die Voraussetzungen nach §31 Abs. 2 BauGB erfillt 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 Fléachen
miuissen bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung keine Einschréankungen hinnehmen. Das
betrifft auch die Ausbringung von Giille 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 Erklérung beizufiigen tber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlicksichtigt wurden und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.™ (§10 Abs. 4 BauGB)

Die zusammenfassende Erklarung ist dem ausgefertigten Bauleitplan zur Bekanntmachung
beizufiigen.

4. Begriindung der stadtebaulichen und griinordnerischen
Festsetzungen

4.1 Geltungsbereich

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

4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als ,Flache fiir Gemeinbedarf" festgesetzt. In diesem sollen
Anlagen fir die Feuerwehr, den gemeindlichen Bauhof sowie sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen errichtet werden. Teilweise bestehen diese auch bereits im
Geltungsbereich.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt, um der Lage am Ortsrand von Teugn
gerecht zu werden und den Grad der Versiegelung auf das notwendige MaB zu
beschranken. Die Zahl der Geschosse wird angesichts der Lage am Ortsrand auf max. II
festgesetzt.
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4.3 Bauweise, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen
definiert. Das Baufenster ist unter Wahrung der vorhandenen Anspriiche der Ortsstruktur
und deren Gestaltung angeordnet. Innerhalb des Geltungsbereichs ist auf Grund der
sensiblen Ortsrandlage nur eine offene Bauweise zulassig.

4.4 Abstandsflachen

Zur Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen sind die Abstandsflachen It. BayBO
einzuhalten.

4.5 Baugestaltung

Zur optimalen Einbindung der Bebauung in den natlrlichen Gelandeverlauf wird die
FuBbodenoberkante der Erdgeschosse sowie die Gebdudehdhe auf Maximalhdhe Uber
Normal-Null festgesetzt. Diese Methode der Festsetzung dient der Planungssicherheit des
Bauwerbers und der leichteren Nachvollziehbarkeit durch priifende Stellen.

Die H6henbeschrankung tragt der sensiblen Lage am Ortsrand Rechnung.

Fir die Gestaltung der Dachlandschaft ist ausschlieBlich das regionstypische Farbspektrum
zuldssig. Aus 06kologischen Griinden sowie zur Verbesserung von Kleinklima und
Wasserrickhalt sind erganzend auch Dachbegriinungen zulassig.

Fir Flachddacher sowie flach geneigte Pultddcher wird Dachbegriinung verpflichtend
festgesetzt, um die Pufferung des Wasserabflusses und die Verbesserung des Kleinklimas
zu optimieren.

4.6 Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen sind entsprechend der Bayerischen Bauordnung beliebig im Baugebiet
zuldssig. Zur Sicherung des Verkehrsflusses sind vor Garagen und dhnlichen Einrichtungen
mindestens 6 m Stauraum zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

4.7 Beleuchtung von StraBenraum und AuBBenanlagen

Zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt ist fir alle Formen der
AuBenbeleuchtung ausschlieBlich insektenfreundliches Licht entsprechend dem aktuellen
Stand der Technik zu verwenden.

4.8 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich wird durch bereits vorhandene 6ffentliche StraBen erschlossen. Die
Neuerrichtung ist deshalb nicht erforderlich.
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4.9 Grinordnung, Natur und Landschaft

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fir den nicht zu vermeidenden Eingriff in
Naturhaushalt und Landschaftsbild erfolgt auf internen und externen Flachen

Der externe Ausgleich wird auf Flurnummer 360, Gemarkung Teugn erbracht und steht
damit im Zusammenhang mit den AusgleichsmaBnahmen fir den Handwerkerhof Teugn,
weshalb von einer Optimierung der angestrebten Aufwertung auszugehen ist.

Die als interne AusgleichsmaBnahmen vorgesehenen EingrinungsmaBnahmen am
Ostlichen Rand des Geltungsbereiches sind auch als direkte ErsatzmaBnahme flr die ggf.
zu rodenden bestehenden Gehdlze im Osten der vorhandenen Bebauung zu sehen. Diese
bilden aktuell eine Ortsrandeingrinung aus. Eine Anpflanzung muss deshalb auch erst und
nur dann erfolgen, wenn die Rodung der Bestandsgehdlze erfolgen soll. Die Anlage ist in
der Pflanzsaison vor der Rodung vorzunehmen.

Rodungen, sofern erforderlich, innerhalb des Geltungsbereichs sind zur Vermeidung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit
und damit in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar vorzunehmen.

Zur Durchgriinung des Geltungsbereichs ist die Pflanzung von Baumen, abhangig von der
GroéBe der baulich genutzten Flache vorgesehen. Bei der Errichtung von weiteren baulichen
Anlagen im Bereich des bestehenden Feuerwehrgebdudes sind ggf. zusatzliche Baume zu
pflanzen. Die bereits gepflanzten Baume dirfen jedoch auf die notwendige Gesamtzahl
angerechnet werden. Unter baulich genutzten Flachen sind dabei die Bereiche zu
verstehen, die Ublicherweise einem Baugrundstiick zuzuordnen sind. Es sind damit auch
die Freianlagen einzurechnen, sofern diese nicht ahnlich der urspriinglichen
landwirtschaftlichen Nutzung verwendet werden. Rasen- und Pflanzflachen, wie sie zur
Ublichen Freiflachengestaltung gehéren, sind hierin einzurechnen.

Zur Wahrung des regionalen Artenspektrums ist die beiliegende Artenliste mit heimischen
und standortgerechten Baumarten hierzu zu beachten. Die Verwendung von Sorten zur
Optimierung entsprechend dem Standort ist dabei zulassig.

Zur Minimierung des Eingriffs sind nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen naturnah und
extensiv gepflegt zu erhalten.

4.10 Einfriedungen

Zur Minimierung des Eingriffs ist die Errichtung von Zaunsockeln nicht zuldssig und die
Errichtung von Mauern oder Drahtschotterkérben als Einfriedung ausgeschlossen. Um die
Durchlassigkeit des Geltungsbereichs flir Kleintiere zu optimieren, wird ein Mindestabstand
zwischen Gelandeoberflache und Zaununterkante festgesetzt. Der Eingriff wird fiir diese
Tiergruppe hierdurch minimiert.

4.11 Gestaltung des Gelandes

Zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild sind Gelandemodellierungen nur im
zwingend notwendigen Umfang durchzufiihren.

Die entstehenden neuen Geldandeformen sind in das Ursprungsgelande einzupassen.
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4.12 Entwdsserung

Das Niederschlagswasser ist zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Verringerung des
Eingriffs wo maglich breitflachig Gber die belebte Bodenzone zu versickern. Auf Grund der
vorliegenden Bodenverhaltnisse ist jedoch nicht von ausreichend versickerungsfahigen
Bdden auszugehen.

Um fir Unterlieger nachteilig veranderte Abflussverhéltnisse zu vermeiden, ist die
punktuelle Ableitung von Oberfldchenwasser nicht zuladssig.

Keller und andere vergleichbare Anlage, die von Hang- und Schichtenwasser betroffen sein
koénnten bzw. sich unterhalb der Entwadsserungsebene befinden, missen wasserdicht
ausgefihrt sein, um Schaden zu verhindern.

Im Nordosten des Geltungsbereichs wird ein Rickhaltebecken angeordnet, um das
anfallende Oberflachenwasser zu sammeln und gedrosselt in die Vorflut abzuleiten.

Parallel zur Aufstellung der Bauleitplanung wurde im Auftrag der Kommune die
Entwdsserungsplanung zum Geltungsbereich erstellt. Die entsprechenden Unterlagen
liegen der Bauleitplanung bei. Entsprechend dieser wird ein Rickhaltevolumen von ca. 50
m3 notwendig bei einem Drosselabfluss von 6,9 I/s.

Zur Minimierung des Eingriffs ist der Bereich des Regenrlickhaltebeckens naturnah
auszubilden.

4.13 Immissionsschutz

Immissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind durch die Bauwerber
zu dulden, sofern sie der gangigen guten landwirtschaftlichen Praxis entsprechen.

Entsprechend den Erfordernissen des Emissionsschutzes sind Kontingente festgesetzt, die
entsprechend einzuhalten sind. (GEO.VER.S.UM, 2023) Gegebenenfalls sind im Rahmen
des Bauantragsverfahrens bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren auf Forderung der
Genehmigungsbehdrde Unterlagen beizubringen, die die Einhaltung der Grenzwerte
belegen.

Eine Nutzung zu Wohnzwecken ist innerhalb des Geltungsbereichs auf Grund der
Zweckbestimmung ausgeschlossen.

