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1. PLANUNGSANLASS
1.1 Aufstellungsbeschluss
Die Gemeinde Julbach hatam __ . . beschlossen, den Bebauungsplan mit

integrierter Grunordnung ,,WA Buch“ gemal § 13 b BauGB im beschleunigten
Verfahren aufzustellen. Das Verfahren wurde anschlieliend gem. der ,Reparatur-
Regelung” des § 215 a BauGB geandert.

1.2 Verfahren nach § 215 a BauGB

Die Gemeinde Julbach hat 2023 beschlossen, den Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung ,,WA Buch* gemall § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren
durchzufuhren. Das Verfahren wurde anschlielend gem. der ,Reparatur-Rege-
lung” des § 215 a BauGB geéndert. Eine umweltbezogene Einzelfallprifung (Vor-
prufung) entsprechend 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 i.V.m. Anlage 2 BauGB wurde
durchgefuhrt.

Die Vorprifung des Einzelfalls gem. § 215a (1) und (3) BauGB in Verbindung mit

8§ 13a (1) Nr. 2 BauGB kommt zu dem Ergebnis, dass fur den Bebauungsplan mit
integrierter Grunordnung "WA Buch" im weiteren Verfahren die Erstellung eines
Umweltberichts erforderlich ist, da ggf. erhebliche Umweltauswirkungen zu er-
warten sind, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu beruck-
sichtigen sind. Die Gemeinde muss nun also auf Grund der europarechtlichen
Vorgaben eine vollwertige Umweltprufung durchfuhren, einen Umweltbericht inkl.
Abhandlung der Eingriffsregelung erstellen und daraufhin auch die Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung neu durchfuhren.

Im Rahmen des aktuellen § 215a BauGB wird festgestellt, dass die sonstigen Er-
leichterungen des vereinfachten Verfahrens wie der Verzicht auf die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und das Absehen des Gebots der Entwicklung des Be-
bauungsplans aus dem Flachennutzungsplan bestehen bleiben.

1.3 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,WA
Buch“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verwirklichung
eines allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden. Fur die Uberplanten Flachen
besteht eine konkrete Nachfrage. Die Gemeinde Julbach ist bestrebt, fir den Ort
eine in der Flachengr6iRe und in Art und Mal vertragliche und sinnvolle Entwick-
lung insbesondere von Wohnnutzungen zu ermdglichen und durch die gemeind-
liche Bauleitplanung zu steuern. Damit soll bereits konkret bestehenden Entwick-
lungsabsichten von Bauwerbern entsprochen werden. Zusatzlich sollen 3 Parzel-
len fur eine Mehrfamilienhausbebauung zur Verfigung gestellt werden, um eine
verdichtete Bauweise zu erreichen und dem steigenden Bedarf an Wohnraum mit
geringer Wohnflache gerecht zu werden.

Die Planungsflache stellt eine Erweiterung der bestehenden Ortschaft Buch dar
und schlief3t unmittelbar an die Bestandsbebauung an. Da sich das geplante all-
gemeine Wohngebiet im umgebenden landlichen Bereich insgesamt positiv
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einfigt und Uber eine gute Verkehrsanbindung verflugt, entspricht diese Mal3-
nahme den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Julbach.

Die topographischen und raumlichen Gegebenheiten und der Bedarf an dieser
konkreten Wohnbauflache bestimmen wesentlich den Planungsanlass, die Pla-
nungsinhalte und den Zweck der Planung.

2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage

Julbach liegt an der sudlichen Grenze des Landkreises Rottal-Inn. Die Entfernung
zur Stadt Simbach am Inn betragt ca. 6 km. Der Ortsteil Buch befindet sich in der
Gemarkung Julbach ca. 3 km westlich von Julbach. Das Baugebiet liegt ca. 250 m
nordlich der Bahnlinie Muhldorf a.lnn — Simbach a.lnn. Die Bauflache liegt an der
Gemeindeverbindungsstrafle Simbacher Stralle.

Das geplante Baugebiet ,,WA Buch* liegt am nérdlichen Ortsrand von Buch und hat
eine Flache von ca. 12.792 m=.

/f'”f

them\nh
sﬂ

'““fﬁ”'ﬂf/f

>
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Abb. 1: Luftbild mit Lage des Planungsgebietes (roter Kreis); (BayernAtlas 2023),
Darstellung unmafRstablich
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Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Julbach in der Region 13 — Landshut und ist als landlicher Teilraum, dessen Ent-
wicklung in besonderem MaRe gestéarkt werden soll, eingestuft.1 Das Gemeinde-
gebiet liegt im niederbayerischen Landkreis Rottal-Inn und ist ca. 11 km=2 grof3.

2.2 Geltungsbereich und Grof3e des Bebauungsplanes

Die GroRe des Geltungsbereiches umfasst ca. 12.792 m=2.

Dabei werden folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen der Gemarkung Julbach
Uberplant:
1028 (TF), 1034, 1035 (TF) und 1035/1 (TF).

2.3 Bestand und umgebende Bebauung

Die Planungsflache wird derzeit uberwiegend intensiv landwirtschaftlich als
Ackerflache genutzt. Zwischen der nordlich gelegenen Ackerflache und dem Pri-
vatgarten auf Flur-Nr. 1028 verlauft ein wassergebundener landwirtschaftlicher
Weg. Bei dem sudlich gelegenen Privatgarten handelt es sich um einen struktur-
armen Zier- und Nutzgarten mit Rasen, der jedoch mit einer Gehodlzhecke im
Norden und Osten eingefasst ist.

Die Bauflache wird im Sudwesten von der Simbacher StrafRe begrenzt. Im
Westen und Suden schlie3t Wohnbebauung an. Fur die Baulucke auf Flur-Nr.
1029 besteht Baurecht durch eine Einbeziehungssatzung. Im Norden und Osten
befinden sich landwirtschaftliche Ackerflachen. Eine 110 kV-Freileitung

verlauft in einem Abstand von 58 m zum Baugebiet.

Abb. 2: Ansicht von Sudwesten - Ackerflache und 110 kV-Freileitung;
(Foto Jocham + Kellhuber, Juli 2022)

1 (Regionalplan 13 - Landshut, 2021)
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Abb. 3: Ansicht von Osten - Ackerflache und 110 kV-Freileitung;
(Foto Jocham + Kellhuber, Juli 2022)

Abb. 4: Ansicht von Norden - Privatgarten mit Hecke;
(Foto Jocham + Kellhuber, Marz 2024)

Umgebende Bebauung
Bei den angrenzenden Wohngebauden im Westen und Siden handelt es sich
Uberwiegend um zweigeschossige Einfamilienh&user mit Satteldachern.
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Abb. 5: Ansicht von Sidosten - Simbacher Strafle, Ackerflache und Anwesen Haus-Nr. 44;
(Foto Jocham + Kellhuber, Juli 2022)

' E*"i@.‘ﬁ

i Al

Abb. 6: Ansicht von Westen - Simbacher Strafe und Anwesen Haus-Nr. 42;
(Foto Jocham + Kellhuber, Juli 2022)

Seite 9 von 77 Entwurf i. d. Fassung vom 25.06.2024



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,WA Buch*

el

Abb. 7: Ansicht von Westen - Anwesen Simbacher StralRe Haus-Nr. 26;
(Foto Jocham + Kellhuber, Juli 2022)

2.4 Topographie

Das Planungsgebiet ist relativ eben bei ca. 380 m . NHN.

2.5 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkma-
ler bekannt. Jedoch befindet sich das amtlich kartierte Bodendenkmal
D-2-7743-0065 unmittelbar nérdlich des Geltungsbereiches.?

Es bestand die Moglichkeit, dass sich das Bodendenkmal auch in das Planungsge-
biet hinein ausdehnt. Daher wurde die Bauflache im Vorfeld archaologisch qualifi-
ziert untersucht. Hierbei wurden keine Bodendenkmaler erkundet.

Es wird darauf hingewiesen, dass zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und
Funde gemaf Art. 8 DSchG meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde sind.

2 (BayernAtlas, 2023)
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Abb. 8: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaler; (BayernAtlas 2023),
Darstellung unmalRstablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal (im Bildausschnitt nicht vorhanden)

Fur Baudenkmaéler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaf der Artikel

4 — 6 DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Wohnbebau-
ung auf das Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut
Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des
Wesens, des uUberlieferten Erscheinungsbildes oder der kunstlerischen Wirkung
eines Baudenkmals / Ensembles fuhren wirde und gewichtige Grinde des Denk-
malschutzes fir die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands spre-
chen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hiervorliegenden Fall wird das bezuglich der Baudenkmaler folgenderma-
Ren beurteilt:

Baudenkmaler befinden sich weder in der Ortschaft Buch noch in unmittelbarer
Umgebung. Die nachstgelegenen Baudenkmaler befinden sich in Mehlhausl in ca.
1 km Entfernung, so dass eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden kann.

Bezogen auf die Einzelbaudenkmaéler ist somit keine Beeintrachtigung durch die
geplante Bebauung mit den getroffenen Festsetzungen zu erwarten.
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2.6 Bestehende Leitungen

Eine 110 kV-Freileitung der Bayernwerk Netz GmbH mit einem Schutzstreifen
von 20,0 m Schutzabstand beidseits der Leitungstrasse verlauft in einem Ab-
stand von 58 m zum Baugebiet und somit auf3erhalb des Geltungsbereiches.

Vor BaumalRnahmen sind die jeweiligen Spartenplane einzuholen bzw. sind die
Spartentrager im Verfahren zu beteiligen.

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom,
Wasser, Abwasser, Telekom, Gas etc.) ausdricklich freizuhalten, um die Pflan-
zung und den langfristigen Erhalt der geplanten Geholze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Abstédnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013 - siehe u. a. Abschnitt 6 - zu beachten.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

| r‘ ol3l
Wurrl'nan S-

quick Tlnn
;g

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

I:' Allgemeiner landlicher Raum
m Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

D Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

H:[D] Kreisregionen
m]]m]]]mm]]] Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abb. 9: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan - Strukturkarte;
(Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023),
Darstellung unmalRstablich

Gemal Landesentwicklungsprogramm liegt Julbach im allgemeinen landlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion).
Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Simbach a.lnn.3

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen hat das LEP folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilraume formuliert:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

2 In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume
sind weiter zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen
und Malhahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

) Die rdaumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1. 2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und Maflnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung, zu beachten.

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
(G Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-

wicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

3.2. Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung madglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung

) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die
Gemeinde Julbach - durch ihre Randlage im Sudosten von Bayern und der Ein-
ordnung in einen Raum mit besonderem Handlungsbedarf - durch eine voraus-
schauende Kommunalpolitik den Raum nachhaltig und flachensparend entwickeln
Mmuss.

Fur den Ortsteil Buch wurde 2000 eine Einbeziehungssatzung Buch erstellt. Diese
Flache ist aktuell im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt. Zusatzlich
soll nun eine nordlich an dieses Satzungsgebiet anschlieRende Flache Uberplant
werden. Daher greift das Ziel ,Vorrang der Innenentwicklung vor AulRenentwick-
lung“ im strengen Sinn hier nicht. Dennoch ist diese Bebauungsplanausweisung
im Sinne des Flachensparens. Hier wird anschliellend an bereits bebaute Ortsteile
weiterentwickelt.

Auch ist festzustellen, dass fur Julbach ein Bevolkerungszuwachs prognostiziert
ist, der eine weitere Entwicklung von Wohnbauflachen rechtfertigt. Der Demogra-
phie-Spiegel fiur Bayern (Stand August 2021)# gibt fir Julbach fur das Referenz-
jahr 2023 eine Bevoélkerungszahl von 2.390 und fur 2033 von 2.440 an.

Im Gemeindegebiet sind zum Teil Baulandreserven festzustellen. Diese stehen
jedoch grofRtenteils kurz- bis mittelfristig nicht fur Wohnnutzung zur Verfigung.
Die aktuelle Nachfrage nach Bauland, sowie der Wunsch der Gemeinde hier vor-
rangig kleinere Parzellen auszuweisen und parallel auch die Nachfrage nach klei-
neren Wohnungen durch neue Mehrfamilienh&duser zu decken, rechtfertigt die
aktuelle Planung.

Die Vorgaben der Landesplanung berihren und begriinden das Planungsinteresse
der Gemeinde Julbach fur den hier tGberplanten Raum eine entsprechende Bau-
leitplanung zu verfolgen. Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter
Beachtung der Vorgaben die Ziele und Grundsatze der Landesplanung durch
diese Planung erfullt werden kdnnen.

3.2 Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Julbach in der Region 13 — Landshut. Wie bereits erwahnt, liegt das Gemeindege-
biet in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e

4 (Demographie-Spiegel fur Bayern - Gemeinde Julbach - Berechnungen bis 2033, 2021)
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gestéarkt werden soll. Zwischen den Mittelzentren Simbach a.lnn und Alt6tting
verlauft durch das Gemeindegebiet von Julbach eine Entwicklungsachse.>

oRlarn
€ -

»N

..f.i h

A Ziele der Raumordnung

Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele
O Unterzentrum

O Kleinzentrum
VAN

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

i Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

l:l Landlicher Raum
Allgemeiner landlicher Raum
Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

H:I:I:I] Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaBe gestarkt werden soll

. Oberzentrum
. Mittelzentrum
o Magliches Mittelzentrum

WA Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

(/Braunau a. Inn)

il

Burg

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Abb. 10: Auszug aus dem Regionalplan 13 — Region Landshut,
Karte 1 — Raumstruktur; (Regionalplan 13), | Entwicklungsachse

Darstellung unmafRstablich
| Grenze der Region

Der Regionalplan der Region 13 gibt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) vor:

= Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)

= Raumlich ausgewogene Bevolkerungsentwicklung (G)

= Sicherung und Weiterentwicklung der Region als eigenstandigen, gesunden
Lebensraum (G)

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans
beruhren und begrinden das Planungsinteresse der Gemeinde Julbach fir den
hier in Frage stehenden Raum die notwendige Flache fur Wohnbebauung in
Anbindung an die bestehende Siedlungseinheit zu schaffen.