4.14 Werbeanlagen

Auf Grund der sensiblen Lage am Ortsrand sowie zur Minimierung des Eingriffs sind
Werbeanlagen nur in sehr begrenzten Umfang zulassig.

4.15 Grundwasser- und Bodenschutz

Zur Minimierung des Eingriffs ist eine Versiegelung von Bodenflachen auf das notwendige
MaB zu beschranken. Durch eine Verringerung des Abflussbeiwerts kann diesem Ziel
weiterhin Rechnung getragen werden.
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4.16 Artenschutz

Auf Grund der bisherigen Flachennutzung fir die Landwirtschaft bzw. fir die Anlagen der
Feuerwehr ist im Geltungsbereich nicht von relevanten Vorkommen von seltenen oder
geschuitzten Pflanzen- und Tierarten auszugehen.

Auf die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wird deshalb verzichtet.

Zum Schutz der Fauna sind die geltenden gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten und
entsprechende MaBnahmen fir Bodenbriter vorzusehen.

4.17 stadtebauliches Konzept

Der vorliegende Bebauungsplan sieht die stéddtebauliche Neuordnung eines Teilbereichs im
Stdwesten des Ortsbereichs von Teugn dar.

Die Zielsetzung der Neuausweisung ist
- die Schaffung von Erweiterungsmadglichkeiten fiir den kommunalen Bauhof,

- die Schaffung von Erweiterungsmoéglichkeiten flir die kommunale Schule durch die
Verlagerung des Bauhofs und

- die stadtebauliche Ordnung fir den Bereich des bestehenden Feuerwehrhauses.

Die Ausweisung erfolgt entsprechend des bestehenden Bedarfs an stadtebaulich
vertretbarer Stelle unter Beachtung der Ortstypik.

Durch geeignete Festsetzungen wird die Einbindung in das Landschafts- und Ortsbild
sichergestellt.

Die Ausgleichsflachen werden im direkten rdaumlichen Zusammenhang mit den
ErsatzmaBnahmen flir den Handwerkerhof Teugn auf externen Flachen angeordnet. Damit
erfolgt die Biundelung der Ausgleichsflaichen am Roithbauernbdchlein mit dem Ziel der
Optimierung der naturschutzfachlichen Ausgleichsoptimierung.

Eine Zerstlckelung der Ausgleichsflachen wird reduziert und damit auch die Einwirkungen
von angrenzenden Nutzungen.

4.18 griunordnerisches Konzept

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes wund der
Landschaftspflege sind aufgrund § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes als Grundlagen der Abwdgung immer zu berlicksichtigen und nach §1
Abs. 7 BauGB gerecht abzuwagen.

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

o Beeintrachtigungen der Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und Landschaft sind grundsatzlich gering zu halten

o insbesondere sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Larms, Geruchs und
sonstigen Immissionsschutzes sowie der Erholungsfunktion und die Kultur- und
sonstigen Sachguter zu beriicksichtigen
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o nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion von Pflanzen und Tieren sind
zu begrenzen, das heiBt, Beeintrachtigungen wertvoller Lebensraumstrukturen oder
fir den Biotopverbund wichtiger Bereiche sind zu vermeiden. Talrdume zahlen
naturschutzfachlich zu den fir den Biotopverbund wichtigen Bereichen. Das
Baufenster halt einen Abstand von mind. 20 m zum Taltiefsten frei. Dazwischen
befinden sich bereits landwirtschaftlich genutzte Gebdude. Von einer negativen
Beeinflussung muss deshalb nicht ausgegangen werden.

o Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes auch im Uberdrtlichen
Zusammenhang sind zZu vermeiden; durch bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche sowie griinordnerische Festsetzungen ist eine ansprechende
Gestaltung und Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild zu
gewahrleisten

o Die Versiegelung von Béden sowie der Verlust von landwirtschaftlichen Flachen und
anderer Freirdume ist zu begrenzen, sonstige vermeidbare Beeintrachtigungen des
Schutzgutes sind zu vermeiden

o nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und
Oberflachengewasser) sind entsprechend der jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B.
Grundwasserstand, Betroffenheit von Still- und FlieBgewdassern) gering zu halten.

o Auswirkungen auf das Kleinklima (zum Beispiel Berlcksichtigung von
Kaltluftabflussbahnen), die Immissionssituation und sonstige Beeintréchtigungen
der Schutzgiter Klima und Luft sind zu begrenzen.

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 grinordnerische MaBnahmen innerhalb des Baugebietes
geeignet. Zur Minimierung eines eventuellen Ausgleichs sind diese unumganglich.

Durch die festgesetzte GRZ sowie die vorgeschriebene Pflanzung von Baumen erfolgt die
Durchgriinung. Durch die Artenauswahl bei den Gehdlzen, die sich an der potenziellen
natldrlichen Vegetation und robusten Kultursorten orientiert, werden heimische
Artengesellschaften gefordert.

Sie erweisen sich in der Regel als resistent gegenuber stérenden Einflissen und sind
gegenuber fremdlandischen Arten fir die heimischen Tier- und Pflanzenwelt in groBerem
Umfang von Nutzen. Die zu erwartenden negativen Auswirkungen der Bebauung und die
Flachenversiegelung werden durch die Festsetzungen zur Griinordnungsplanung 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 Umweltprifung (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
Abwdagungsvorgang und das Abwagungsergebnis und belegt, dass den verfahrensrecht-
lichen Anforderungen bei der Ausweisung nachgekommen wurde.

Zweck der Umweltprifung (UP) ist es, einen Beitrag zur Berlcksichtigung 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 Sachglter, einschlieBlich
der jeweiligen Wechselwirkungen. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
hédngen 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 Berlicksichtigung der Belange
von Natur und Umwelt sichergestellt und dokumentiert werden. Der Umweltbericht ist
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Nach §2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu
bericksichtigen.

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

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemaB dem Leitfaden ,Der Umweltbericht in
der Praxis" der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren,
erganzte Fassung vom Januar 2007 und gemaB dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen
Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr vom Dezember 2021.

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des
Bauleitplans

Der Geltungsbereich befindet sich im Siidwesten des Ortes Teugn. Die genaue Lage und
Abgrenzung sind den Ausfiihrungen in der Begriindung zu entnehmen.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gliedernde, abschirmende,
ortsgestaltende und landschaftstypische Grinflache, (berwiegend landwirtschaftlich
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genutzt, dargestellt. Ein Teilbereich stellt bereits eine Flache fliir Gemeinbedarf dar. Hier
ist bereits das Feuerwehrhaus errichtet.

Die geplante Festsetzung weist damit teilweise von der Darstellung des
Flachennutzungsplans ab. Somit ist eine parallele Anderung des Fldchennutzungsplans
nach §8 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Weitere Ausfihrungen sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

5.1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer
Beriicksichtigung

Die Darstellung erfolgt in der Begriindung des Bebauungsplans.

5.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfithrung der Planung

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

5.2.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

5.2.1.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Schutzgut: Mensch (Larm, Erholungseignung)

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
. Flachennutzungsplan Schalltechnische
Emissionen
Untersuchung
Uberlagerungseffekte Bebauungsplan
Betroffenheit von Wegen Grinordnungsplan
und Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich im sid-westlichen Anschluss an den Ortsbereich von Teugn
und wird durch das Roithbauernbachlein von diesem abgetrennt.

Nordlich und 6stlich besteht Wohnbebauung, die jedoch durch die gliedernde Grinflache
sowie landwirtschaftliche Nebengebdude vom geplanten Geltungsbereich abgesetzt ist.
Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das bereits bestehende Feuerwehrhaus mit
Jugendtreff, welches erhalten werden soll. Sidéstlich des geplanten Geltungsbereichs
befindet sich der o6rtliche Friedhof.
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An den Geltungsbereich hat deshalb Bedeutung fiir gesunde Wohnverhaltnisse. Flr die
Ubergeordnete Erholung oder den Tourismus weist der Bereich dagegen keine erkennbare
Funktion auf.