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare
Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung
getroffen.

3.3 Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 5 ist die Pla-
nungsflache als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Im Rahmen des aktuellen § 215a BauGB wird festgestellt, dass die sonstigen Er-
leichterungen des vereinfachten Verfahrens wie der Verzicht auf die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und das Absehen des Gebots der Entwicklung des Be-
bauungsplans aus dem Flachennutzungsplan bestehen bleiben.

5 (Regionalplan 13 - Landshut, 2021)
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Aufgrund des vorliegenden Verfahrens wird der Flachennutzungsplan nachricht-
lich fur die Geltungsbereichsflache angepasst.

Abb. 11: Ausschnitt aus rechtskraftigem Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 5
der Gemeinde Julbach, Darstellung unmafstablich
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4. STADTEBAULICHES ZIEL

Die stadtebauliche Konzeption sieht den Anschluss der Erweiterungsflache an die
bestehende Bebauung am ndrdlichen Ortsrand von Buch vor.

Der stadtebauliche Rahmen bezuglich der Hohe der mdglichen Gebaude wurde in
Anlehnung an den Bestand der umgebenden Bebauung festgesetzt.

Die sonstigen Festsetzungen wurden auch in Anlehnung an den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,,Studwestlich des Kirchenweges* von 2013 fur das bereits
bebaute Baugebiet im Westen von Buch gefasst.

Der aktuelle Bebauungsplan erlaubt neben 11 Parzellen fur Einfamilien- oder
Doppelhdusern (Bereich B) auch auf 3 zentral gelegenen Parzellen
Mehrfamilienhauser (Bereich A). Aus stadtebaulichen Grunden sind darin pro
Wohngeb&ude mind. 4 Wohneinheiten und max. 7 Wohneinheiten zulassig.
Damit wird eine verdichtete Bauweise erreicht und dem steigenden Bedarf an
Wohnraum mit geringer Wohnflache gerecht.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl auf 0,35 wird sichergestellt, dass
bei einer moéglichst geringen Flachenversiegelung eine optimale wirtschaftliche
Nutzung und somit einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden ermadglicht
wird und somit der landliche Charakter bestehen bleibt.

Der Bebauungsplan erlaubt Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachnei-
gung von 12° - 32° und Pultdacher mit einer Dachneigung von 7° - 12°, um
einen moderneren Baustil zu erméglichen.

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten wird fur Pultdacher
zusatzlich zu den zulassigen traufseitigen Wandhohen eine max. Firsthéhe
festgesetzt. Da die Dachlandschaft der angrenzenden Gebaude im Bestand keine
Dachgauben aufweist, werden Dachgauben ausgeschlossen. Quergiebel sind
jedoch unter der Auflage bestimmter Abmessungen erlaubt.

Fur Nebenanlagen gelten bezuglich der Dachformen und Dachneigung, sowie fur
die Dachdeckung die Festsetzungen analog zu den Hauptgebauden. Zusatzlich
ist ein Flachdach mit einer mindestens extensiven Begrunung erlaubt.

Das Baugebiet wird ausgehend von der Simbacher Stral3e Uber eine Ringstral3e
erschlossen. Da es sich nur um relativ wenige Bauparzellen handelt, und der In-
dividualverkehr gering zu betrachten ist, wird der ndrdliche Ringbereich als Ein-
bahnstralle ausgefiihrt. Neben der StralRenflache wird ein strallenbegleitender
Grunstreifen bzw. in Teilbereichen ein Mehrzweckstreifen angeordnet. Somit wird
im Einbahnbereich auf der 5,0 m breiten Stral3e eine ausreichende Durchfahrts-
breite mit Lichtraum, insbesondere auch fur die Mullabfuhr, sichergestelit.

Die Bauausfuhrung der Stral3e wird nach RiStWag erfolgen.

Je Wohneinheit sind grundsétzlich 2 PKW-Stellplatze nachzuweisen. Fur die
Mehrfamilienhaus-Parzellen wird zusatzlich ein Baufenster fur Carports und Ge-
meinschaftsanlagen festgesetzt.

Die gesamten Festsetzungen werden auf das stadtebaulich notwendige Mindest-
mafd beschrankt, um einen mdglichst grol3en Spielraum fir den Einzelnen zu
schaffen. Die maximale Kubatur des Wohngebaudes wird Uber die GRZ, die
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traufseitige Wandhohe, bezogen auf einen H6henbezugspunkt der Stralle, die
Firsth6he bei Pultdachern, die Dachform und die maximal erlaubte Dachneigung
ausreichend begrenzt.

Zur Eingrunung der Bauflache wird eine 6,0 m breite Ortsrandeingriinung nach
Norden und Osten festgesetzt. Die ErschlielBungsstrafl’e wird mit Stral3enb&umen
Uberstellt, die das Planungsgebiet zuséatzlich durchgriunen.

Durch die Festsetzung zur Verwendung von heimischen Pflanzenarten und von
insektenfreundlicher LED-Beleuchtung sowie das Verbot bestimmter Pflanzenar-
ten wird besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Ricksicht
genommen. Als MaBnahme zum Schutz des Bodens wird der Einsatz von Pflan-
zenbehandlungsmitteln untersagt.

Insgesamt werden folgende Aspekte berucksichtigt:

= stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen
Wandhohen und Firsth6hen bei Pultdachern, sowie Aufschiattungen und Ab-
grabungen, Stutzmauern und Eingrinungen

» die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

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

» der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an grinordneri-
schen MalBnahmen

» das Landschaftsbild

Der Bebauungsplan stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine geordnete
bauliche Entwicklung des Gebietes sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle
ErschlieBung sicher.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach 8§ 4
BauNVO. Nicht zuldssig sind Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO.
Die Art der baulichen Nutzung entspricht im Wesentlichen der umgebenden Be-
bauung.

4.2 Mafd der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist geméaR 8 16 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO durch
die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und
der Hohe der baulichen Anlagen ausreichend bestimmt. Die maximale Kubatur
des Wohngebaudes wird uber die GRZ, die traufseitige Wandhohe, die Firsthohe
bei Pultdachern, die Dachform und die maximal erlaubte Dachneigung ausrei-
chend begrenzt.

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles
sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwé&gung die naturschutzfachli-
chen Interessen an einer maglichst geringen Flachenversiegelung gegeniber den
Belangen einer méglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung)
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notwendig ist. Die Festsetzung Uber das Maf3 der baulichen Nutzung wurde unter
Anwendung des Orientierungswertes fur die Bestimmung des Males der bauli-
chen Nutzung gem. 8 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das Maf der baulichen
Nutzung auf eine hdchstzulassige Grundflachenzahl von 0,35 fur die Bereiche A
und B festgesetzt und als ausreichend erachtet.

Ausweisung einer Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl fur die Bereiche A und B wird auf 0,7 festgesetzt.

maximale traufseitige Wandhohe und Firsthohe

Die traufseitige Wandhohe ist das MalR vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Als Bezugspunkt fur die traufseitige Wandhdohe fur die Parzellen 1, 2, 3, 5, 6, 8,
12, 13 und 14 ist die jeweils angrenzende Erschliefungsstralenhdhe in der Mitte
der zugeordneten Gebdudefassade mafigebend.

Als Bezugspunkt fur die traufseitige Wandhohe fur die Parzellen 9 ist die angren-
zende westlich gelegene ErschlieBungsstralienhéhe, fur die Parzellen 10 und 11
die nordlich gelegene ErschlieBungsstrallenhdhe, jeweils in der Mitte der zuge-
ordneten Gebaudefassade, malRgebend. Als Bezugspunkt fur die traufseitige
Wandhohe fur die Parzellen 4 und 7 ist die jeweils angrenzende Erschliefungs-
straRenho6he in der Mitte der Grundstiickszufahrt malRgebend.

Die Firsthohe bei Pultdachern ist das Mall vom Bezugspunkt bis zum First.

Im Bereich A (Mehrfamilienhauser) ist fur Hauptgebdude maximal eine traufsei-
tige Wandhohe von 7,5 m zulassig, die Mindestwandhdhe wird mit 6,0 m festge-
setzt. Fur Pultdacher wird die Firsthohe auf 8,5 m begrenzt.

Im Bereich B (Einfamilien- und Doppelhauser) ist fir Hauptgebaude maximal
eine traufseitige Wandhohe von 6,5 m zulassig, die Mindestwandhtéhe wird mit
5,0 m festgesetzt. Fur Pultdacher wird die Firsthohe auf 7,5 m begrenzt.

Fur Nebengebaude sowohl im Bereich A, als auch im Bereich B, wird eine trauf-
seitige Wandhdhe von max. 4,0 m festgesetzt.

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbeschrankung sind technische
Aufbauten wie Schornsteine, Antennen und Blitzableiter ausgenommen.

Anzahl der Wohneinheiten und Haustypen

Aus stadtebaulichen Griinden sind im Bereich A pro Wohngebaude mind. 4
Wohneinheiten und max. 7 Wohneinheiten zulassig. Im Bereich B sind beim
Einzelhaus pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig. Bei einem Doppel-
haus im Bereich B ist je Doppelhaushalfte nur eine Wohneinheit zulassig.

4.3 Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen

Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstiucksflache
definiert, innerhalb derer die Gebaude zu errichten sind. Die Uberbaubare Grund-
sticksflache wird tber die Baugrenzen sowie die Flachen fur Carports und Gara-
gen mit Nebenraumen und im Bereich A auch fur Flachen fur
Gemeinschaftsanlagen in Verbindung mit der maximal zuléssigen
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Grundflachenzahl begrenzt. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad im Baugebiet
auf ein vertragliches MalR beschrankt, das raumliche Ausmalf an zuséatzlichen Ge-
bauden und Nebengebduden und Nebenanlagen begrenzt und so dem Gebot ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund- und Boden geméafR § 1 a Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen.

Bauweise
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, indem hier
Gebaudelangen bis max. 50 m zulassig sind.

Abstandsflachen

Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsflachen:

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Geb&uden, die

grundsatzlich nicht Uberbaut werden durfen. Abstandsflachen entsprechen den

neuzeitlichen Forderungen an

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

= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn,

= den notwendigen Brandschutz.

Die Abstandsflachenregelungen sind daher nach der grundlegenden Bestimmung
des Art. 6 BayBO in der jeweils gultigen Fassung notwendig. Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO findet keine Anwendung. Die abstandsrelevante Wandhdhe ist das Mal
vom naturlichen Geldnde bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
bis zum oberen Abschluss der Wand.

Auch durch die Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO mit einer Tiefe der
Abstandsflache von 0,4 H kann eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Nachbargrundstiicke sichergestellt werden. Stets einzuhalten ist jedoch ein Min-
destabstand von jeweils 3 m.

Tiefgaragen und Unterkellerungen

Der Umgriff des Bebauungsplans liegt vollstandig in Zone W |11 B des
Trinkwasserschutzgebiets Harter Forst der Gemeinde Kirchdorf am Inn. Daher ist
eine Beeinflussung bei Eingriffen in den Baugrund sehr wahrscheinlich. Aus
diesem Grund sind Tiefgaragen und Unterkellerungen grundsatzlich unzulassig.
Unterkellerungen sind ausnahmsweise nur zulassig, wenn vorab eine
Ausnahmegenehmigung durch das Landratsamt Rottal-Inn bzw. das
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf erteilt wurde.

Auf die Vorgaben hinsichtlich der Lage in einem Wasserschutzgebiet wird unter
Punkt 5.5 hingewiesen.

4.4 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird wie folgt geregelt:
AuRRerhalb der Baugrenzen sind nur folgende Anlagen zulassig:
=  FulRwege,

= Zufahrten zum Gebdude und zu den Stellplatzen
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= einmalig in Form von Gartengeratehauschen, Gewachshausern, Bienenhaus
oder Holzlege, in Summe pro Bauparzelle mit einem maximalen Brutto-Raum-
inhalt bis 50 m3,

= einmalig in Form von Hauschen fur Fahrrdder oder Mullsammelstellen mit ei-
nem maximalen Brutto-Rauminhalt bis 50 m3 in Summe pro Bauparzelle,

* Terrassen, auch mit Uberdachung, mit einer Flache bis zu 30 m2 in Summe
pro Bauparzelle und einer Tiefe von bis zu 3,0 m,

= Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m3,

» Aufschittungen und Abgrabungen gemal den Festsetzungen dieser Satzung,

» Einfriedungen und Stutzmauern gemal den Festsetzungen dieser Satzung,

* nicht Uberdachte Stellplatze.

Ebenso durfen Nebenanlagen geméaR § 14 Abs. 2 BauNVO auf3erhalb der Bau-

grenzen errichtet werden.

4.5 Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen

Da es sich um ein relativ ebenes Geldnde handelt, sind Aufschittungen und Ab-
grabungen auf den Baugrundstiicken von maximal 1,0 m ausgehend vom naturli-
chen Gelande zulassig. Die randlichen Auftrags- und Abtragsbdschungen dirfen
nicht steiler als 1 : 2 geneigt sein.

Stutzmauern

Durch die Topografie sind zum Gelandeausgleich keine Stitzmauern erforderlich,
lediglich zur Gestaltung. Die Ausbildung von Stiutzmauern entlang der Grenzen
ist daher unzulassig. Stutzmauern sind nur im Bereich der Garagenzufahrten in
einer H6he von maximal 1,0 m ausgehend vom naturlichen Geldnde zulassig. In-
nerhalb des Baugrundstiicks sind nur Natursteinmauern ohne Beton zur Garten-
gestaltung (z. B.: Trockenmauer, Zyklopen- und Bruchsteinmauerwerk) bis zu
einer maximalen Hohe von 0,8 m zulassig.

4.6 Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen werden fur die Dacher der Hauptbaukorper, sowie

der Garagen und Nebenanlagen getroffen. Damit soll sichergestellt werden, dass
das bestehende stéddtebaulich landlich gepragte Erscheinungsbild sich durch die

Dachform und Dachneigung in der Gestaltung der Gebaude widerspiegelt.