5.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Arten- und Grinordnungsplan

Tier- und Pflanzenarten .
Biotopschutzprogramm

Betroffenheit von Biotopkartierung
Lebensraumtypen und
Biotopen

Der Geltungsbereich befindet sich in der naturraumlichen Einheit 082-A ,Hochflache der
stidlichen Frankenalb®. Als potenziell natilrliche Vegetation ist ,Hexenkraut- oder
Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-
Buchenwald, ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald angegeben. (Bayerisches
Landesamt flir Umwelt, 2023)

Abbildung 6: Ausschnitt Luftbild (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, 2023)

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist durch die menschliche Nutzung
gepragt. Der Teilbereich, der bereits flir die Anlagen der Feuerwehr genutzt wird, weist
einen hohen Anteil an versiegelten Flachen auf. Die eingrinenden Flachen stellen
Riickzugs- und Lebensraum fiir verschiedene Tierarten, insbesondere fiir die Avifauna dar.
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Im nordlichen Teilbereich befinden sich Flachen, die als Zwischenlager flir Produkte aus
Land- und Forstwirtschaft genutzt werden. Die Nutzung ist jedoch jeweils nur temporar mit
kurzen Umsatzzeiten, so dass sich auch hier keine wertvollen Strukturen dauerhaft
entwickeln kdénnen. Im Wesentlichen werden die Flachen auBerhalb des bereits baulich
genutzten Flurstiickes intensiv landwirtschaftlich mit Griinland genutzt.

Abbildung 7: Eingriffsflache, eigene Aufnahme Februar 2023

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.

Spezielles Artenschutzrecht (spezielle artenschutzrechtliche Prifung)

Auf Grund des vorliegenden Bestandes wird auf die Anfertigung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung verzichtet.

Im Geltungsbereich ist vom Vorkommen von Vdgeln auszugehen. Diese werden sich im
Wesentlichen jedoch auf die Heckenstrukturen um das Feuerwehrhaus begrenzen. Von
Bodenbritern auf den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist auf Grund der Ndhe
der Anpflanzungen und Gebaduden jedoch nicht auszugehen.

Bezlglich der Europdischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe folgende Verbote:

Bezliglich der Europadischen Vogelarten nach Art. 1 VRL ergeben sich aus § 44 Abs.1 Nrn.
1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 Absatz 1 BNatSchG unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder
Absatz 3 BNatSchG zugelassen oder von einer Behdérde durchgefihrt werden, folgende
Verbote:

Schadigungsverbot von Lebensstdtten:

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 Ruhestadtten im rdaumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG).

Stérungsverbot:

Erhebliches Stdren von europdischen 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).
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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 StraBenverkehr.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor,

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

- wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen
MaBnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer
Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschddigung oder Zerstérung und die Erhaltung
der oOkologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im rdaumlichen
Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen
unvermeidbar sind (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BNatSchG).

Es ist davon auszugehen, dass unter Berlcksichtigung der vorgesehenen
VermeidungsmaBnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch das Vorhaben
erflllt werden. Eine Ausnahme von den Verboten des §44 Abs. 1 Nr. 1-3 i.V.m Abs. 5
BNatSchaG ist nicht erforderlich.

5.2.1.3 Schutzgut Boden und Flache

Schutzgut: Boden und Flache

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Bodenaufbau und -
eigenschaften

geologische Karte Grinordnungsplan

Baugrundeignung

Sparsamer Umgang mit
Grund und Boden

Versiegelungsgrad

Flachennutzungsplan

Ubersichtsbodenkarte

Altlastenkataster

Baugrundgutachten

Bebauungsplan

Altlasten

Der Untersuchungsraum befindet sich in der Naturraum-Haupteinheit Frankische Alb (D61)
in der Naturraum-Einheit Sddliche Frankenalb (82) und der Naturraum-Untereinheit It.
ABSP Hochflache der sudlichen Frankenalb (82A). (Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
2023)

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaler im Bayerischen Denkmalatlas erfasst.
(Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, 2023). Altlasten sind im Altlastenkataster des
Landkreises Kelheim nicht verzeichnet. (Bay. Landesamt flir Umwelt, 2023)

Nach der digitalen geologischen Karte von Bayern 1:25.000 stehen am
Untersuchungsstandort fast ausschlieBlich Braunerden aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm
an. (Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Umweltaltas Boden, 2023) Teilweise findet sich
im Bodenkomplex auch Gley und andere grundwasserbeeinflusste Bdden aus
skelettfihrendem Schluff bis Lehm, selten aus Ton.
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Altlastenverdachtsflachen und Altablagerungen sind im Planungsbereich nicht bekannt.

Der Teilbereich, der bereits flir die Anlagen der Feuerwehr genutzt wird, weist einen hohen
Anteil an versiegelten Flachen auf. Die eingriinenden Flachen stellen Bereiche fir die
Regeneration der Bodenfunktionen dar.

Im nérdlichen Teilbereich befinden sich Flachen, die als Zwischenlager flr Produkte aus
Land- und Forstwirtschaft genutzt werden. Die Nutzung ist jedoch jeweils nur temporar mit
kurzen Umsatzzeiten, so dass sich auch hier die Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen
nicht dauerhaft erfolgt. Im Wesentlichen werden die Flachen auBerhalb des bereits baulich
genutzten Flurstiickes intensiv landwirtschaftlich mit Grinland bewirtschaftet.

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 erkenne. Es sind keine besonders leistungsfahigen oder
schutzwirdigen Bodenflachen festzustellen. Die Empfindlichkeit der Bdden 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.

Die Nahrstoffverfliigbarkeit am Standort ist als hoch einzustufen, das Potenzial als
Wasserspeicher als mittel.

Grund- und Stau-/Haftwasser kdnnen Bo&den 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
Bbdden befinden sich unter geringer bis deutlicher Stau- und Haftndsse, die jedoch raumlich
stark wechselt.

5.2.1.4 Schutzgut Wasser

Schutzgut: Grund und Oberflachenwasser

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Betroffenheit von Baugrunduntersuchung
Oberflachenwasser

Grundwasserneubildung

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets. Offene
Gewasser oder Wasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.
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Mit der durchgefiihrten Erkundung des Baugrunds wurde Bodenwasser angetroffen. Die
angetroffenen Bohrwasserstande sind keinem zusammenhdngenden Grundwasserkoérper
zuzuordnen. Es handelt sich um Schichtenwasser, welches regional begrenzt auf einer
gering durchlassigen Schicht vorhanden sind. Dabei ist eine Verbindung mit dem
Roithbauernbachlein anzunehmen.

MaBgebend fiir das Gefalle der Grundwasseroberflache ist die Vorflut, im vorliegenden Fall
ist dies das nahegelegene Roithbauernbachlein.

Der Grundwasserspiegel ist jahreszeitlichen Schwankungen unterworfen. Die
Schwankungsbreite wurde von der Grundwasserneubildung im Einzugsgebiet und damit
auch in der jahreszeitlichen Niederschlagsverteilung und Verdunstung beeinflusst.

Im vorliegenden Fall wird die Schwankung des Grundwasserspiegels auch maBgeblich
durch Infiltration aus dem nahegelegenen Gewdsser bei Hochwasserereignissen bestimmt.

Uber Schwankungsbreiten des Grundwassers liegen im Untersuchungsgebiet keine
Erkenntnisse vor.

Die Teilflache, die durch die Anlagen fiir die Feuerwehr bereits baulich genutzt wird, sind
bereits Flachen versiegelt und der Abfluss von Oberflachenwasser sowie die Versickerung
ist hier bereits verandert.

5.2.1.5 Schutzgut Luft / Klima

Schutzgut: Klima und Lufthygiene

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Emissionen -- Grinordnungsplan
Frischluftzufuhr

Kaltluftentstehungsgebiete

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

Der Geltungsbereich ist als kleinflachiges Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. Die
landwirtschaftlich genutzten Freiflachen haben maximal lokale Bedeutung, aber keine
Uberdrtliche Funktion flir den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn. Im Bereich des
Feuerwehrhauses ist der kleinrdumige Kaltluftabfluss bereits verandert.
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5.2.1.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Beeintrachtigung des -- Grinordnungsplan
Landschaftsbilds

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

Pragend flir den vorliegenden Landschaftsausschnitt, der durch den Bebauungsplan
beansprucht wird, sind die intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen sowie der
Ortsrand von Teugn, der sich ohne Eingriinung zur freien Landschaft 6ffnet.

Entsprechend der Landschaftsbildqualitdt ist die Erholungseignung einzustufen. Eine
ErschlieBung des unmittelbaren Gebietes durch Wege fehlt. Der Bereich selbst ist flir die
landschaftsgebundene Erholung als Teil des Gesamtbildes von geringer Bedeutung.

5.2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Betroffenheit von Kultur- Baugrund-Gutachten
und Sachgltern wie
Bodendenkmaler,
Baudenkmaler etc.

Im Geltungsbereich sind It. Stand vom 05.2023 weder Boden- noch Baudenkmaler im
Denkmalatlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und flir Heimat
verzeichnet.
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Abbildung 8 Ausschnitt aus dem Denkmalatlas (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, 2023)

5.2.1.8 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante) wirde das Gebiet weiterhin als
landwirtschaftliche Nutzflache bzw. als Flache fiir die Feuerwehr genutzt. Es wiirde keine
Veranderung der biologischen Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzenarten erfolgen. Auch flir die anderen Schutzgliter wirden sich keine
Veranderungen ergeben.

Das Belassen der vorliegenden Flachen im bestehenden Zustand wirde keine Veranderung
der biologischen Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten
erwarten lassen, da diese Flachen weiterhin wie bisher genutzt wirden. Auch fir die
anderen Schutzgiter wiirden sich keine Veranderungen ergeben.

Das Defizit an Ansiedlungs- und Erweiterungsmoglichkeit fir die ortsansassige Betriebe
bliebe ebenfalls bestehen.
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5.2.2 Prognose liber die Auswirkung auf die Schutzgiiter

5.2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auswirkungen

Durch die Realisierung des Baugebietes werden als Griinland genutzte Flachen in Anspruch
genommen, die nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum von Pflanzen und Tieren
aufweisen. Der Teilbereich, der bereits baulich genutzt wird, ist als eingriffsneutral zu
bewerten

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

Baubedingte Auswirkungen durch Zerschneidung von Lebensrdumen von Arten mit
gréBeren Arealansprichen sind nicht gegeben, da keine groBflachigen Biotopkomplexe neu
zerschnitten werden.

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

Mittelfristig ist nach entsprechender Entwicklungszeit der BegrinungsmaBnahmen damit
zu rechnen, dass flir mehr als das typischerweise in durchgriinten Siedlungen
vorkommende Artenspektrum geeignete Lebensraumstrukturen geschaffen werden.

Ergebnis

Entsprechend den obigen Ausfihrungen zum speziellen Artenschutzrecht werden
insgesamt keine Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 BNatSchG hervorgerufen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind auf Grund der umfangreichen
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen 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 natlir-
liche Bodenaufbau wird groBflachig verandert mit Auswirkungen auf Versickerung, Poren-
volumen und Leistungsfahigkeit. Baubedingt werden gréBere Flachen verandert und
Oberboden zwischengelagert.

Endfassung, Stand: 15.04.2024 Seite 37 von 66



Bebauungs- und Grinordnungsplan Pechhiitten, Gemeinde Teugn

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verdichtungen auf den
Flachen im Geltungsbereich sind VorsorgemaBnahmen zu treffen.

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

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben (§1 Abs. 5 BauGB sowie §la 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 MaB begrenzt werden.

Versiegelung hat auch Auswirkungen auf die Schutzgliter Wasser und Siedlungsklima und
es gehen praktisch alle Bodenfunktionen verloren (Puffer-, Regelungs-,
Lebensraumfunktion und Produktionsfunktion des Bodens fiir die Landwirtschaft).

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)

VermeidungsmaBnahmen werden ergriffen, um die Auswirkungen zu reduzieren. Hierzu
gehoért 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 geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden und Flache zu
erwarten. Der Verlust landwirtschaftlicher Flache sowie die zusatzliche Versiegelung kann
ausgeglichen werden.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden und Fldche:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen

Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache wird durch die Neuversiegelung der Ober-
flachenabfluss vermehrt und beschleunigt, das Rickhaltevolumen 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
ErschlieBungsmaBnahmen und sonstigen BaumaBnahmen kein Grundwasser angeschnitten
wird. Es ist jedoch auf Grund des geneigten Gelandes und der Ausbildung des Untergrundes
bereichsweise Schichtwasseranfall nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Bei den
BaumaBnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasserschutzes bzw. dem
wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichendem MaBe Rechnung
zu tragen. Wahrend des Baubetriebs ist mit erhéhter Erosionsgefahr bei offenliegendem
Boden zu rechnen.
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VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)

U.a. die Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen Beldagen wo mdglich sowie
die Festsetzungen zur Durchgriinung tragen zur Verminderung von negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bei.

Ergebnis
Es sind durch die Versiegelung bei Einhaltung der VerminderungsmaBnahmen Umwelt-
Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit flr das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit

5.2.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Auswirkungen

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 geringfligig erhéht. Durch die
Festsetzung des Gebietstyps als Flache flir Gemeinbedarf sind nennenswerte
betriebsbedingte Belastungen ausgeschlossen.

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)

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

Ergebnis

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

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.5 Wirkungsgefiige zwischen den o.g. Schutzgiitern

Die einzelnen Schutzgilter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch
Wirkungsgeflige miteinander verbunden. So ist die Leistungsfahigkeit/Eignung des
Schutzgutes Boden nicht ohne die Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Wasser zu

Endfassung, Stand: 15.04.2024 Seite 39 von 66



Bebauungs- und Grinordnungsplan Pechhiitten, Gemeinde Teugn

betrachten (Wasserretention und Filterfunktion). Beide stehen durch die Eignung als
Lebensraum wiederum in Wechselbeziehung zur Pflanzen- und Tierwelt. Diese Bezlge sind
bei den jeweiligen Schutzgitern vermerkt.

Bereiche mit ausgepragtem 6kologischen Wirkungsgefiige 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 geringen Dimensionen des Geltungsbereichs im Anschluss bzw. umfassend
bestehender bauliche Strukturen und in Folge der Festsetzung der maximalen Héhen fir
Gebaude sind die diesbeziglichen Eingriffe von geringer Bedeutung.

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)
VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut reduzieren.
Ergebnis

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

Gesamtbewertung Schutzgut Landschaft:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

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

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind auf Grund der
groBen Abstande ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.

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

Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bebauung wird ein Bereich in rdumlicher Ndhe zu bestehenden
Gebauden (Feuerwehrhaus) aufgefllt.

Durch die Ausweisung von neuen Baugebieten sind in der Regel geringe Auswirkungen auf
die im Umfeld lebende Wohnbevélkerung gegeben, insbesondere bei Bereichen fiir
Gemeinbedarf. Zur Betrachtung der Auswirkungen wurde im Rahmen der Bauleitplanung
eine schalltechnische Untersuchung (GEO.VER.S.UM, 2023) angefertigt.
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In der Satzung zum Bebauungsplan sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen in Form von abstrakten und konkreten Festsetzungen nach §9 Abs.
1 BauGB in Verbindung mit §1 Abs. 4 Br. 2 und Abs. 11 BauNVO bzw. §9 Abs. 1 Nr. 24
entsprechend den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung zu treffen.

Gerade wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den
Baustellenbetrieb und dem damit zusammenhdngenden 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 der landwirtschaftlichen Flachen gehen siedlungsnahe Freiflachen
verloren, die allerdings durch die Nutzung als Grinland auch bisher nicht frei zuganglich
waren. Aufgrund der geringen Ausdehnung, Lage, Strukturierung und fehlenden
ErschlieBung mit Wegen ist die Bedeutung des Gebiets selbst fiir Freizeit und Erholung der
Bevolkerung als gering einzustufen.

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)
VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut reduzieren.
Ergebnis

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

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

5.2.2.9 Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

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

Auswirkungen ohne Erheblichkeit

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

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

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

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

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der beplante Bereich entweder bereits als
Flache fir Gemeinbedarf oder als gliedernde Griinflache dargestellt. Diese Darstellung wird
flir den gesamten Geltungsbereich auf Flache fir Gemeinbedarf gedndert.

5.2.2.13 Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmaoglichen
Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht liberschritten werden

Durch die Nutzung des Baugebietes entstehen Auswirkungen auf die Luftqualitat im
unmittelbaren Planungsbereich, da von den zu errichtenden Anlagen madglicherweise
Luftemissionen ausgehen koénnen. 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 Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu
erwarten sind (im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB und Anlage 1 Abs. 2e BauGB). Weder
in der Bauphase noch in der Betriebsphase sind in Hinsicht auf Katastrophen und schwere
Unfalle (bezogen auf die Schutzglter) zusatzliche MaBnahmen erforderlich.

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

5.2.3.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen
Schutzgiiter

Nach der Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen im Umweltbericht darzustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
§14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Im Folgenden wird erlautert, mit welchen MaBBnahmen erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, sowohl
wahrend der Bauphase als auch der Betriebsphase.
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Die MaBnahmen sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes verankert und tragen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung von erheblichen Umweltauswirkungen bei.
Die  verbleibenden, unvermeidlichen  Auswirkungen kdnnen durch interne
AusgleichsmaBnahmen 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 Lebensrdaume oder Arten durch
Isolation, Zerschneidung und Stoffeintrag beeintrachtigt. Schutzwirdige Gehdlze und
Einzelbaume, Baumgruppen oder Alleen werden durch die getroffene Standortwahl nicht
beeintrachtigt.