Dieser Bebauungsplan erlaubt Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dach-
neigung von 12° - 32° und Pultdacher mit einer Dachneigung von 7° - 12°, um
einen moderneren Baustil zu ermdglichen.

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten wird jedoch
zusatzlich zu den zulassigen traufseitigen Wandh6hen fur die Pultdacher eine
max. Firsthohe festgesetzt. Da die Dachlandschaft der angrenzenden Gebaude
durch Dachgauben nicht strukturiert ist, werden Dachgauben ausgeschlossen.
Quergiebel sind jedoch unter der Auflage bestimmter Abmessungen erlaubt.

Die Nutzung der Dachflachen zur solaren Energiegewinnung ist unabhangig von
diesen Festsetzungen grundsatzlich unter der gestalterischen MalRgabe, dass die
Module nicht aufgestandert sein durfen, zulassig.
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5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 Verkehr

Das Baugebiet wird von der Simbacher Stral3e Uber eine Ringstral3e aus erschlos-
sen. Da es sich nur um wenige Bauparzellen handelt und ein Individualverkehr
voraussichtlich nur in geringem Mal3e entstehen wird, wird der nérdliche Ringbe-
reich als EinbahnstralRe ausgefiihrt. Neben der StralRenflache wird ein stralRenbe-
gleitender Griunstreifen bzw. in Teilbereichen ein Mehrzweckstreifen angeordnet.
Somit wird im Einbahnbereich auf der 5,0 m breiten Stral3e eine ausreichende
Durchfahrtsbreite mit Lichtraum, insbesondere auch fur die Mullabfuhr, sicherge-
stellt.

Die Hinweise im geotechnischen Bericht Nr. 24211010 vom 15.03.2024, IMH In-
genieurgeselischaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg (sh. An-
lage) hinsichtlich der Grundung, der Anlage von Verkehrsflachen, der
Ausfuhrungen im Trinkwasserschutzgebiet und der Aushubarbeiten sind zu be-
achten.

FulRwege
Entlang der Simbacher Stral3e verlauft kein Gehweg. Auch innerhalb des Bauge-
bietes soll auf einen separaten Gehweg verzichtet werden.

Stellplatze

Offentliche Stellplatze sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes nur auf dem Mehrzweckstreifen vorgesehen. Je Wohneinheit sind grund-
satzlich 2 PKW-Stellplatze nachzuweisen. Fir die Mehrfamilienhaus-Parzellen
wird zusatzlich ein Baufenster flr Carports und Gemeinschaftsanlagen festge-
setzt. Garagenstellplatze werden angerechnet. Somit wird sichergestellt, dass fir
die Wohngebaude ausreichend Stellplatze vorhanden sind.

Stellplatze und Garagenzufahrten durfen zur StrafRe hin nicht eingezdunt werden
und sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden (bitumindse Befestigun-
gen sind nicht zulassig).

Vor den Garagen ist in ihrer Einfahrtsbreite ein Stauraum von min. 5,00 m L&nge
zum offentlichen StraBenraum vorzusehen.

OPNV
Die Gemeinde Julbach ist an den OPNV angeschlossen. Die nachste Bushalte-
stelle liegt ca. 340 m entfernt in der an der Simbacher Stralle.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt durch Anbindung
an das Trinkwassernetz der Gemeinde Julbach.

Die Hinweise im geotechnischen Bericht Nr. 24211010 vom 15.03.2024, IMH In-
genieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg (sh. An-
lage) hinsichtlich der Wasserversorgung und der Ausfuhrungen im
Trinkwasserschutzgebiet sind zu beachten.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind zumin-
dest die Vorgaben der jeweils glltigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN
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1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Ge-
sundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes
zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der
notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

5.3 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasser

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstuck einschliel3lich ihrer
Zufahrten muissen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090
entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom o6ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Gemeinde Julbach bereitgestellte Mafl3 von 48 m3/h tber mind. 2
Stunden (= insgesamt mind. 96 m3 in 2 Stunden) gemal DVGW-Merkblatt W
405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine ausreichende
unabhangige Léschwasserversorgung zur Verfugung steht, auf seinem Bau-
grundstuck bereitstellen (Zisternen, Loschwasserteich).

5.4 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt Uber das bestehende 6ffentliche Trenn-
system.

Die Hinweise im geotechnischen Bericht Nr. 24211010 vom 15.03.2024, IMH In-
genieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg (sh. An-
lage) hinsichtlich der Kanalarbeiten, der Wasserversorgung und -entsorgung, der
Ausfuhrungen im Trinkwasserschutzgebiet und der Aushubarbeiten sind zu be-
achten.

54.1 Schmutzwasser

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt tUber das bestehende 6ffentliche Trenn-
system. Von den privaten Flachen darf nur das hausliche Schmutzwasser in die
offentliche Kanalisation eingeleitet werden.

542 Oberflachenwasser

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser aus den einzelnen Bauparzellen darf nicht in
das Abwassersystem der Gemeinde Julbach eingeleitet werden, sondern muss
auf dem privaten Grundstlick schadlos beseitigt werden. Dies gilt auch fur das
auf den befestigten Zufahrten der privaten Grundstiicke anfallende Nieder-
schlagswasser. Daher sind die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser auf
den Grundsticken breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der obe-
ren belebten Bodenzone, oder Uber eine Rigolen- / Rohr-Rigolen-Versickerung
bzw. Schachtversicherung zu versickern.
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Gem. der Festsetzung sind fur Dachdeckungen Ziegel und ausschlief3lich
beschichtete Blechdeckungen zulassig. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink
oder Titanzink sind nicht erlaubt. Auf die Vorgaben hinsichtlich der Lage in einem
Wasserschutzgebiet wird unter Punkt 5.5 hingewiesen.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist auf offentlichem
Grund breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermégens der oberen belebten
Bodenzone, Mulden oder Muldenrigolen zu versickern.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen techni-
schen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser” und DWA-A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®) zu beachten.

Regenwassernutzung
Eine mit Rucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers sollte sichergestellt werden.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewdasserung und
WC-Spulung wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen.
Wasserzisternen mussen neben der Brauchwasserfunktion auch noch eine Ruck-
haltefunktion erfullen. Hierfir wird zum einen die Vorhaltung eines entsprechen-
den freien Rickhalteraumes mittels Zwangsentleerungseinrichtung benétigt
sowie eine Drosseleinrichtung.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasser-
versorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasserversorgungs-
netz entstehen.

55 Trinkwasserschutzgebiet

Der Umgriff des Bebauungsplans liegt vollstandig in Zone W 111 B des
Trinkwasserschutzgebiets Harter Forst der Gemeinde Kirchdorf am Inn. Das
Schutzgebiet wurde mit Verordnung vom 05.10.2000 festgesetzt. Die
Ausweisung von Baugebieten ist in der Schutzzone W 111 B erlaubt. Diese Verord-
nung des Landratsamtes Rottal-Inn Uber das Wasserschutzgebiet in den Gemein-
den Kirchdorf am Inn und Julbach, Landkreis Rottal-Inn, fur die 6ffentliche
Wasserversorgung der Gemeinde Kirchdorf am Inn (Brunnen | bis 11l im Erschlie-
Bungsgebiet ,Harter Forst ) in der jeweils aktuellen Fassung ist zu beachten.

Relevant sind u.a. folgende Verbote oder nur beschréankt zuldssigen Handlungen:

= 2.1 Verbot von Aufschliissen oder Veranderungen der Erdoberflache, selbst
wenn Grundwasser nicht aufgedeckt wird

= 2.2 Verbot der Wiederverfiullung von Erdaufschlissen

= 4.6 Einschrankung der Errichtung von Anlagen zur Versickerung des von
Dachflachen abflieBenden Wassers hinsichtlich gewerblicher Anlagen und
Metalldacher.

Seite 24 von 77 Entwurf i. d. Fassung vom 25.06.2024



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ,,WA Buch**

Gem. der Festsetzung sind fur Dachdeckungen Ziegel und ausschliel3lich
beschichtete Blechdeckungen zulassig. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink
oder Titanzink sind nicht erlaubt.

= 4.7 Einschrédnkung der Errichtung von Anlagen zum Durchleiten von Abwasser
hinsichtlich einer Dichtheitsprifung vor Inbetriebnahme

= 5.1 Einschrankung der Errichtung von StraRen, Wegen oder sonstigen
Verkehrsflachen hinsichtlich des Ausbaustandards nach RiStWag

= 5.12 Verbot der Durchfihrung von Bohrungen > 1 m Tiefe

= 5.13 Verbot PSM-Anwendung auf Freilandflachen und Verkehrswegen (fur
kunftige Bewohner)

= 6.1 Einschrankung der Errichtung baulicher Anlagen hinsichtlich eines
Mindestabstands der Grindungssohle von 2 m zum héchsten
Grundwasserstand und der Abwasserbeseitigung in einer dichten
Sammelentwésserung

Fur folgende Tatbestande ist jedoch keine Ausnahmegenehmigung erforderlich,
da die Zulassigkeit im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gepruft wurde:

=  Griundung
Grundséatzlich wird eine Flachgrindung mittels Plattengrindung auf einem
mind. 50 cm machtigen Bodenaustausch / Grindungspolster empfohlen.

= Beseitigung anfallenden Niederschlagswasser
Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers auf Privatgrundstick
kann Uber eine Rigolen- / Rohr-Rigolen-Versickerung bzw.
Schachtversicherung ausgefuhrt werden. Eine Ausfuhrung der
Dachbedeckung als blankes Metalldach ist nicht zulassig. Das anfallende
Niederschlagswasser aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist tber die
belebte Bodenzone, Mulde oder Mulde Riogle zu versickern.

In erster Linie ist auch eine Zustimmung des Betreibers der 6ffentlichen
Wasserversorgung einzuholen in deren Wasserschutzgebiet das Vorhaben liegt.

Nach 8 4 der WSG-Verordnung kann das Landratsamt Rottal-Inn von den o.g.
Verboten des 8 3 WSG-Verordnung Ausnahmen zulassen, wenn das Wohl der
Allgemeinheit die Ausnahmen erfordert oder das Verbot im Einzelfall zu einer
unbilligen Harte fuhren wirde und das Gemeinwohl der Ausnahme nicht
entgegensteht. Hierzu wurden im Vorfeld entsprechende Antragsunterlagen zur
,y7Ausnahme von der Trinkwasserschutzgebiets-Verordnung* durch die Gemeinde
beim LRA Rottal-Inn einzureichen. Alle Bauinteressenten und Bauherren sind im
Vorfeld auf die Lage im Wasserschutzgebiet und die Bestimmungen der WSG-
Verordnung hinzuweisen.

Im Rahmen der Erkundungen zum geotechnischen Bericht Nr. 24211010 vom
15.03.2024, IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH,
Hengersberg (sh. Anlage) wurde ein Grund- / Schichtenwasserabstand von ca.
3,5 bis 5,5 m u. GOK aufgeschlossen. Daher ist eine Beeinflussung bei Eingriffen
in den Baugrund sehr wahrscheinlich. Aus diesem Grund sind Tiefgaragen und
Unterkellerungen grundsatzlich unzulassig. Unterkellerungen sind
ausnahmsweise nur zulassig, wenn vorab eine Ausnahmegenehmigung durch das
Landratsamt Rottal-Inn bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf erteilt
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wurde. Fur die tiefste Eindringtiefe baulicher Anlagen wird eine Kote von 379,0 m
U NHN festgesetzt.

Die Hinweise im geotechnischen Bericht Nr. 24211010 vom 15.03.2024, IMH
Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg (sh.
Anlage) hinsichtlich der Grundung, der Anlage von Verkehrsflachen, der
Kanalarbeiten, der Wasserversorgung und -entsorgung, der Ausfuhrungen im
Trinkwasserschutzgebiet und der Aushubarbeiten sind zu beachten.

Zudem wird festgesetzt, dass das Schlagen und Abteufen von privaten Garten-
/Hausbrunnen nicht erlaubt ist.

5.6 Hochwasser / Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschldge vor allem aufgrund der
prognostizierten Klimadnderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitdt zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Ab-
fluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von
aul3en zuflieBende Wasser zu bertcksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr
im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen und eigenverant-
wortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutzmaflnahmen vor
Personenschaden vorzunehmen.

Ein grundsatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser,

Kanalruckstau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fuir Bevolkerungsschutz

und Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Mallnhahmen zum

Schutz vor Sturzfluten und Uberschwemmungen empfohlen:

= Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und aul3enliegen-
den Kellerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hoher liegen als die
umgebende Gelandeoberflache.

= Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den rele-
vanten Hohen zu verschlielRen.

= Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Riuckstau aus der Kanali-
sation zu vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementar-

schadensversicherung wird empfohlen.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. 8§ 37 WHG nicht nach-
teilig fur anliegende Grundsticke verandert werden. Niederschlagswasser ist
nicht auf 6ffentliche Flachen oder Nachbargrundstiicke zu leiten.

57 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH gewéhrleistet. Bestehende Leitungs-
trassen sind in der weiterfihrenden Bauleitplanung bzw. bei den
Einzelbauvorhaben zu beachten.
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Eine 110 kV-Freileitung der Bayernwerk Netz GmbH mit einem Schutzstreifen
von 20,0 m Schutzabstand beidseits der Leitungstrasse verlauft in einem Ab-
stand von 58 m zum Baugebiet und somit auf3erhalb des Geltungsbereiches.

Vor Baumafnahmen sind die jeweiligen Spartenplane einzuholen bzw. sind die
Spartentrager im Verfahren zu beteiligen.

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom,
Wasser, Abwasser, Telekom, Gas etc.) ausdricklich freizuhalten, um die Pflan-
zung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewéhrleisten.

Die jeweiligen Abstdnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013 - siehe u. a. Abschnitt 6 - zu beachten.

5.8 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Kabel - Telekom Deutschland
GmbH gesichert.