Im Zuge der ErschlieBung sind Versorgungsleitungen und Wege zu bindeln.

5.2.3.1.2 Schutzgut Boden und Flache

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

Als VermeidungsmaBnahmen ist die Schaffung von Grinflachen in Bereichen vorgesehen,
in denen sich die Bodenfunktionen regenerieren kénnen.

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

Das Baugebiet folgt auf Grund der getroffenen Festsetzungen dem natirlichen
Gelandeverlauf. Die Oberflachenform wird dadurch méglichst wenig verandert und groBere
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 nahrstoffarme Béden wird vermieden,
ebenso nicht standortgerechte Bodenveranderungen.

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/Beldagen reduzieren die
Auswirkungen der Versiegelung. Hierdurch wird eine flachige Versickerung und
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Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes erreicht sowie die
Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens erhalten.

5.2.3.1.4 Schutzgut Landschaftsbild

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

Die Festsetzungen zur Durchgrinung des Gebietes flihren zu einer Verminderung des
Eingriffes in das Schutzgut Landschaftsbild.

5.2.3.1.5 Schutzgut Luft/Klima

Durch die Standortwahl wurden kleinklimatisch bedeutsame Fléachen bereits von
vornherein ausgeschlossen. Durch die Festsetzung einer maximalen Versiegelung wird das
Aufheizen von Flachen reduziert, ebenso durch die festgesetzten MaBnahmen zur
Durchgrinung.

5.2.3.2 Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen /
Eingriffsregelung

Auf die Schutzgtlter Tier- und Pflanzenwelt, Landschaftsbild, Boden und Wasser hat der
Bebauungsplan trotz der geschilderten MinimierungsmaBnahmen 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 ErsatzmaBnahmen zu kompensieren (§13 BNatSchG).

Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden Fall nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" (Bay. Staatsministerium fiir Wohnen, 2021) durchgefihrt.

Die Grundlage fir die Beurteilung der Eingriffsschwere ist der theoretische Flachenzustand
(Grinland) vor Beginn der MaBnahmen.

5.2.3.2.1 Bestandsaufnahme

Auf die Schutzgliter Tier- und Pflanzenwelt, Boden und Wasser hat der Bebauungsplan
trotz der geschilderten MinimierungsmaBnahmen unvermeidbare Beeintrachtigungen. Die
Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgen gemaf
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", 2021.

Die Bewertung der Bedeutung der Flachen fir Natur und Landschaft wird durch gemein-
same Betrachtung der  wesentlich betroffenen Schutzgiter in Gebiete
geringer, Gebiete mittlerer und Gebiete hoher Bedeutung vorgenommen.
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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 erfolge entsprechend der Bestands-
aufnahme.

Bestandserfassung der Schutzgliter Arten und Lebensraume:

Abbildung 9:Ubersicht Bestand

Der Zustand des bereits bebauten Bereichs der Feuerwehr sowie der bereits vorhandenen
StraBen wird als eingriffsneutral eingestuft und deshalb nicht weiter betrachtet. Die
vorhandenen Gehoélzbestdnde, die auch Teil der Baugenehmigung sind, werden jedoch
mitbilanziert, nachdem diese im Fall einer Rodung zu ersetzen sind.

Das vorhandene Grinland stellt sich faktisch als maBig extensiv genutztes Griinland dar.
Der Landwirt nimmt hier seit Jahren am Kulturlandschaftsprogramm (K18) teil. Erst
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dadurch entwickelte sich das nun vorliegende maBig extensiv genutzte Grinland. Fir den
Landwirt besteht jedoch die Méglichkeit, diese Flachen wieder intensiv zu nutzen. Die
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung kann deshalb auf den rechtlichen Zustand ,intensiv
genutztes Griinland"™ (G11) abstellen. Im Sinne des politischen Ziels, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen, ist aus landwirtschaftlich-fachlicher Sicht die
Berlcksichtigung dieses Ausgangszustands unumganglich. Der Leitfaden, nachdem die
Abarbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung erfolgt, sieht dies auch explizit vor (5.28).

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

Nr. | Schutzgut Beschreibung Kategorie
1 Arten und Intensivgrinland (G11) geringe

Lebensrdume Bedeutung
2 Boden Anthropogen Uberpragter Boden ohne mittlere

kulturhistorische Bedeutung oder Eignung | Bedeutung
flr die Entwicklung von besonderen

Biotopen
3 Wasser Gebiet mit hohem, intakten Geringer
Grundwasserabstand Bedeutung
4 Klima und Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame geringe
Luftaustauschbahnen Bedeutung
5 Landschaftsbild Ortsabrundungen, vor allem bei stark geringe
Uberpragten doérflichen und stadtischen Bedeutung
Siedlungsteilen mit heterogenen
Bauformen)

s. Teil A Bewertung des Ausgangszustandes, Leitfaden

Die als landwirtschaftliche Flache genutzten Bereiche sind gemaB Liste 1b des Leitfadens
als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiur Naturhaushalt und Landschaftsbildeingestuft.

5.2.3.2.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitat des Eingriffs, also der Starke,
Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der Schutzgtter
abhangig. Auch die Ausgestaltung der geplanten Bebauung beeinflusst die Intensitat der
konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft.

Der Bebauungsplan legt Art und MaB der baulichen Nutzung in Form eines duBeren
Gesamtrahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Beeintrachtigung auf Natur und
Landschaft Uberschlagig auch dem MaB der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Bei geringer und mittlerer Bedeutung
kann deshalb als Beeintrachtigungsfaktor die Grundfldchenzahl angesetzt werden. Uber
diesen Beeintrachtigungsfaktor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu Baugrundstiicken
gehdren.
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GRzZ = 0,5

5.2.3.2.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird geprift, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen vermieden werden kénnen.

Unter VermeidungsmaBnahmen sind Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff
verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft erreichen.

Das Vermeidungsgebot zwingt eine Gemeinde jedoch nicht zur Aufgabe der Planung.
Soweit VermeidungsmaBnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise
vermeiden, koénnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschldage beim ermittelten
Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei entsprechenden MaBnahmen um bis
zu 20% reduziert werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der
Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen
verringert werden.

Voraussetzung ist, dass die VermeidungsmaBnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind
und ihre positiven Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet werden
kénnen.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung
vorgesehen (keine Beriicksichtigung beim Planungsfaktor):

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit | [X ]
besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Arten
und Lebensrdume, wie z.B. Schutzgegenstande
gemaB 8§20 Abs. 2 BNatSchG, Natura 2000-
Gebiete, gesetzlich geschitzte Biotope nach §30
BNatschG ivm. Art. 23 BayNatSchgG,
Lebensraume gefdhrdeter Arten (Rote-Liste-
Arten & Arten) einschlieBlich ihrer  Wanderwege,
Lebensrdume Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten nach
dem Arten- und Biotopschutzprogramm

Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von | [X ]
Lebensraumen und Arten durch Isolation,
Zerschneidung oder Stoffeintragen

Erhalt schutzwiirdiger Gehélze, Einzelbdaume, | X ]
Baumgruppen und Alleen
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Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher
im Bereich von Baustellen (RAS-LP4 bzw. DIN
18920)

X [l

Blindelung von Versorgungsleitungen und Wegen

Entspricht dem
allg. Stand der

Boden & Flache

Technik
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder | [X ]
Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X ]
besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden,
wie naturnahe und/oder seltene Bdden
Schutz nattrlicher und kulturhistorischer Boden- | [X ]
und Oberflachenformen durch geeignete
Standortwahl

Anpassung des Baugebietes an den
Gelandeverlauf  zur  Vermeidung gréBerer
Erdmassenbewegungen sowie von
Veranderungen der Oberfldchenformen

Entspricht dem
allg. Stand der
Technik

Vermeidung von Bodenkontaminationen, von
Nahrstoffeintragen in nahrstoffarme Bdoden und
von nicht standortgerechten
Bodenverdnderungen

X O

Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau
des Bodens

Entspricht dem
allg. Stand der
Technik

Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

Entspricht dem
allg. Stand der

Technik
Erhaltung von Flachen, die fiir die naturrdumliche | [X ]
Struktur von Bedeutung sind
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch ] X
flachensparende Siedlungsformen mit der Nicht
Schaffung von héherer baulicher Dichte sowie der
zutreffend