5.9 Abfallentsorgung
Der Abfall wird Uber den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn (AWV) entsorgt.

Besondere, uUber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anfor-
derungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Mulltonnen der Parzellen 13 und 14 an der StichstralRe ohne Wendehammer,
die nicht durch die Mullabfuhr angefahren werden kénnen, sind an der durchge-
henden ringférmigen Erschlielungsstralle bereitzustellen.

Der Bauherr wird dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfal-
lende Abfalle, wo dieses mdglich ist, zu sortieren und dem Recyclingverfahren
zuzufuhren.

5.10 Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vor-
rangig technische MalRhahmen flur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kéalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nut-
zung von Solarenergie) oder Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

5.11 Altlasten
Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert.
Im Rahmen der Erkundungen zum Geotechnischer Bericht Nr. 24211010 vom

15.03.2024, IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hen-
gersberg (sh. Anlage) wurden Bodenproben genommen, die als Z0- und Z1.1-
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Material einzustufen sind. Aushubmaterial ist fachgerecht seitlich in Haufwerken
zu lagern und nach LAGA PN 98 zu beproben.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Schallschutz

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte MalR hinausgehenden Beeintrachtigung
der Umgebung durch Larm, ausgehend von der geplanten Bebauung ist nicht
auszugehen.

Nachdem die umgebende Bebauung ebenso ausschliel3lich aus Wohngebauden
besteht, ist nicht von kritischen Immissionen auf das Planungsgebiet von der
umgebenden Bebauung auszugehen.

Gewerbebetriebe, als auch Sport- und Freizeitanlagen, sowie Landwirtschaftsbe-
triebe befinden sich nicht in der ndheren Umgebung zum Planungsgebiet.

6.2 Staub- und Geruchsimmissionen

Vom Planungsgebiet selbst gehen keine kritischen Emissionen auf Nachbarge-
b&ude aus.

Im Umfeld befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Viehhaltung.

Die durch die ordnungsgemaélie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub
und Larm sind durch die Bauwerber zu dulden.

6.3 Lichtemissionen

Die AulRenbeleuchtung des geplanten Wohnbaugebiets ist ,,insektenfreundlich*
und umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuch-
tung mit einer moglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten, so-
wie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu beschranken.

Es werden LED-Leuchten mit warmweillem Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis
max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimie-
rung der Storwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

6.4 Elektromagnetische Felder

In der naheren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden. Der nachstgelegene
Mast befindet sich Ostlich ca. 840 m Luftlinie im Ortsteil RuRbrenn entfernt.6
Damit durfte eine Beeintrachtigung durch elektromagnetische Felder auf das ge-
plante Baugebiet ausgeschlossen sein.

6 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2023)
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7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. In den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachen-
temperatur um rund 0,8 Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Ver-
lauf des 21. Jahrhunderts trat auf der Nordhalbkugel die starkste Erwarmung der
letzten 1.300 Jahre auf. Die Niederschlage stiegen im Mittel in Europa um sechs
bis acht Prozent an. Wahrend die Niederschlage in tiberwiegenden Teilen West-
und Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent zunahmen, wurden die Winter in Stideu-
ropa und Teilen Mitteleuropas trockener.’ Risiken durch Extremereignisse wie
Starkniederschléage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch
die Kommunen vor grofRe Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere
beim Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die Kommunen essentiell,
die Bedurfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu berucksichti-
gen.

2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem
Gesetz wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen.8 Im Klima-
schutzgesetz haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdrucklich in 8 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB Eingang gefunden. In § 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klima-
schutzklausel. Der Klimaschutz und auch die Klimaanpassung sind damit festge-
legte Planungsziele, die in der kommunalen Bauleitplanung neben den bisher
bekannten Punkten berucksichtigt werden mussen.

Konkret wurden folgende MaRnahmen zum Klimaschutz bei der 1. Anderung und

Erweiterung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,Pfarrsiedlung*

angewandt:

= Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO2-absorbierende An-
pflanzungen von Baumen und Strauchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranla-
gen erleichtern, bzw. eine Dachbegrinung erlauben (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

* Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversie-
gelung

= Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der Stellplatze

= Versickerung des Niederschlagswassers und Ableitung im Trennsystem

= Auf3enbeleuchtung mit LED-Lampen

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fur
Elektrofahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fur eine An-
schlussmoglichkeit von Ladestationen fur Elektrofahrzeuge vorzusehen.

Durch diese vielfaltigen MaBnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-
stltzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben
der Energieeinsparung.

7 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
8 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)
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8. GRUNORDNUNG

8.1 Bestandteile der Planung

Die Grinordnung wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in
diese integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in
diejenigen des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung eingearbeitet.

8.2 Vorhandene Grunstrukturen

Die Planungsflache wird derzeit uberwiegend intensiv landwirtschaftlich als
Ackerflache genutzt. Lediglich entlang der nérdlichen und 6stlichen Grundstucks-
grenze der Flur-Nr. 1028 Gemarkung Julbach befindet sich eine einreihige lo-
ckere Strauchpflanzung.

s

Abb. 12: Ansicht von Westen - Ackerflache und Strauchhecke;
(Foto Jocham + Kellhuber, Juli 2022)

Auf Grund des Fehlens von Baumen, des Alters der Gehodlze und des hohen
Anteils an Ziergehoélzen ist davon auszugehen, dass keine Hohlenstrukturen
enthalten sind. Diese Straucher gehen somit bei einer Rodung lediglich als Brut-
habitat fur Vogel verloren. Durch die angrenzenden Garten und dem damit noch
vorhandenen Angebot an Lebensraum fir Vogel fuhrt der Verlust der Gehdlze
nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den Lebensraum der Vigel. Da aber in
der umgebenden Wohnbebauung mit entsprechenden gartnerischen Freiflachen
ausreichend Lebensraum fur die Vogelarten vorhanden sind, durfte der Verlust
der Gehoélze den potentiellen Lebensraum fur Végel in der Umgebung nicht so
verkleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht sind. Dies ist auch fir
Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlief3lich als Nahrungs- bzw.
Verbundhabitat nutzen.
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8.3 Planung

8.3.1 Festsetzungen Grunordnung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung , WA Buch*
werden Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung des Grundstuickes getroffen.

Zur Eingrunung der Bauflachen wird eine mindestens 6,0 m breite Ortsrandein-
grinung mit einer 3-reihigen Gehdlzpflanzung als private Grunflache festgesetzt.
Durch diese festgesetzte Eingrinung wird Ricksicht auf das Landschaftsbild
genommen. Die bestehende lockere Heckenbepflanzung auf Flur-Nr. 1028 ist
durch zusatzliche Strauchpflanzungen zu verbreitern.

Die Erschlieungsstralle wird durch Stralenb&ume Uberstellt, die das Planungs-
gebiet zusatzlich durchgrinen. Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache im Ein-
mundungsbereich der Erschlielungsstralle in die Simbacher Stral3e ist eine
Neupflanzung von Baumen durch Planzeichen festgesetzt.

Je angefangene 200 mZ2 nicht Uberbauter bzw. nicht befestigter Grundsticksfla-
che ist zur Durchgrinung des Baugrundstiickes mindestens ein Laubbaum I1.
Ordnung oder ein Obstbaum und 5 Straucher zu pflanzen. Die nicht mit Anlagen
Uberbauten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft als Wiese, Rasen oder mit
Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen. Kiesdeckungen sind nur bis
maximal 5 % der nicht Uberbauten Flachen zuldssig. Verkehrswege auf dem
Grundstick und die Zufahrten zu den Garagen sind ausgenommen. Dadurch
werden ,,Kieswulsten“ vermieden.

Durch die Festsetzung zur Verwendung heimischer Pflanzenarten und durch das
Verbot bestimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwicklung von Natur
und Landschaft Rucksicht genommen. Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden
und mineralischen Dingemitteln ist auf den festgesetzten Vegetationsflachen
zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und Pflanzen und im Hinblick
auf eine moglichst standortgeméafe und naturnahe Artenzusammensetzung nicht
zulassig.

Durch die o.a. Festsetzung werden die Belange des Umweltschutzes, einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) aus-
reichend berulcksichtigt.

Fir die nicht auszugleichenden Eingriffe wird der Eingriff ermittelt und entspre-
chend ausgeglichen.
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0. UMWELTBERICHT
9.1 Einleitung

9.1.1 Grundlagen

9.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versie-
gelung und Anderung des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Verande-
rung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14
BNatSchG?.

Rechtliche Grundlage fir die Umweltprifung bildet das Baugesetzbuch (BauGB).
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB im Rahmen
einer Umweltpriafung zu bertcksichtigen. In der Umweltprifung werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet.

Gemal § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz
6 Nummer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis
18.9, aufgestellt, geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitspri-
fung einschliel3lich der Vorprifung im Aufstellungsverfahren als Umweltprufung,
sowie die Uberwachung, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchge-
fahrt. Dieser Umweltbericht gemafl BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG
vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. Vorprifung.

Somit ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der, seit der Novellierung
des BauGB vom 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht zu erstellen.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit
dem 01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandeln.

9.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaft-
lichen Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen
gemafl 8 1 Abs. 1 BNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leit-
faden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,.Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” fir den nérdlichen Geltungsbereich in der Fassung von 2003
und fur den sudlichen Geltungsbereich in der Fassung von 2021, bewertet wor-
den. Die Erfordernisse, die sich daraus ergeben, sind im Grinordnungsplan be-
racksichtigt. Fur eine qualifizierte Grinordnung werden im Bebauungsplan ,, WA
Buch* die notwendigen planlichen und textlichen Festsetzungen getroffen.

Der Grunordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhalt-
lich in diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen
werden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere

9 (BNatSchG, 2020)
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Bestandteile der Begrindung sind der Umweltbericht, die Plane 1 Bestand und
Plane 2 + 3 Eingriff (M 1:1.000), die Abhandlung der Eingriffsregelung und die
Ausgleichsflachenberechnung.

In das Bauleitplanverfahren kdnnen zudem andere Umweltprufarten (FFH-
Vertraglichkeitsprufung, spezielle artenschutzrechtliche Priafung), wenn noétig, in-
tegriert werden.

9.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grunordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,, WA
Buch® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verwirklichung
eines allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden. Fur die Uberplanten Flachen
besteht eine konkrete Nachfrage. Die Gemeinde Julbach ist bestrebt, fir den Ort
eine in der FlachengrofRe und in Art und Mafd vertragliche und sinnvolle Entwick-
lung insbesondere von Wohnnutzungen zu ermdglichen und durch die gemeind-
liche Bauleitplanung zu steuern. Damit soll bereits konkret bestehenden Entwick-
lungsabsichten von Bauwerbern entsprochen werden. Zusatzlich sollen 3 Parzel-
len fur eine Mehrfamilienhausbebauung zur Verfigung gestellt werden, um eine
verdichtete Bauweise zu erreichen und dem steigenden Bedarf an Wohnraum mit
geringer Wohnflache gerecht zu werden.

Die Planungsflache stellt eine Erweiterung der bestehenden Ortschaft Buch dar
und schlie3t unmittelbar an die Bestandsbebauung an. Da sich das geplante all-
gemeine Wohngebiet im umgebenden landlichen Bereich insgesamt positiv ein-
fagt und Uber eine gute Verkehrsanbindung verflgt, entspricht diese MalRhahme
den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Julbach.

Julbach liegt an der sudlichen Grenze des Landkreises Rottal-Inn. Die Entfernung
zur Stadt Simbach am Inn betragt ca. 6 km. Der Ortsteil Buch befindet sich in der
Gemarkung Julbach ca. 3 km westlich von Julbach. Das Baugebiet liegt ca. 250 m
nordlich der Bahnlinie Muhldorf a.lnn — Simbach a.lnn. Die Bauflache liegt an der
Gemeindeverbindungsstrale Simbacher Stral3e.

Das geplante Baugebiet ,,WA Buch® liegt am nérdlichen Ortsrand von Buch und hat
eine Flache von ca. 12.792 m=2.

Dabei werden folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen der Gemarkung Julbach
Uberplant:
1028 (TF), 1034, 1035 (TF) und 1035/1 (TF).

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung fur die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes am noérdlichen Orts-
rand von Buch im direkten Anschluss an die aulReren Siedlungsbereiche des
Ortsteils.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.
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Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

9.1.3

stadtebauliche Ordnung des geplanten allgemeinen Wohngebietes
Ein- und Durchgrinung des Gebietes mit Baumen und Strauchern
Ausbildung einer Ortsrandeingrinung

sinnvolle und flachensparende ErschlieRung

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-

planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

Ziele nach Fachge- | Berucksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Grinordnung
plan

Sparsamer 8 1 a) Abs. 2 Ausweisung einer allgemeinen Wohnbauflache

Umgang mit BauGB im direkten Anschluss an bestehende Bebauung.

Grund und Anschluss an bestehende Gemeindestralle und

Boden bestehende Infrastruktur. Verdichtete Bauweise

mit max. Ausnutzung der Bauflache. Somit wird
dem uUbergeordneten Grundsatz ,,nach sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden* entspro-
chen.

Retention be- |Wasserhaus- Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser

treffenden haltsrecht sind auf den Grundstiicken breitflachig, unter

Oberflachen- Ausnutzung des Filtervermogens der oberen be-

wasserabfluss lebten Bodenzone, zu versickern. Auf die Vorga-

ben hinsichtlich der Lage in einem
Wasserschutzgebiet wird unter Punkt 5.5 hinge-
wiesen.

Ausschluss von unbeschichteten Metalldachern.

Luftreinhal- Immissions- Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal3 hin-

tung schutzrecht ausgehenden Beeintrachtigung der Umgebung

durch Geruch oder Staub, ausgehend von der
geplanten Bebauung ist nicht auszugehen.

Vermeidung [Immissions- Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal3 hin-

von Larm schutzrecht ausgehenden Beeintrachtigung der Umgebung

durch Larm, ausgehend von der geplanten Be-
bauung ist nicht auszugehen.

Nachdem die umgebende Bebauung ebenso aus-
schlie3lich aus Wohngebauden besteht, ist nicht
von kritischen Immissionen auf das Planungsge-
biet von der umgebenden Bebauung auszuge-
hen.
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Ziele nach Fachge- | Berucksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Grinordnung
plan

Die durch die ordnungsgemalRe Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Nutzflache auftretenden
Immissionen in Form von Larm sind zu dulden.

Vermeidung Abfallrecht Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Alt-

von Abfallen lasten kartiert.

bzw. umwelt- Im Rahmen der Erkundungen zum Geotechni-

gerechte scher Bericht Nr. 24211010 vom 15.03.2024,

Entsorgung IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Ge-

von Abfallen otechnik mbH, Hengersberg (sh. Anlage) wurden

Bodenproben genommen, die als Z0- und Z1.1-
Material einzustufen sind. Aushubmaterial ist
fachgerecht seitlich in Haufwerken zu lagern und
nach LAGA PN 98 zu beproben.

Vermeidung |Wasserhaus- Die Beseitigung des Abwassers erfolgt Uber das

bzw. umwelt- |haltsrecht bestehende 6ffentliche Trennsystem.

gerechte Ent- Von den privaten Flachen darf nur das hausliche

sorgung von Schmutzwasser in die offentliche Kanalisation

Abwassern eingeleitet werden.

Ausschluss von unbeschichteten Metalldachern.
Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser
sind auf den Grundstucken breitflachig, unter
Ausnutzung des Filtervermogens der oberen be-
lebten Bodenzone, zu versickern. Auf die Vorga-
ben hinsichtlich der Lage in einem
Wasserschutzgebiet wird unter Punkt 5.5 hinge-
wiesen.

Erhalt schut- |Amtliche Bio- Auf der Planungsflache befindet sich kein kar-

zenswerter topkartierung tiertes Biotop, es handelt sich im Bestand uber-
Vegetations- wiegend um eine landwirtschaftlich intensiv
bestande genutzte Ackerflache.
Im Suden befindet sich ein gepflegter Privatgar-
ten mit Heckenstrukturen.
Schutz des Flachennut- Die Planungsflache befindet sich am nérdlichen
Landschafts- [zungsplan Ortsrand von Buch und ist bereits durch die be-
bilds stehende Bebauung uberpragt und als bebaute

Siedlungsflache wahrnehmbar. Durch die bereits
bestehende Bebauung der Nachbarschaft be-
steht grundséatzlich bereits eine Ver&dnderung des
Landschaftsbildes. Zudem ist die Planungsflache
als relativ eben anzusprechen, so dass sich
durch die Topographie keine exponierte Lage
ergibt und die Flache nicht weit einsehbar ist.
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Ziele

nach Fachge-
setz, Fach-
plan

Berucksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mit integrierter Grinordnung

Ausgehend vom Bestand wird mit der Neuaus-
weisung des allgemeinen Wohngebietes und der
Errichtung von Gebauden das Landschaftsbild
nicht wesentlich zusatzlich beeintrachtigt.

Nach Norden und Osten soll der Geltungsbereich
mit einer Ortsrandeingrinung versehen werden.
Durch eine Ein- und Durchgriinung des Bauge-
bietes werden die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild minimiert.

9.1.3.1

Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Julbach in der Region 13 — Landshut. Wie bereits erwahnt, liegt das Gemeindege-
biet in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e ge-
starkt werden soll. Zwischen den Mittelzentren Simbach a.lnn und Alt6tting
verlauft durch das Gemeindegebiet von Julbach eine Entwicklungsachse.10

Der Regionalplan der Region 13 gibt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) vor:
= Sicherung der Lebens- und Arbeitsbedingungen (2)

= Raumlich ausgewogene Bevolkerungsentwicklung (G)

= Sicherung und Weiterentwicklung der Region als eigenstandigen, gesunden

Lebensraum (G)

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans
beruhren und begrinden das Planungsinteresse der Gemeinde Julbach fir den
hier in Frage stehenden Raum die notwendige Flache fur Wohnbebauung in
Anbindung an die bestehende Siedlungseinheit zu schaffen.

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare
Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung

getroffen.

10 (Regionalplan 13 - Landshut, 2021)
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9.1.3.2 Potentielle naturliche Vegetation

Als potentielle naturliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der Waldmeis-
ter-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald in Erscheinung.11
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Abb. 13: Auszug aus der Ubersichtskarte Potentielle Natiirliche Vegetation; (pnV Bayern 2017), Dar-
stellung unmaf3stéblich

11 g5 st eine ungultige Quelle angegeben.
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9.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 5 ist die Pla-
nungsflache als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Im Rahmen des aktuellen § 215a BauGB wird festgestellt, dass die sonstigen Er-
leichterungen des vereinfachten Verfahrens wie der Verzicht auf die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und das Absehen des Gebots der Entwicklung des Be-
bauungsplans aus dem Flachennutzungsplan bestehen bleiben.

Aufgrund des vorliegenden Verfahrens wird der Flachennutzungsplan nachricht-
lich fur die Geltungsbereichsflache angepasst.

Abb. 14: Ausschnitt aus rechtskraftigem Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 5
der Gemeinde Julbach, Darstellung unmafstablich
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9.1.3.4 Schutzgebiete
9.1.3.4.1 Schutzgebiete gemaf Europarecht (Natura 2000)

In direkter Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weder Schutzgebiete
der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet), noch der Vogelschutz-Richtlinie
(SPA-Gebiet).12 Ca. 280 m nordlich befindet sich das FFH-Gebiet ,,Innleite von
Buch bis Simbach®. Dieses ist durch landwirtschaftliche Flachen und die Gemein-
deverbindungsstralie ,,Rosenstraflie” von der Planungsflache getrennt. Auf Grund
der Entfernung des geplanten Baugebietes zu den néchstgelegenen Schutzgebie-
ten kann eine Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten
Arten, sowie der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, mit grof3t-
madglicher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Abb. 15: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht und nationalem Recht
(im Bildausschnitt nicht vorhanden); (FINWeb 2023),
Darstellung unmalRstablich

Rosa: FFH-Gebiet ,,Innleite von Buch bis Simbach“

9.1.3.4.2 Schutzgebiete gemalf nationalem Recht

Im Planungsgebiet und in der ndheren Umgebung zum Planungsgebiet befindet
sich weder ein Naturpark oder Nationalpark noch ein Naturschutzgebiet oder
Landschaftsschutzgebietes.13

12 (FINWeb, 2023)
13 (FINWeb, 2023)
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9.1.3.4.3 Wasserschutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet ,Kirchdorf a.Inn — Harter
Forst“.14 Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die aktuelle Bauge-
bietsausweisung das Trinkwasserschutzgebiet beeintrachtigt werden kann.

Auf die Vorgaben hinsichtlich der Lage in einem Wasserschutzgebiet wird jedoch
unter Punkt 5.5 hingewiesen.

(LI Sl S i

Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der Wasserschutzgebiete; (FINWeb 2023), Darstellung unmali3-
stablich

Lila: Trinkwasserschutzgebiet ,Kirchdorf a.lnn — Harter Forst*

14 (FINweb, 2023)
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9.1.3.4.4 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet sind keine amtlich kartierten Biotope vorhanden.15 Biotope
befinden sich in einem Umkreis von ca. 300 m. Auf Grund der Entfernung werden
diese, sowie weitere umliegenden Biotope nicht von der Planung beeinflusst.

Die eingetragenen Oko- und Ausgleichsflachen liegen ebenfalls in einem ausrei-
chenden Abstand zur Planungsflache, so dass auch hier von keiner Beeinflussung
auszugehen ist.

Abb. 17: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope, Ausgleichsflachen und Okoflachen;
(FINWeb 2023), Darstellung unmafstablich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
Lila und Grun: Ausgleichsflachen und Okoflachen

15 (FINweb, 2023)
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9.1.3.4.5 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach & 30 BNatSchG geschitzten Biotopen zéhlen16:

1. natdrliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewas-
ser einschliel3lich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden naturli-
chen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer naturlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaéafig tberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Simpfe, Réhrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnendiunen, offene natirliche Block-, Schutt- und Geroéllhalden,
Lehm und L6sswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Bors-
tgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebusche tro-
ckenwarmer Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwaélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschutt-
walder, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

5. offene Felsbildungen, Hohlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetélchen und Krummholzgebusche,

6. Fels- und Steilkisten, Kustendunen und Strandwélle, Strandseen, Bodden-
gewaéasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kus-
tenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande,
Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenmegafauna
sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgrinde im Meeres- und Kus-
tenbereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "WA Buch" sind
keine Biotope, die gemalR BNatSchG 8§ 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V. m. § 39
BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im 8 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1
BayNatSchG zu betrachten”:

1. Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

2. Moorwalder,

3. wéarmeliebende Sadume,

4. Magerrasen, Felsheiden,

5. alpine Hochstaudenfluren,

6. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen
Obstbaumen mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbe-
stdnde) mit Ausnahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachst-
gelegenen Wohngeb&ude oder Hofgebaude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergrinland.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop
im Sinne des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

16 (BNatSchG, 2020)
17 (BayNatSchG, 2020)

Seite 42 von 77 Entwurf i. d. Fassung vom 25.06.2024



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,WA Buch*

9.1.3.4.6 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der
Schutzgebiete und dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet in Julbach er-
kennbar.18

Das Bauvorhaben tangiert das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet
nicht und ist somit frei von dessen Restriktionen.
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Abb. 18: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete;
(UmweltAtlas LfU Bayern 2023),
Darstellung unmafRstablich

Auf mogliche Hochwasser- oder Starkregenereignisse wird unter Punkt 9.1.3.5 hin-
gewiesen.

18 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2023)

Seite 43 von 77 Entwurf i. d. Fassung vom 25.06.2024



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ,,WA Buch**

9.1.3.5 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen koénnen hier beeintréchtigt werden durch

= (Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,
= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Si-
tuation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Hand der nachfolgenden Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung
des wassersensiblen Bereiches entlang des Tlurkenbachs bzw. des Lohbachs
erkennbar. Daraus ist ersichtlich, dass sich das Planungsgebiet aul3erhalb eines
wassersensiblen Bereichen befindet.19

Abb. 19: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche;
(BayernAtlas 2023), Darstellung unmafstablich

Hellgrin: wassersensibler Bereich

19 (BayernAtlas, 2023)
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9.1.3.6 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkma-
ler bekannt. Jedoch befindet sich das amtlich kartierte Bodendenkmal
D-2-7743-0065 unmittelbar nordlich des Geltungsbereiches.20

Es bestand die Moglichkeit, dass sich das Bodendenkmal auch in das Planungsge-
biet hinein ausdehnt. Daher wurde die Bauflache im Vorfeld archaologisch unter-
sucht. Hierbei wurden keine Bodendenkmaler erkundet.

Es wird darauf hingewiesen, dass zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und
Funde gemaf Art. 8 DSchG meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde sind.

\
1

Abb. 20: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaler; (BayernAtlas 2023),
Darstellung unmalRstablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal (im Bildausschnitt nicht vorhanden)

Fur Baudenkmaéler gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaf der Artikel

4 — 6 DSchG. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Wohnbebau-
ung auf das Erscheinungsbild der Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut
Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des
Wesens, des uberlieferten Erscheinungsbildes oder der kinstlerischen Wirkung
eines Baudenkmals / Ensembles fuhren wirde und gewichtige Griinde des

20 (BayernAtlas, 2023)
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Denkmalschutzes fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands
sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hiervorliegenden Fall wird das bezuglich der Baudenkmaler folgenderma-
Ren beurteilt:

Baudenkmaler befinden sich weder in der Ortschaft Buch noch in unmittelbarer
Umgebung. Die nachstgelegenen Baudenkmaler befinden sich in Mehlhausl in ca.
1 km Entfernung, so dass eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden kann.

Bezogen auf die Einzelbaudenkmaler ist somit keine Beeintrachtigung durch die
geplante Bebauung mit den getroffenen Festsetzungen zu erwarten.

9.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der Uberplanten
lediglich ca. 80 m langen einreihigen lockeren Strauchpflanzung auf der fur die
Wohnbaufldche geplanten Flache ist eine nennenswerte Lebensraumfunktion fur
Tierarten nicht gegeben.

Auf Grund des Fehlens von Baumen, des Alters der Gehdlze und des hohen
Anteils an Ziergeholzen ist davon auszugehen, dass keine Hohlenstrukturen
enthalten sind. Diese Straucher gehen somit bei einer Rodung lediglich als Brut-
habitat fur Vogel verloren. Durch die angrenzenden Garten und dem damit noch
vorhandenen Angebot an Lebensraum fir Vogel fuhrt der Verlust der Gehdlze
nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den Lebensraum der Vogel. Da aber in der
umgebenden Wohnbebauung mit entsprechenden gartnerischen Freiflachen aus-
reichend Lebensraum fur die Vogelarten vorhanden sind, durfte der Verlust der
Geholze den potentiellen Lebensraum fir Vogel in der Umgebung nicht so ver-
kleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht sind. Dies ist auch ftr
Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlief3lich als Nahrungs- bzw.
Verbundhabitat nutzen.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung ist deshalb
nicht erforderlich.

Bei dem geplanten Vorhaben kann davon ausgegangen werden, dass Verbotstat-
bestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden
kénnen. Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben
keine weiteren europarechtlich und national geschitzten Arten betroffen sind,
somit ist fur diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1

Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gege-
ben.
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9.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,WA
Buch® umfasst insgesamt eine GrolRe von ca. 12.792 m=2.

Diese Flache entspricht dem fur die allgemeine Wohngebietsflache zur Verfligung
stehenden Bereich inklusive der offentlichen ErschlieRungsstral3e und der 6ffentli-
chen Grunflache.

Fur diese Eingriffsflachen auf der Ackerflache, dem wassergebundenen Weg, dem
strukturarmen Zier- und Nutzgarten und dem Siedlungsgeh6lz wurde die Be-
standsaufnahme durchgefiihrt. Dieser Zustand ist somit die Nullvariante, von der
auszugehen ist.