Verringerung des Versiegelungsgrades

- Effiziente Bauformen (Reihenhauser,
Hausgruppen, Geschosswohnungsbau)

- Geringere Abstandsflachen unter
Wahrung gesunder Lebens- und
Wohnverhaltnisse

- Ho6here Bebauung (héhere GF2z)
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Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch ] X
Steigerung der Flachenausnutzung Nicht
- Mehrfachnutzung von Fléachen und zutreffend
Raumen
- Effiziente Nutzungsmischung (Wohnen,
Arbeiten, Nahversorgung)
Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch ] X
Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen Nicht
zutreffend
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch | [] X
flachensparende ErschlieBungsstrukturen Nicht
- effiziente interne und externe zutreffend
VerkehrserschlieBung
- effiziente technische Infrastruktur
Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch | [] X
MaBnahmen der Verkehrsvermeidung )
Nicht
- Vermeidung von Verkehren durch zutreffend
alternative Mobilitatsangebote mit der
Folge der Reduktion von
Parkierungsflachen
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X ]
besonderer Bedeutung flir das Schutzgut Wasser,
wie Uberschwemmungsgebiete einer
FlieBgewasseraue, Bereiche mit
oberflachennahem Grundwasser
Erhalt von  Oberflichengewdssern durch | [X ]
geeignete Standortwahl
aseen Vermeidung  von  Gewaésserverfillung, X ]
verrohrung, -ausbau
Vermeidung von Grundwasserabsenkung infolge | [X ]
von TiefbaumaBnahmen
Vermeidung der Einleitung von belastetem | [X ]
Wasser in Oberflachengewasser
Vermeidung von Grundwasseranschnitten und | [X ]
Behinderung seiner Bewegung
Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung| X L]
von Barrierewirkung)
Klima / Luft
Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flichen, z.B. | X ]

Kaltluftentstehungsgebiete
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Landschaftsbild

Vermeidung von Bebauung in Bereichen, die sich | [X
durch folgende landschaftsbildpragende
Elemente auszeichnen:

- Naturnahe Gewasserufer

- Markante Einzelstrukturen des Reliefs
(z.B. Kuppen, Hange, Gelandekanten)

- Waldrander - einzelnstehende Baume,
Baumgruppen und Baumreihen

- Hecken und Gebuschgruppen,
insbesondere wenn diese strukturierende
Funktion einnehmen

Erhalt von Sichtbeziehungen und | X
Ensemblewirkungen

Abbildung 10: VermeidungsmaBnahmen ohne Anrechnung beim Planungsfaktor

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung
vorgesehen (Anrechnung beim Planungsfaktor):

Schutzgut

VermeidungsmaBnahmen

Umsetzung

ja

nein

Arten &
Lebensraume

Schaffung kompakter Siedlungsraume und
Vermeidung von Zersiedelung zur Sicherung und
Entwicklung flir das SG Arten und Lebensraume
bedeutender Flachen auf Flachennutzungsplan- sowie
Landschaftsplanebene

nicht

zutreffend

Erhéhung der Durchlassigkeit von Siedlungsrander zur
freien Landschaft zur Erhaltung und Wiederherstellung
des Biotopverbundes der Grinflachen/Biotope im
Siedlungsbereich mit den Biotopen im AuBenbereich
(multifunktionale Wirkungen zur Aufrechterhaltung
und Férderung des Kaltluft- und
Frischluftaustausches)

Abbau von kinstlichen Barrieren durch Schaffung von
Naherholungs- und Grinverbindungen zur
Abschwachung von naturrdumlichen
Trennungseffekten durch die Wiederherstellung der
Durchgédngigkeit von Griin- und Wegeverbindungen
mit z.B. breiten wegbegleitenden Sdumen und Hecken
sowie die Aufhebung der Verrohrungen von Gewassern
und Wegunterfiihrungen

Vernetzung von groBraumigen Grlnstrukturen

Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten
Grinraumen und der Erhalt von bestehenden Grin-,
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sowie flr das SG Arten und Lebensraume bedeutenden
Baustrukturen

Naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten = ]
Grinflachen, der Wohn- und Nutzgarten sowie der
unbebauten Bereiche der privaten Grundstlicke, z.B.
durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro
Grundstlicksflache

Eingrinung  von  WohnstraBen, = Wohnwegen, | [] X
Innenhéfen und offenen Stellplatzen, z.B. durch
Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro

Stellplatz

Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, | [] X
ausdauernden Kletterpflanzen.

Dauerhafte Begriinung von Flachdéchern X ]
Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen: | [X ]

Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweiBen LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000

Kelvin
Riickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah | [X L]
gestalteter Wasserrickhaltung bzw.

Versickerungsmulden

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch | [X ]
Verwendung versickerungsfahiger Belage

Abbildung 11: VermeidungsmaBnahme mit Anrechnung beim Planungsfaktor

Auf Grund der verbindlich festgesetzten VermeidungsmaBnahmen wird der Planungsfaktor
mit -5% angesetzt (maximal -20%).
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Vorhandene StraB3e, zu erhalten,
eingriffsneutral 1.020 m2 - - -

Vorhandene, genehmigte
Nutzung It. Bauantrag, 2.275 m? - - -
eingriffsneutral

Mesophiles Gebilisch/Hecke

(B112) Randeingriinung It. 245 m2 10 WP
Bauantrag 1,0 2.450 WP
Intensivgrinland (G11) 2.605 m?2 3 WP 0,5

3.908 WP

233 m2 3 WP 0,0 --

Intensivgriinland (G11)
zuklinftige Ausgleichsflache
Summe: 6.378 m2

6.358 WP

S.0. Eingriff wird teilweise vermieden, Festsetzung
positive Effekte moéglich in BBP
Summe (max. 20%) 5%

Summe Ausgleichsbedarf (WP)
6.040 WP

Abbildung 12: Ermittlung Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensrédume

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass (ber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigung der Funktionen der nicht flachenbezogen
bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie
der Schutzglter biologische Vielfalt, Boden und Flachen, Wasser, Klima und Luft mit
abgedeckt werden.

Das Vorliegen des Regelfalls ist im Umweltbericht begriindet dargelegt.

Der Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der sehr
spezifischen Eigenart dieses Schutzgutes immer gesondert verbal-argumentativ ermittelt.
Es wird geprift, ob dieser Ausgleichsbedarf mit den fir das Schutzgut Arten- und
Lebensraume ergriffenen MaBnahmen abgedeckt wird oder zusatzlicher Ausgleichsbedarf
zur Aufwertung des Landschaftsbildes einschlieBlich der innerdrtlichen Durchgriinung
erforderlich sind.

Zusatzlicher Ausgleichsbedarf flr das Schutzgut Landschaftsbild besteht fir den
vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplan jedoch nicht. Durch die Lage am auch
bisher nicht eingegriinten Ortsrand erfolgt kein relevanter Eingriff in das Landschaftsbild.
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Die bereits existierenden Anlagen der Feuerwehr stellen auch weiterhin den Ubergang zur
angrenzenden freien Landschaft dar, wdhrend in Richtung Norden die bestehenden
landwirtschaftlichen Nebengebdude Blickbeziehungen unterbrechen. In Richtung Osten
schlieBt sich der eigentliche Ortsbereich an.

5.2.3.2.4 Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen/

MaBnahmenkonzept

Ausgehend von der Bestandserfassung und -bewertung wird ein Ausgleichskonzept
entwickelt, indem die erforderlichen MaBnahmen und die hierfir notwendigen Flachen
ausgewahlt werden. Dabei werden folgende Rahmenbedingungen bericksichtigt:

Interne AusgleichsmaBnahmen Finr. 420 (TF)

Flurnummer

420, Teilflache

Gemarkung Teugn
Besitzverhaltnisse Gemeinde Teugn
Genutzte FlachengréBe 233 m2

derzeitige Nutzung / Bestand

Landwirtschaftliche Nutzflache,
Intensivgrinland, G11, 3 WP

hpnV

Hexenkraut- oder  Zittergrasseggen-Waldmeister-
Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald, ortlich mit Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald

Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze

5.2 Schwabische und Frankische Alb

Ursprungsgebiete
gebietseigenes Saatgut

16 Unterbayerische Hligel- und Plattenregion

Entwicklungsziel

Mesophilem Geblisch/Hecke
BNT B 112

Anpflanzung einer 2-reihigen Hecke,

Pflanzabstand 1,20m x 1,50 m
Artenzusammensetzung It. Artenliste, PflanzgroBe
mind. 60/100 cm

Je 20 m mind. 1 Baum als Heister, Pflanzgré8e mind.

MaBnahmen 125/150 cm
Die Ausgleichsflachen sind durch Eichenpflocken
dauerhaft in der Flache zu markieren.
Jahre 1-3: Ausmahen der Pflanzflachen
Jahre 3-15: Lenkung der Entwicklung durch gdf.
Ausschnitt,
ab Jahr 15: Pflege durch teilweises ,Auf-den-Stock-
Setzen" zuldssig, dabei ist jedoch mind. 80 % der
Heckenstruktur zu belassen. Der nachste extreme
Pflegekonzept

Pflegeschnitt ist anschlieBend friihestens nach 3 Jahren
zulassig. Die Baume diarfen dabei jedoch nicht
geschnitten werden.

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

Voraussichtliche
Entwicklungszeit  bis
Erreichen des Zielbiotops

zZum

Kurzfristig herstellbarer Biotop- und Nutzungstyp
10-15 Jahre (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2006)

Anforderung an raumliche und
funktionale Zusammenhéange

ABSP Naturraumziele 273 - 082 - A Hochflache der
stdlichen Frankenalb
Umsetzung im Anschluss an die Eingriffsflache

Art der Entsiegelung

Keine Entsiegelung vorgesehen

Prifung der multifunktionalen
Eignung von  MaBnahmen
(Uberlagerungsmaglichkeiten)

Mit den MaBnahmenanforderungen aus:
- der Wiederherstellung der Kohdrenz von Natura
2000-Gebieten
- dem Artenschutz (CEF, FCS MaBnahmen)
- dem gesetzlichen Biotopschutz und
- dem Waldausgleich

nicht erforderlich

Bertlicksichtigung von
agrarstrukturellen Belangen

vorrangige Priifung
AusgleichsmaBnahmen

- zur Entsiegelung oder sonstiger RiickbaumaBnahmen,
- zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen,

- durch Bewirtschaftungs- und PflegemaBnahmen, die
in die land- oder forstwirtschaftliche Produktion
integriert sind und der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen (PIK-
MaBnahmen),

- durch die Inanspruchnahme von Okokontofléchen
oder

- durch MaBnahmen zur Schaffung von Fldchen zur
Klimaanpassung, Stdrkung und Sicherung der
Biodiversitét in Siedlungsbereichen

von geeigneten

Produktionskapazitat und Produktivitat im Agrarraum
werden nicht erheblich beeinflusst oder verandert, da
FlachengréBe des Ausgleichs < 3ha.

Die Umsetzung des Ausgleichs erfolgt als
MaBnahme. Anschluss an die Eingriffsflache

PIK-

Prifung von
Umsetzungsmaoglichkeiten in
der Gebietskulisse

- in Natura2000-Gebieten, Naturschutzgebieten und in
Biosphédrenreservaten, soweit sie (ber verpflichtende
ErhaltungsmaBnahmen  des  Gebietsmanagements
hinausgehen,

- auf Flachen, die im Landschaftsrahmenplan bzw.
Regionalplan oder Landschaftsplan, bzw.
Fldchennutzungsplan als Kulisse fir geeignete
Kompensationsfldachen dargestellt sind,

- auf Fldachen fiir anerkannte naturschutzfachliche
Projekte im Rahmen des Arten- und
Biotopschutzprogrammes,

- Fldchen entlang oberirdischer Gewdsser und in

strukturarmen Landschaftsrdumen, die der
Biotopvernetzung dienen und

- in Wasserschutzgebieten und
Uberschwemmungsgebieten,  soweit Dritte  nicht

beeintrdchtigt werden
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Lage innerhalb der ABSP Naturraumziele ,Hochflache
der Sudlichen Frankenalb™

Parallele Anderung FNP mit Darstellung der
Ausgleichsflachen

Abbildung 13: Funktionstabelle Ausgleichsfldche

Externe AusgleichsmaBnahmen Finr. 360 (TF)

Flurnummer

360, Teilflache

Gemarkung Teugn
Besitzverhaltnisse Gemeinde Teugn
Genutzte FlachengréBe 1.470 m?2

derzeitige Nutzung / Bestand

Landwirtschaftliche Nutzflache,

maBig artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht-
und Nasswiese (extensiv genutzt)

BNT 221

hpnV

Hexenkraut- oder  Zittergrasseggen-Waldmeister-
Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald, ortlich mit Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald

Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze

5.2 Schwabische und Frankische Alb

Ursprungsgebiete
gebietseigenes Saatgut

16 Unterbayerische Higel- und Plattenregion

Entwicklungsziel

artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- oder
Nasswiese, extensiv genutzt
BNT G222

MaBnahmen

Entwicklung der Vegetation durch PflegemaBnahmen

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

Pflegekonzept

Jahre 1-3: 3 x jahrlich Mahd, Abfuhr des Schnittguts
ab Jahr 4: 2 x jahrlich Mahd, Abfuhr des Schnittguts

Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde vor
Beginn der Pflege
Anpassung des Pflegekonzepts je nach Entwicklung der
Flachen in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdérde ggf. erforderlich.
Optional ist eine Artanreicherung und/oder eine
Verldngerung des Zeitraums mit 3x jahrlich Mahd
erforderlich. Die Entwicklung der Flache ist vor einer
Reduzierung der Mahdhaufigkeit gutachterlich zu
bewerten. Daflir ist der Ausgangszustand vor Beginn
der Entwicklungspflege zu dokumentieren
Pflegekontrolle, Dauer 25 Jahre,
Kontrolle alle 2 Jahre:

- Pflegezustand

- Storzeigerkontrolle
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Voraussichtliche
Entwicklungszeit  bis
Erreichen des Zielbiotops

zZum

Kurzfristig herstellbarer Biotop- und Nutzungstyp
5-10 Jahre (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2006)

Anforderung an raumliche und
funktionale Zusammenhange

ABSP Naturraumziele 273 - 082 - A Hochflache der
sudlichen Frankenalb

Umsetzung im Anschluss an die Ausgleichsflachen flir
Handwerkerhof Teugn.

Art der Entsiegelung

Keine Entsiegelung vorgesehen

Prifung der multifunktionalen
Eignung von  MaBnahmen
(Uberlagerungsmaglichkeiten)

Mit den MaBnahmenanforderungen aus:
- der Wiederherstellung der Kohdrenz von Natura
2000-Gebieten
- dem Artenschutz (CEF, FCS MaBnahmen)
- dem gesetzlichen Biotopschutz und
- dem Waldausgleich

nicht erforderlich

Bericksichtigung von
agrarstrukturellen Belangen

vorrangige Priifung
AusgleichsmaBnahmen

- zur Entsiegelung oder sonstiger RiickbaumaBnahmen,
- zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen,

- durch Bewirtschaftungs- und PflegemaBnahmen, die
in die land- oder forstwirtschaftliche Produktion
integriert sind und der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen (PIK-
MaBnahmen),

- durch die Inanspruchnahme von Okokontofléchen
oder

- durch MaBnahmen zur Schaffung von Fldchen zur
Klimaanpassung, Stdrkung und Sicherung der
Biodiversitét in Siedlungsbereichen

von geeigneten

Produktionskapazitat und Produktivitat im Agrarraum
werden nicht erheblich beeinflusst oder verandert, da
FlachengréBe des Ausgleichs < 3ha.

Die Umsetzung des Ausgleichs erfolgt als PIK-
MaBnahme. Anschluss an die AusgleichsmaBnahmen fiir
BBP Handwerkerhof Teugn

Prifung von
Umsetzungsmoglichkeiten in
der Gebietskulisse

- in Natura2000-Gebieten, Naturschutzgebieten und in
Biosphédrenreservaten, soweit sie (ber verpflichtende

ErhaltungsmaBnahmen  des  Gebietsmanagements
hinausgehen,

- auf Flachen, die im Landschaftsrahmenplan bzw.
Regionalplan oder Landschaftsplan, bzw.
Flachennutzungsplan als Kulisse flir geeignete

Kompensationsfldchen dargestellt sind,

- auf Fldchen fiir anerkannte naturschutzfachliche
Projekte im Rahmen des Arten- und
Biotopschutzprogramms,

- Fldchen entlang oberirdischer Gewédsser und in

strukturarmen Landschaftsrdumen, die der
Biotopvernetzung dienen und

- in Wasserschutzgebieten und
Uberschwemmungsgebieten,  soweit  Dritte  nicht

beeintrdchtigt werden

Lage innerhalb der ABSP Naturraumziele ,Hochflache
der Sidlichen Frankenalb"
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Parallele Anderung FNP mit Darstellung der
Ausgleichsflachen

Abbildung 14: Funktionstabelle Ausgleichsflache

5.2.3.2.5 Bestimmung des Umfangs, Bewertung von
AusgleichsmaBnahmen/ Bilanzierung

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die AusgleichsmaBnahmen flir das Schutzgut
Arten und Lebensraume auch den Ausgleichsbedarf flir die Beeintrachtigungen der
Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzgutes Arten und Lebensraume sowie der Schutzglter Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft abdecken.

Flir das Landschaftsbild ist die Ableitung der Art und des Umfangs der MaBnahmen
grundsatzlich gesondert darzulegen, wobei die MaBnahmen zur Wiederherstellung und
Neugestaltung des Landschaftsbildes grundsatzlich auch multifunktional wirken kénnen.
Der Ausgleichsumfang fur flachenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragungen des
Schutzgutes Arten und Lebensrdaume erfolgt in Wertpunkten durch Multiplikation der GréBe
der Ausgleichsflache mit der Aufwertung in Wertpunkten.
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Die Anwendung eines Abschlags auf Grund des Timelags entfallt auf Grund der
ausgewahlten Entwicklungsziele.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
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Abbildung 15: Bewertung des Ausgleichsumfangs
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5.2.3.2.6 Umsetzung und Sicherung der AusgleichsmaBnahmen:

Zeitlicher Rahmen zur Umsetzung:

Die MaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichsflachen sind
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das Okofldchenkataster beim Bayerischen
Landesamt fir Umweltschutz, AuBenstelle Nordbayern, zu melden. In begriindeten Fallen
(z.B. erst spater erfolgende ErschlieBung des Baugebiets) kann auf Antrag an die Untere
Naturschutzbehdrde am Landratsamt Kelheim die Frist flir die Umsetzung der MaBnahmen
verlangert werden.

Sicherung der AusgleichsmafBnahmen:

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichsflachen zu gewahrleisten, ist
bei Ausgleichsflachen, die sich nicht im Eigentum der Gemeinde Teugn befinden, die
Bestellung einer unbefristeten beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des
Freistaats Bayern erforderlich. Diese Sicherung ist ggf. durch die Kommune zu veranlassen.

Allgemeine Hinweise zur Ausfiihrung

Im Bereich der AusgleichsmaBnahmen ist ausschlieBlich autochthones Pflanz- und Saatgut
zu verwenden. Ein entsprechender Nachweis ist der unteren Naturschutzbehdérde nach
Abschluss der MaBnahmen vorzulegen.

Auf den Ausgleichsflachen sind MaBnahmen, die den Naturhaushalt oder das
Landschaftsbild beeintrachtigen kénnten, untersagt. Hierunter fallen insbesondere die
folgenden Verbote:

e bauliche Anlagen zu errichten,

e die Flachen einzuzaunen (tempordare Zaunung zur Sicherung des Aufwuchses ist
zuldssig)

e zu diingen oder Pflanzenschutzmittel auszubringen

e standortfremde Pflanzen einzubringen oder nicht heimische Tierarten auszusetzen

e die Flachen aufzuflillen oder sonstige zweckwidrige land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen vorzunehmen,

e Freizeiteinrichtungen oder gartnerische Nutzungen auf den Ausgleichsflachen zu
betreiben.

5.2.3.2.7 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung (Monitoring)

Nach 8§4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die im
Umweltbericht beschriebenen MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufthren.

5.3 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Auf Ebene der Bebauungsplanung sind verschiedenen Varianten im Rahmen der
alternativen ErschlieBungsmodelle zu betrachten.
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Varianten mit geringerem Eingriffspotenzial konnten nicht erkannt werden. (s. Begriindung
zum Bebauungsplan)

5.4 Zusatzliche Angaben

5.4.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Da es sich bei der Planung um eine durchschnittliche Inanspruchnahme von Flachen
handelt, sind weitraumige 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. Der
Untersuchungsraum ist bei diesen Schutzgltern entsprechend weiter gefasst.

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

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

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als
Grundlage fir die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie
als Datenquelle wurden der Flachennutzungsplan, FIS-Natur Online sowie Angaben der
Fachbehérden verwendet. Es bestehen keine genauen Kenntnisse Uber den
Grundwasserstand.

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

Da eine objektive Erfassung der medientbergreifenden Zusammenhange nicht immer
maoglich und in der Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen
ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten und Kenntnisliicken den beteiligten
Behérden und auch der Offentlichkeit die Méglichkeit, zur Aufklarung bestehender
Kenntnisllicken beizutragen.

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, inwieweit bei den
europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, europaische
Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestande im Sinne von §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

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

Als Grundlage fiur die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzglter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhandene
Datenquellen herangezogen.
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Bei der Bewertung der Eingriffsfolgen wird unterschieden in ,nicht erheblich® oder
~€rheblich®. Erhebliche Eingriffsfolgen werden in drei Stufen kategorisiert: 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 Kenntnislicken sind derzeit
nicht bekannt.

5.4.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete
AbhilfemaBnahmen ergriffen werden kénnen. Da es keine bindenden Vorgaben fir
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 | Tiere und o Spétestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen priift die
Pflanzen

Kommune, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

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

o Die Erfolgskontrolle der AusgleichsmaBnahmen wird der
Unteren Naturschutzbehdrde vorgelegt.

3 | Boden o Spétestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen priift die

Kommune, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

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

4 | Wasser o Spétestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen priift die
Kommune, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.
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Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Luft/ Klima

Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Kommune, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

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

Landschaft/
Erholung

Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Gemeinde, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

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

Kultur- und
Sachguter

Keine UberwachungsmaBnahmen erforderlich

Flache

Die Einhaltung der bauleitplanerischen  Festsetzung
insbesondere zur Flachenversiegelung bzw. GRZ wird durch die
Bauaufsichtsbehdrde sichergestellt.
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5.5 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Teugn plant die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans
Bauhof/Feuerwehr Pechhiitten in Teugn. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine
Flache von ca. 0,64 ha, zzgl. externer Ausgleichsflachen.

Durch die Ausweisung des Gebietes entsteht Entwicklungsmdéglichkeit flir den
gemeindlichen Bauhof an einem neuen Standort und damit die Erweiterungsmoéglichkeit
fur die Schule am bestehenden Standort.

Es erfolgt gleichzeitig die Uberplanung des bereits bebauten Bereichs der Feuerwehr, so
dass auch hier langfristig Planungssicherheit besteht.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer sogenannten Umweltprifung
Rechnung zu tragen, ist ein Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bauleitplanes zu
erstellen. Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhaltnisse beziglich
der Schutzgtiter 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 Beeintrachtigungen der Schutzguter
Landschaftsbild und Boden.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung
Tiere und Verlust von Grinlandflachen, keine Flache mit | gering
Pflanzen komplexen O0kologischem Wirkungsgefige

Biologische betroffen

Vielfalt

Boden/Flache geringe Versiegelung, und keine seltenen oder | gering

naturnahe Boden betroffen

Versiegelung sowie Verlust landwirtschaftlicher
Flache ist ausgleichbar

Wasser Verringerte Grundwasserneubildung durch | gering - mittel
Versiegelung, aber Rickhaltung vor Ort

Klima/Luft Kaltluftentstehungsflaiche ohne  Bezug zu | gering
Belastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und | gering
Landschaftsbildes durch Baukérper

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

Kultur- und Keine Bodendenkmaler bekannt, vor allem bei | ohne
Sachgltter den Erdarbeiten ist auf Bodenfunde zu achten.
Die gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten.

Endfassung, Stand: 15.04.2024 Seite 63 von 66



Bebauungs- und Grinordnungsplan Pechhiitten, Gemeinde Teugn

Wechsel- Keine erheblichen, zusatzlichen Belastungen | nicht erheblich
wirkungen durch Wechselwirkungen zwischen den

zwischen den Schutzgltern zu erwarten

Schutzgitern

Auswirkungen Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der | voraussichtlich
bei schweren Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan | nicht betroffen
Unfallen oder zulassigen Vorhaben flr schwere Unfédlle oder

Katastrophen Katastrophen

Es sind von der Planung keine wertvollen Lebensraume betroffen.
VermeidungsmaBnahmen verringern die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt,
so dass die 6kologische Funktionsfahigkeit des Landschaftsraumes erhalten bleibt.

Durch griinordnerische und 6kologische Festsetzungen flir den Geltungsbereich sowie
durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen wird eine ausgeglichene Bilanz von Eingriff
und Ausgleich erzielt.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Berilcksichtigung der Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen als umweltvertraglich anzusehen.
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