9.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

9.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Ar-
tenschutz (Tiere und Pflanzen)

Nachfolgend sind die kartierten Einheiten beschrieben, die entsprechenden Ab-
grenzungen sind dem nachfolgenden Plan 1 Bestand zu entnehmen. Die Bewer-
tung erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” fur den nordlichen Gel-
tungsbereich in der Fassung von 2003 und fur den sudlichen Geltungsbereich in
der Fassung von 2021. Die im Eingriffsbereich liegenden Flachen wurden fur den
nordlichen Geltungsbereich in Anlehnung an den Ausgangszustand nach Liste 1 a
bis ¢, Anlage 1 Leitfaden und fur den fur den sudlichen Geltungsbereich gem. der
Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung bewertet.
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Ackerflache

Bei dem Grof3teil der Planungsflache handelt es sich um eine intensiv genutzte
Ackerflache. Auf Grund der intensiven Nutzung der Flache als landwirtschaftliche
Flache sind die Lebensgrundlagen fur samtliche Tiergruppen in diesem Lebens-
raum als relativ ungiinstig zu bezeichnen. Der Ackerflache ist eine geringe Be-
deutung (oberer Wert) fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
beizumessen.

Flache im Bereich der GRZ 0,35: 9.987 m=2

teilversiegelte Flache (wassergebundener WegQ)

Der Wirtschaftsweg ist artenarm und ist als Lebensgrundlage fur samtliche Tier-
gruppen als ungunstig zu bezeichnen.

Die teilversiegelte Flache kommt in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebens-
rdume eine geringe Bedeutung (unterer Wert) zu.

Flache: 445 m2

Strukturarmer Zier- und Nutzgarten bzw. Privatgarten, strukturarm
(P21)

Der Privatgarten ist bis aus u.a. Heckenstrukturen strukturarm, tberwiegend mit
Rasen bewachsen. Daher ist auch hier von einem ungunstigen Lebensraum fur
Tiere auszugehen. Daher ist diesem strukturarmen Zier- und Nutzgarten eine
geringe Bedeutung (oberer Wert) fur das Schutzgut Arten und Lebensraume
beizumessen.

Flache: 2.014 m=
Privatgarten, strukturarm (P21): 5 Wertpunkte

Siedlungsgehdlz bzw. mesophile Hecken (B112)

Entlang der nordlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze der Flur-Nr. 1028 Ge-
markung Julbach befindet sich eine einreihige lockere Strauchpflanzung. Auf
Grund des Fehlens von Bdumen, des Alters der Gehdlze und des hohen

Anteils an Ziergeholzen ist davon auszugehen, dass keine Hohlenstrukturen
enthalten sind. Diese Straucher gehen somit bei einer Rodung lediglich als Brut-
habitat fir Vogel verloren. Durch die angrenzenden Garten und dem damit noch
vorhandenen Angebot an Lebensraum fur Vogel fuhrt der Verlust der Geholze
nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den Lebensraum der Vogel. Da aber in
der umgebenden Wohnbebauung mit entsprechenden gartnerischen Freiflachen
ausreichend Lebensraum fur die Vogelarten vorhanden sind, durfte der Verlust
der Geholze den potentiellen Lebensraum fur Végel in der Umgebung nicht so
verkleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht sind. Dies ist auch fir
Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlief3lich als Nahrungs- bzw.
Verbundhabitat nutzen.

Daher ist diesem Siedlungsgehdlz aus Uberwiegend einheimischen Arten eine
mittlere Bedeutung (unterer Wert) fur das Schutzgut Arten und Lebens-
raume beizumessen.

Flache: 287 m=2
mesophile Hecken (B112): 10 Wertpunkte

Faunistische Besonderheiten bzw. schiitzenswerte Habitate sind nicht vorhanden
bzw. zu erwarten. Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Flachen ist
als relativ gering anzusprechen.
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9.2.1.2 Schutzgut Boden

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen Uberpragtem Boden
ohne kulturhistorische Bedeutung. Auf die Baugrundbeschreibung im beiliegen-
den Geotechnischen Bericht wird verwiesen.

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert.

Im Rahmen der Erkundungen zum Geotechnischer Bericht Nr. 24211010 vom
15.03.2024, IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hen-
gersberg (sh. Anlage) wurden Bodenproben genommen, die als Z0- und Z1.1-
Material einzustufen sind. Aushubmaterial ist fachgerecht seitlich in Haufwerken
zu lagern und nach LAGA PN 98 zu beproben.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkma-
ler bekannt. Jedoch befindet sich das amtlich kartierte Bodendenkmal
D-2-7743-0065 unmittelbar nordlich des Geltungsbereiches.21

Es bestand die Moglichkeit, dass sich das Bodendenkmal auch in das Planungsge-
biet hinein ausdehnt. Daher wurde die Bauflache im Vorfeld archaologisch unter-
sucht. Hierbei wurden keine Bodendenkmaler erkundet.

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

9.2.1.3 Schutzgut Wasser

Uberschwemmungsgebiete bzw. wassersensible Bereiche sind von der Planung
nicht betroffen.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich jedoch im festgesetzten Wasser-
schutzgebiet, Schutzzone I11B ,Kirchdorf a.Inn — Harter Forst“.22 Es kann davon
ausgegangen werden, dass durch die aktuelle Baugebietsausweisung das Trink-
wasserschutzgebiet beeintrachtigt werden kann.

Im Rahmen der Erkundungen zum geotechnischen Bericht Nr. 24211010 vom
15.03.2024, IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH,
Hengersberg (sh. Anlage) wurde ein Grund- / Schichtenwasserabstand von ca.
3,5 bis 5,5 m u. GOK aufgeschlossen. Daher ist eine Beeinflussung bei Eingriffen
in den Baugrund sehr wahrscheinlich. Aus diesem Grund sind Tiefgaragen und
Unterkellerungen grundsatzlich unzulassig. Unterkellerungen sind
ausnahmsweise nur zulassig, wenn vorab eine Ausnahmegenehmigung durch das
Landratsamt Rottal-Inn bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf erteilt
wurde.

Auf die Vorgaben hinsichtlich der Lage in einem Wasserschutzgebiet wird unter
Punkt 5.5 hingewiesen.

21 (BayernAtlas, 2023)
22 (FINWeb, 2023)
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Gem. der beiliegenden Baugrunderkundung ist von einem hohen, intakten
Grundwasserflurabstand auszugehen. Durch die Lage im Wasserschutzgebiet
handelt es sich jedoch um einen Bereich hoher Bedeutung fur die Grundwasser-
Neubildung.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Wasser in Liste 1c als Gebiet mit hoher Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

9.2.1.4 Schutzgut Klima 7/ Luft

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

9.2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Planungsflache befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Buch und ist bereits
durch die bestehende Bebauung Uberpragt und als bebaute Siedlungsflache
wahrnehmbar. Durch die bereits bestehende Bebauung der Nachbarschaft be-
steht grundsatzlich bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes. Zudem ist
die Planungsflache als relativ eben anzusprechen, so dass sich durch die Topo-
graphie keine exponierte Lage ergibt und die Flache nicht weit einsehbar ist.

Wie bereits beschrieben, wird die Planungsflache Uberwiegend als landwirtschaft-
liche Flache genutzt. Im Bestand der Eingriffsflache handelt es sich gemalR Leitfa-
den um ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaften.

Daher ist das Schutzgut Landschaftsbild gemaf Leitfaden in Liste 1a mit gerin-
ger Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

9.2.1.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Die Planungsflache befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Buch. Innerhalb der

betrachteten Eingriffsflache befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Somit
weist die Planungsflache hier nur geringe Erholungsfunktion auf. Der Bereich des
Privatgartens weist eine hohe Erholungsfunktion auf.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Im Bestand der Eingriffsflache gehen von der Planungsflache lediglich die durch

die ordnungsgemalie Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflache auftre-
tenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm aus.

Durch die Baugebietsausweisung ist nur eine geringfiigige Mehrbelastung zu er-

warten.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.
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Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

Bezogen auf das Schutzgut ,,Mensch und seine Gesundheit, Bevidlkerung“ kann
daher von einer geringen Betroffenheit ausgegangen werden.

9.2.1.7 Schutzgut Flache

Durch den direkten Anschluss des Planungsgebietes an die bestehende Bebau-
ung und Infrastruktur kann ein sparsamer Flachenverbrauch nachgewiesen wer-
den.

Somit wird dem Ubergeordneten Grundsatz ,.Sparsamer Umgang mit Grund und
Boden* entsprochen und Flachen beansprucht, die sich flr dieses Vorhaben gut
eignen.

9.2.1.8 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkma-
ler bekannt. Jedoch befindet sich das amtlich kartierte Bodendenkmal
D-2-7743-0065 unmittelbar nordlich des Geltungsbereiches.?23

Es bestand die Moglichkeit, dass sich das Bodendenkmal auch in das Planungsge-
biet hinein ausdehnt. Daher wurde die Bauflache im Vorfeld arch&aologisch unter-
sucht. Hierbei wurden keine Bodendenkmaler erkundet.

Es wird darauf hingewiesen, dass zufallig zutage tretende Bodendenkmaéler und
Funde gemaR Art. 8 DSchG meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde sind.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 9.1.3.6 des Umweltberichts zu entnehmen.

Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist mit mittlerer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

9.2.1.9 Natura 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung liegen keine Natura 2000-Ge-
biete.

9.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgttern mitberiucksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

23 (BayernAtlas, 2023)
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9.2.1.11 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwéassern

Der Abfall wird Uber den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn (AWV) entsorgt.
Schmutzwasser (soziale Abwasser) fallt im Bestand nicht an.

Im Bestand des Eingriffs handelt es sich Uberwiegend um nichtversiegelte Acker-
und Gartenflachen. Das Regenwasser versickert.

9.2.1.12 Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle und Katastro-
phen

Einwirkungen von au3en auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen ndherem Umfeld gibt es keine Storfallbe-
triebe, so dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund
der im Bebauungsplan geplanten zuléassigen Vorhaben besteht keine besondere
oder Uberdurchschnittliche Anfalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen.
Damit ist auch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a - d und i BauGB aufgefuhrten Umweltbelange zu rechnen. Es sind
demnach keine Anhaltspunkte fur Risiken oder potenzielle Gefahrdungen erkenn-
bar.

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fur die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Julbach befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zusatzliche Be-
schleunigung zu bericksichtigen.

Auch ein grundsatzliches Risiko fur Felsabbriche kann aufgrund der Lage des
Planungsgebietes ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten. Eine Gefahr fur Hochwasser und ein damit verbundener Grundwasser-
anstieg ist ebenfalls nicht anzunehmen.

Gefahr durch Starkregenereignisse

Ein grundsatzliches Risiko fur Starkregenereignisse kann nicht ausgeschlossen
werden.

Starkniederschlage und damit verbundene Sturzfluten sind sehr seltene und
kaum vorhersehbare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr grol3e Sché-
den hervorrufen kdnnen. Starkregenereignisse konnen flachendeckend tberall
auftreten und werden voraussichtlich durch die Klimadnderung an Haufigkeit und
Intensitat weiter zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist es unabdingbar, alle
Moglichkeiten zur Minimierung der potenziellen Schaden ins Auge zu fassen. Ziel
muss es dabei sein, alle maglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude bis
zu den relevanten Hohen zu verschliefen. AuRerdem muss durch entsprechend
angepasster Nutzung der tieferliegenden Raume sichergestellt werden, dass
empfindliches oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren
geschadigt werden kann. Auch bei Bauvorhaben, bei denen die Barrierefreiheit zu
fordern ist, muss der Schutz vor eindringendem Wasser ausreichend berucksich-
tigt werden.
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Die Rohfulbodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Gebaude sollte
mindestens 25 cm Uber der hochsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvor-
haben liegen. Die Gebaude sollten bis zu dieser Kote wasserdicht errichtet wer-
den (Keller wasserdicht, dies gilt auch fur Keller6ffnungen, Lichtschachte,
Zugéange, Installationsdurchfiihrungen etc.). Sollten Lichtgraben fur hoherwertige
Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren,
dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Die Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenri-
siken ausdrucklich hingewiesen. Hierzu sind die Hochwasserschutzfibel zur was-
sersensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums zu beachten:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser.

Weiterhin wird auf die neue Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hingewiesen:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/ar-
beitshilfe.pdf.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. (weitere
Informationen: www.elementar-versichern.de)

Auch 8§ 37 WHG bezuglich des Wasserabflusses sollte berucksichtigt werden.

9.2.1.13 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Die energetischen Anforderungen fur Neubauten bezlglich Warme-, Kalte- und
Energiebedarf werden uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Durch die Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von So-
laranlagen erleichtern, werden im Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
»WA Buch“ MalBnahmen zum Klimaschutz angewandt.

9.2.1.14 Erhaltung bestmdoglicher Luftqualitat

Fur die Gemeinde Julbach liegt kein Luftreinhalteplan vor.

Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen sind durch die Dorfgebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch das
geplante Vorhaben ist nur von einer sehr geringfugigen Erhéhung der Luftbelas-
tung auszugehen.
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9.2.1.15

Zusammenfassende Betrachtung

Die einzelnen 5 Schutzguter werden wie folgt bewertet:

Einstufung
des Bestandes

Arten und
Lebensraume

Boden

Wasser

Klima/Luft

Landschaftsbild

Gesamtbewertung

Ackerflache

Ackerflache

- Gebiet geringer
Bedeutung (obe-

anthropogen uber-
pragter Boden unter
Dauerbewuchs

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (unte-

Lage im Trinkwas-
serschutzgebiet

- Gebiet hoher Be-
deutung

Flachen ohne klein-
klimatisch wirk-
same Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer
Bedeutung (oberer

ausgerdumte struk-
turarme Agrarland-
schaften

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (oberer

Gebiet mit mitt-
lerer Bedeutung
far Naturhaus-
halt und das
Landschaftsbild

und Nutzgar-
ten

garten

- Gebiet gerin-
ger Bedeutung
(oberer Wert)

Dauerbewuchs

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (unte-
rer Wert)

- Gebiet hoher Be-
deutung

same Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer
Bedeutung (oberer
Wert)

schaften

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (oberer
Wert)

rer Wert) rer Wert) Wert) Wert)
teilversie- teilversiegelte anthropogen uber- [Lage im Trinkwas- |Flachen ohne klein- ausgerdumte struk- |Gebiet mit mitt-
gelte Flache | Flache (wasser- pragter Boden unter|serschutzgebiet klimatisch wirk- turarme Agrarland- |lerer Bedeutung
(wasserge- gebundener Dauerbewuchs same Luftaus- schaften fur Naturhaus-
bundener Weq) tauschbahnen halt und das
Weqg) Landschaftsbild
- Gebiet gerin- | > Gebiet mittlerer|> Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer | Gebiet mittlerer
ger Bedeutung Bedeutung (unte- |deutung Bedeutung (oberer Bedeutung (oberer
(unterer Wert) | rer Wert) Wert) Wert)
Strukturar- Strukturarmer |anthropogen Uber- |Lage im Trinkwas- |Flachen ohne klein- jausgeraumte struk- |Gebiet mit mitt-
mer Zier- Zier- und Nutz- |pragter Boden unter|serschutzgebiet klimatisch wirk- turarme Agrarland- |lerer Bedeutung

fur Naturhaus-
halt und das
Landschaftsbild
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Siedlungs-
gehdlz

Siedlungsgeholz

- Gebiet mittlerer
Bedeutung
(unterer Wert)

anthropogen uber-
pragter Boden unter
Dauerbewuchs

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (unte-
rer Wert)

Lage im Trinkwas-
serschutzgebiet

- Gebiet hoher Be-
deutung

Flachen ohne klein-
klimatisch wirk-
same Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer
Bedeutung (oberer
Wert)

ausgeraumte struk-
turarme Agrarland-
schaften

- Gebiet mittlerer
Bedeutung (oberer
Wert)

Gebiet mit mitt-
lerer Bedeutung
fur Naturhaus-
halt und das
Landschaftsbild
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Legende far Eingriff 1 ohne Flur-Nr. 1028:

Eingriffsermittlung gem. Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' von 2003

Eingriff Ackerflache

Eingriffsflache: 9.987 m2
Kategorie |, Typ B; Faktor 0,3
erforderl. Ausgleichsflache: 2.996 m?

Eingriff teilversiegelte Flache

(wassergebundener Weg)
Eingriffsflache: 445 m?2

Kategorie |, Typ B; Faktor 0,3
erforderl. Ausgleichsflache: 134 m?

- ; Eingriffsflache 1 ca. 10.432 m?

bewmuwd Gesamtbedarf an Kompensationsflache fur
Eingriff ohne Flur-Nr. 1028: :
3.130 m2
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Plan 2:
Eingriffsermittlung 1
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Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnung
"WA Buch”

Gemeinde Julbach
Landkreis Rottal-Inn
Regierungsbezirk Niederbayern
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Bestands- und Eingriffsberechnung innerhalb der Eingriffsflache 2 fiir Flur-Nr. 1028
Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung statt.
Eingriffsermittlung gem. Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" von 2021

- Eingriffsflache 2: 2.301 m2
Code Bezeichnung Bewertung nach Flache GRZ /|Ausgleichsbedarf
BayKompy m2| Eingriffsfaktor WP
- A|B112 Mesophile Hecken 10 287 m?2 0,35 1.005 WP
P21 Privatgarten, strukturarm 5 2.014 m= 0,35 3.525 WP
Summe 2.301 m2 4.530 WP
abzgl. 20 % Planungsfaktor - 906 WP
errechneter Kompensationshedarf 3.624 WP

Plan 3:
Eingriffsermittiung 2
M1 :1.000

Bebauungsplan mit
integrierter Grlinordnung
"“WA Buch"

Gemeinde Julbach
Landkreis Rottal-Inn
Regierungsbezirk Niederbayern
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9.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfuhrung der
Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin als Ackerfla-
che, wassergebundener Weg, strukturarmer Zier- und Nutzgarten mit Siedlungs-
geholz genutzt werden. Die mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt wirden zwar
an dieser Stelle nicht stattfinden, wirden aber an anderer Stelle erfolgen.

9.3 Bewertung der Schutzguter bezuglich des Eingriffes bei
Durchfuhrung der Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzguter
eingegangen. Die Beurteilung der Schutzguter bezieht sich auf die Ackerflache, den
wassergebundenen Weg und den strukturarmen Zier- und Nutzgarten mit Sied-
lungsgeholz.

9.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt,
Artenschutz (Tiere und Pflanzen)

Faunistisch bedeutsame Arten oder Habitate sind in diesem Bereich nicht zu er-
warten. Als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen haben die Planungsflachen nur
eine geringe Qualitat.

Durch die Planung wird in diesen qualitativ geringen Lebensbereich eingegriffen
bzw. wird diese Flache zerstort. Baubedingt wird ein Teil der Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verandert, der Oberboden wird
grof3flachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die Bo-
denstruktur gré3tenteils dauerhaft verandert. Es wird ein Grof3teil der Flachen
versiegelt. VermeidungsmalRnahmen kénnen die Auswirkungen vermindern.
Hierzu gehort eine Begrenzung der Versiegelung, das Verbot von Zaunsockeln,
sowie Pflanzauflagen zur Ein- und Durchgrinung.

Auf Grund des Fehlens von Baumen, des Alters der Gehdlze und des hohen
Anteils an Ziergeholzen ist davon auszugehen, dass keine Hohlenstrukturen
enthalten sind. Diese Straucher gehen somit bei einer Rodung lediglich als Brut-
habitat fir Vogel verloren. Durch die angrenzenden Garten und dem damit noch
vorhandenen Angebot an Lebensraum fir Vogel fuhrt der Verlust der Gehdlze
nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den Lebensraum der Vogel. Da aber in
der umgebenden Wohnbebauung mit entsprechenden gartnerischen Freiflachen
ausreichend Lebensraum fiur die Vogelarten vorhanden sind, durfte der Verlust
der Geholze den potentiellen Lebensraum fur Végel in der Umgebung nicht so
verkleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht sind. Dies ist auch fur
Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlief3lich als Nahrungs- bzw.
Verbundhabitat nutzen.

Der Ausgleich fur die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
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9.3.2 Schutzgut Boden

Die Flachen im uUberbaubaren Bereich der Bauparzellen und der Erschlieungs-
stralRe werden verandert, der Oberboden wird dort grof3flachig abgetragen und
andernorts wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur grof3tenteils dauer-
haft verandert. Durch die BaumalRnahmen sind Erdbewegungen unvermeidbar.
Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in den unversiegelten Bereichen
weitgehend wieder angedeckt, somit wird zumindest teilweise der Eingriff mini-
miert. Im Bereich der Baufenster wird ein Grof3teil der Flachen versiegelt. Ver-
meidungsmalflinahmen, wie die Festsetzung von max. zul&ssigen Aufschittungen
und Abgrabungen kénnen die Auswirkungen weiter vermindern.

Der Ausgleich fur den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

9.3.3 Schutzgut Wasser

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des beleb-
ten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich jedoch im festgesetzten Wasser-
schutzgebiet, Schutzzone 11I1B ,Kirchdorf a.Inn — Harter Forst“.24 Es kann davon
ausgegangen werden, dass durch die aktuelle Baugebietsausweisung das Trink-
wasserschutzgebiet beeintrachtigt werden kann.

Im Rahmen der Erkundungen zum geotechnischen Bericht Nr. 24211010 vom
15.03.2024, IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH,
Hengersberg (sh. Anlage) wurde ein Grund- / Schichtenwasserabstand von ca.
3,5 bis 5,5 m u. GOK aufgeschlossen. Daher ist eine Beeinflussung bei Eingriffen
in den Baugrund sehr wahrscheinlich. Aus diesem Grund sind Tiefgaragen und
Unterkellerungen grundsatzlich unzulassig. Unterkellerungen sind
ausnahmsweise nur zulassig, wenn vorab eine Ausnahmegenehmigung durch das
Landratsamt Rottal-Inn bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf erteilt
wurde.

Auf die Vorgaben hinsichtlich der Lage in einem Wasserschutzgebiet wird unter
Punkt 5.5 hingewiesen.

Gem. der Festsetzung sind fur Dachdeckungen Ziegel und ausschliel3lich
beschichtete Blechdeckungen zulassig. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink
oder Titanzink sind nicht erlaubt. Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwés-
ser sind auf den Grundstucken breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermo-
gens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern. Auf die Vorgaben
hinsichtlich der Lage in einem Wasserschutzgebiet wird unter Punkt 5.5 hinge-
wiesen.

24 (FINWeb, 2023)

Seite 60 von 77 Entwurf i. d. Fassung vom 25.06.2024



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,WA Buch*

9.3.4 Schutzgut Klima 7/ Luft

Durch die Versiegelung wird sich kleinklimatisch im Bereich der Planungsflache
nicht viel verandern. Von der Bebauung durften keine klimatisch relevanten
Emissionen ausgehen. GroRRere Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse
im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Die durch die ordnungsgemafRe Bewirtschaftung der weiteren angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch,
Staub und Larm sind zu dulden.

9.3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Planungsflache befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Buch und ist bereits
durch die bestehende Bebauung Uberpragt und als bebaute Siedlungsflache
wahrnehmbar. Durch die bereits bestehende Bebauung der Nachbarschaft be-
steht grundsatzlich bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes. Zudem ist
die Planungsflache als relativ eben anzusprechen, so dass sich durch die Topo-
graphie keine exponierte Lage ergibt und die Flache nicht weit einsehbar ist.
Ausgehend vom Bestand wird mit der Neuausweisung des allgemeinen Wohnge-
bietes und der Errichtung von Gebauden das Landschaftsbild nicht wesentlich zu-
satzlich beeintrachtigt.

Nach Norden und Osten soll der Geltungsbereich mit einer Ortsrandeingrinung
versehen werden. Durch eine Ein- und Durchgrinung des Baugebietes werden
die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

9.3.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Die Planungsflache befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Buch. Im Norden

und Osten befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Somit weist die Pla-
nungsflache nur geringe Erholungsfunktion auf. Durch die Entstehung des allge-
meinen Wohngebietes andert sich an diesem Zustand nichts.

Larm/ Schadstoffimmissionen
Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit verstarkter Larmentwicklung zu
rechnen.

Von einer Uber das gesetzlich erlaubte Mal3 hinausgehenden Beeintrachtigung der
Umgebung durch Larm, ausgehend von der geplanten Bebauung ist nicht auszu-
gehen.

Nachdem die umgebende Bebauung ebenso ausschliel3lich aus Wohngebauden
besteht, ist nicht von kritischen Immissionen auf das Planungsgebiet von der
umgebenden Bebauung auszugehen.

Die durch die ordnungsgemale Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzfla-
che auftretenden Immissionen in Form von Larm, Staub und Geruch sind zu dul-
den.
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Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

9.3.7 Schutzgut Flache

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung fur Wohngebietsfla-
chen an bereits bestehenden Siedlungsflachen dar. Die Nutzung der vorhandenen
Erschlielung und Infrastruktur, sowie eine verdichtete Bauweise mit kleinen bis
mittelgroRen Bauparzellen und die Mdéglichkeit von Geschosswohnungsbau er-
maglicht einen relativ sparsamen Flachenverbrauch. Damit wird dem wichtigen
Ziel der Landesplanung und damit dem Grundsatz mit sparsamen Umgang von
Grund und Boden entsprochen und es werden Flachen beansprucht, die sich fur
dieses Vorhaben gut eignen.

9.3.8 Kultur- und Sachguter

Die Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Boden-
denkméler bekannt. Jedoch befindet sich das amtlich kartierte Bodendenkmal
D-2-7743-0065 unmittelbar nérdlich des Geltungsbereiches.?25

Es bestand die Moglichkeit, dass sich das Bodendenkmal auch in das Planungsge-
biet hinein ausdehnt. Daher wurde die Bauflache im Vorfeld archaologisch unter-
sucht. Hierbei wurden keine Bodendenkmaler erkundet.

Es wird darauf hingewiesen, dass zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und
Funde geméaR Art. 8 DSchG meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde sind.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 9.1.3.6 des Umweltberichts zu entnehmen.

9.3.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgu-
tern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitberucksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

9.4 Eingriffsberechnung

Anhand der Bestandserfassung und -bewertung des Ausgangszustandes der
Schutzguter im jeweiligen Untersuchungsraum und der Untersuchung der

25 (BayernAtlas, 2023)
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moglichen Auswirkungen des Eingriffs auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wurde die Intensitat des Eingriffs
festgesellt.

Als Eingriffsflache 1, im noérdlichen Geltungsbereich ohne Flur-Nr. 1028, wird der
Bereich der Ackerflache und des wassergebundenen Weges gewertet. Als Ein-
griffsflache 2 wird auf der Flur-Nr. 1028 der strukturarme Zier- und Nutzgartens
mit mesophiler Hecke saparat gewertet.

Eingriff 1 ohne Flur-Nr. 1028: 10.432 m=2
Eingriff 2 auf Flur-Nr. 1028: 2.301 m=2
Festgesetzte GRZ im MD 0,35: kleiner gleich 0,35

9.4.1 Eingriffsberechnung 1

Eingriffsermittlung far Eingriff 1 nach Leitfaden der Eingriffsregelung in

der Bauleitplanung ..Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* far
den noérdlichen Geltungsbereich in der Fassung von 2003

Auf Grund der Ausweisung einer GRZ mit 0,35 ist dieser Bereich des Vorhabens
nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Abb. 7 nach dem
Leitfaden) zu den Gebieten mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad (GRZ von <= 0,35), Typ B einzuordnen. Fiur Gebiete geringer Bedeu-
tung (=Kategorie 1) bei Typ B ist eine Faktorenspanne von 0,2 — 0,5 angegeben.
Fir Gebiete mittlerer Bedeutung (=Kategorie Il) bei Typ B ist eine Faktoren-
spanne von 0,5 — 0,8 angegeben.

Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fir das Baugebiet umfangrei-

che Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen getroffen:

= Aufbau einer Ortsrandeingriinung im Norden und Osten

= strallenbegleitende Baumpflanzungen

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrunung der nicht tber-
bauten und nicht befestigten Grundstucksflachen

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

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

= Einsatz von LED-Leuchten, gekapselt, im Aul3enbereich

Das rechtfertigt die Verwendung eines Faktors im unteren Bereich.

Auf Grund der umfangreichen EingrinungsmalRnahmen und der weiteren Mini-
mierungsmalnahmen wird deshalb die Verwendung der Faktoren 0,3 fur Katego-
rie | als gerechtfertigt angesehen.
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Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen ohne Flur-Nr. 1028:

Kompensations- Flachen- Kompensationsbedarf
faktor groiRe
aller Schutzguter
Ackerflache > >
Kategorie I, Typ B 0,3 9.987 m 2.996 m
teilversiegelte Flache
(wassergebundener 0.3 445 m2 134 mz2
Weg)
Kategorie I, Typ B
Ausgleichsflachenbedarf: 3.130 m=2

Nach der o.a. Tabelle ist somit fur den Ausgleich des Eingriffes 1 im noérdlichen
Geltungsbereich ohne der Flur-Nr. 1028 mit einer Grof3e von 10.432 m2 in den
Naturhaushalt eine Ausgleichsflache von ca. 3.130 m?2 erforderlich.

9.4.2

Eingriffsberechnung 2

Eingriffsermittlung far Eingriff 2 nach Leitfaden der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung ..Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* far

den sudlichen Geltungsbereich in der Fassung von 2021

Beeintrachtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festge-
legt. Der Leitfaden zieht dazu fur Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Be-
deutung die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 — 10 WP):
Festgesetzte GRZ

0,35

Bestand und Eingriffsberechnung innerhalb der Eingriffsflache 2
Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kom-
pensationsverordnung statt.

Code |Bezeichnung Bewertung | Flache (m2) | GRZ / Ausgleichs-
nach Ein- bedarf
BayKompV griffs- (WP)
faktor
B112 | Mesophile Hecken
10 287 m2| 0,35 1.005 WP
P21 |Privatgarten, struktur-
arm 5 2.014 m2| 0,35 3.525 WP
Summe Eingriff 2 2.301 m=2 4.530 WP
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Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Ver-
meidungsmalnahmen wird auf Grund folgender MaRnahmen mit 20 26 ange-

setzt:
Planungsfaktor Begrundung Sicherung
Erhdhung der Eingrinung nach Osten hin. Festsetzung
Durchlassigkeit der in BP auf
Siedlungsréander zur Grund 8 9
freien Landschaft Abs. 1 Nr. 25
BauGB
Verwendung versi- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des | Festsetzung
ckerungsfahiger Be- | Bodens durch Verwendung versicke- in BP auf
lage rungsfahiger Belage fur PKW-Stellplatze | Grund 8§ 9
und Garagenzufahrten Abs. 1 Nr. 25
BauGB
naturnahe Gestal- Festsetzung zur Durchgrinung: Je ange- | Festsetzung
tung der privaten fangene 200 m=2 nicht Uberbauter und in BP auf
Grunflachen, der nicht befestigter Grundstucksflache ist Grund 8 9
Wohngarten sowie zur Durchgrinung des Baugrundstiickes | Abs. 1 Nr. 25
der unbebauten Be- | mindestens ein Laubbaum Il. Ordnung BauGB
reiche der privaten oder ein Obstbaum und 5 Straucher zu
Grundstucke durch pflanzen (Nadelgehdlze durfen ersatz-
Mindestanzahl von weise nicht angerechnet werden!). Diese
Baumen Straucher sind als naturnahe Hecken
bzw. Strauchgruppen von mind. drei
Strauchern zu pflanzen.
Beleuchtung im Au- | Fur die AuRenbeleuchtung des geplanten | Festsetzung
Renbereich Gebietes werden LED-Leuchten mit in BP auf
warmweiflem Licht (Farbtemperatur von | Grund § 9
2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. | Abs. 1 Nr. 24
Ebenso muss das Lampengehause zur BauGB
Minimierung der Stoérwirkung gekapselt
und nach oben abgeschirmt sein.
Eingrinung des Pflanzgebot fur Ortsrandeingrindung Festsetzung
Siedlungsgebietes nach Osten - Erhdhung der Durchlassig- | in BP auf
(Ortsrandeingri- keit der Siedlungsréander zur freien Land- | Grund 8§ 9
nung) schaft, Erhalt von bestehenden Abs. 1 Nr. 25
Geholzhecken. BauGB
Summe Abzug (max. 20 %) 20 %
Abzug - 906 WP
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 3.624 WP
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Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fur das allgemeine Wohnge-
biet weitere Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen getroffen. So wird das
Abwasser im Trennsystem behandelt, das Niederschlagswasser wird versickert,
Zaunsockel sind unzulassig und Festsetzungen zu Abgrabungen- und Aufschut-
tungen etc. werden getroffen. Zusatzlich erfolgt ein Verbot von landschaftsfrem-
den Baumarten und ein Verbot von Pflanzenschutzmitteln.

Nach der o.a. Tabelle ist somit fur den Ausgleich des Eingriffes 2 im sudlichen
Geltungsbereich (Flur-Nr. 1028) mit einer GrofRe von 2.301 m2 in den Naturhaus-
halt ein Ausgleich von ca. 3.624 Wertpunkten erforderlich.

9.5 Ausgleichsbedarf

Laut der Bilanzierung ist zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt fur das
allgemeine Wohngebiet fur die Eingriffsflache 1 ein Ausgleichsbedarf von 3.130
m2 und fur die Eingriffsflache 2 ein Ausgleichsbedarf von 3.624 Wertpunkten er-
forderlich.

9.6 Nachweis der Ausgleichsflachen

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf flr die Flur-Nr. 1028 Gemeinde Julbach
wurde mit 3.624 Wertpunkten nach Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" in der Fassung von 2021 berechnet. Dieser Ausgleich wird vom pri-
vaten Okokonto Huber (OFK-ID 186906) Flur-Nr. 450 Gmk. Oberviehbach, Ge-
meinde Oberviehbach vom 26.06.2024 abgebucht (sh. Anlage 4.1 + 4.2).

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf fur die restliche Flache aul3er der Flur-Nr.
1028 Gemeinde Julbach wurde mit 3.130 m2 nach Leitfaden "Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2003 berechnet. Dieser Ausgleich
wird vom Okokonto Oberjulbach der Gemeinde Julbach auf der Flur-Nr. 558 Ge-
markung Julbach abgebucht (sh. Anlage 3).
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9.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung, Mal3hahmenbeschreibung
und Prognose bei Null-Fall
Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MafRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung

Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen

Lebens- Verlust an nicht hochwerti- Keine Auswirkungen Ortsrandeingrinung, Keine Anderung in den be-
raume, bio- | gen Vegetationsbestanden Strallenbaume, inten- stehenden Auswirkungen,
logische sive Ein- und Durch- weiterhin Ackerflache, was-
Vielfalt, Ar- grunung sergebundener Weg und
tenschutz strukturarmer Zier- und
(Tiere und Nutzgarten mit Siedlungsge-
Pflanzen) holz

Biotope
Keine Auswirkungen, da

keine geschitzten Biotope
von der Planung betroffen

Tiere/Artenschutz

Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung

Biotope
Keine Auswirkungen, da

keine geschutzten Biotope
von der Planung betroffen

Tiere/Artenschutz
Beeintrachtigung durch Anla-
genlarm

Tiere/Artenschutz
Ortsrandeingrinung,
Stralenbaume, inten-
sive Ein- und Durch-
grinung

Biotope
Keine Auswirkungen, da

keine geschutzten Biotope
im Bestand vorhanden sind

Tiere/Artenschutz

Keine Auswirkungen, wei-
terhin Ackerflache, wasser-
gebundener Weg und
strukturarmer Zier- und
Nutzgarten mit Siedlungsge-
holz
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henden Ruckhaltevolumen
durch Versiegelung

- Einfluss auf Trinkwasser-
schutzgebiet

schutzgebiet

Versickerung des Nie-
derschlagswassers im
Rahmen des Wasser-
schutzgebietes

- Ausschluss von unbe-
schichteten Metallde-
ckungen

- Ausschluss von Tief-
garagen, bedingte

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfihrung MafRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt
Keine Auswirkungen Keine Auswirkungen Ortsrandeingrunung, | -------
StraBenbaume, inten-
sive Ein- und Durch-
grunung
Boden - Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen - Andeckung des Keine Anderung in den be-
und Auftrag andernorts, Oberbodens nach er- | stehenden Auswirkungen,
somit vermehrte Verande- folgter Modellierung weiterhin Ackerflache, was-
rung der Bodenstruktur - Ortsrandeingrinung sergebundener Weg und
- StraRenbdume strukturarmer Zier- und
- Abtrag, Aushub und Umla- - intensive Ein- und Nutzgarten mit Siedlungsge-
gerung von Boden Durchgrinung hoélz; weiterhin Eintrag von
- Verbot des Einsatzes | Pflanzenbehandlungsmittel
- Versiegelung von Flachen von Pflanzenbehand- | in den Boden
lungsmitteln
Wasser - Verminderung des beste- - Einfluss auf Trinkwasser- - Festsetzungen zur Keine Anderung in den be-

stehenden Auswirkungen,
weiterhin Ackerflache, was-
sergebundener Weg und
strukturarmer Zier- und
Nutzgarten mit Siedlungsge-
holz; damit auch weiterhin
Gefahr des Eintrags von Nit-
rat und Spritzmittel in das
Grundwasser durch die wei-
terhin bestehende intensive
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfihrung MafRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Zulassung von Unter- | Nutzung durch die Landwirt-
kellerungen schaft.
- Festsetzung von ver-
sickerungsfahigen
Beldgen im Bereich
der PKW-Stellplatze
Klima/ Luft | geringfligigen Erhdhung der | geringfugigen Erhéhung der Ortsrandeingrinung, Keine Auswirkungen, wei-
Luft- und Staubbelastung Luft- und Staubbelastung StralRenbaume, inten- terhin Ackerflache, wasser-
durch Verkehr durch Verkehr sive Ein- und Durch- gebundener Weg und
grunung strukturarmer Zier- und
Nutzgarten mit Siedlungsge-
holz
Land- punktuell mit optischen St6- | dauerhafte Verdnderung - Ortsrandeingrunung, | Keine Auswirkungen, wei-
schafts- rungen durch den Baube- durch den Bau der geplanten StralRenbaume, in- terhin Ackerflache, wasser-
bild trieb Gebaude tensive Ein- und gebundener Weg und
Durchgriinung strukturarmer Zier- und
- Festsetzung von ma- | Nutzgarten mit Siedlungsge-
ximal zulassigen holz
Wandhohen
- Festsetzungen von
Abgrabungen und
Aufschittungen
Mensch Larm- und Schadstoffimmis- | Larm- und Schadstoffimmis- | LA&rm- und Schad- Keine Anderung in den be-
und seine sionen sionen stoffimmissionen stehenden Auswirkungen,

weiterhin Ackerflache,
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfihrung MafRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Gesund- - baubedingter La&rm- und - Beeintrachtigung durch be- wassergebundener Weg und
heit, Bevol- Staubentwicklung stehenden StralRenverkehrs- strukturarmer Zier- und
kerung - geringfugige Luftbelastung larm Nutzgarten mit Siedlungs-
durch zusatzlichen Verkehr geholz; damit auch weiter-
hin Gefahr des Eintrags von
Erholung Erholung Nitrat und Spritzmittel in
- kurzzeitig optische Stoérun- | Erholung das Grundwasser durch die
gen und Larm durch den - keine weiterhin bestehende
Baubetrieb Ackernutzung
Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung
Keine Gefahr fur die Ge- Gesundheit/Strahlung keine Festsetzung er-
sundheit der Bevoélkerung Keine Gefahr fur die Gesund- | forderlich
heit der Bevolkerung
Flache auRerst sparsame ErschlieBung, kompakte Bauweise Sparsamer Umgang Keine Auswirkungen, wei-
mit Grund und Boden terhin Ackerflache, wasser-
durch Schaffung von gebundener Weg und
kompakten Bauflachen, | strukturarmer Zier- und
3 Parzellen mit Ge- Nutzgarten mit Siedlungsge-
schosswohnungsbau holz
Kultur- Auf der Flache wurde bereits eine archaologische Untersu- - Keine Auswirkungen, wei-
und Sach- chung ohne Befund durchgefihrt. terhin Ackerflache, wasser-
guter gebundener Weg und

strukturarmer Zier- und
Nutzgarten mit Siedlungsge-
holz
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfihrung

Baubedingt Betriebsbedingt

MalRnahmen zur Ver-
meidung und Mini-
mierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

Emissionen

Der Abfall wird Uber den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn

- Versickerung

Keine Auswirkungen, wei-

wirkungen

bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutref-
fenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den
einzelnen Schutzgutern mitbertcksichtigt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt
bzw. zu erwarten.

sowie (AWV) entsorgt. terhin Ackerflache, wasser-
sachge- Die Beseitigung des Abwassers erfolgt Uber das bestehende gebundener Weg und
rechter offentliche Trennsystem. strukturarmer Zier- und
Umgang Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf Nutzgarten mit Siedlungsge-
mit Abfal- den Grundsticken breitflachig, unter Ausnutzung des Filter- holz
len und Ab- | vermogens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern.
wassern Auf die Vorgaben hinsichtlich der Lage in einem Wasser-
schutzgebiet wird unter Punkt 5.5 hingewiesen.
Schwere Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schwe- - Keine Auswirkungen, wei-
Unfalle und | ren Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie terhin Ackerflache, wasser-
Katastro- 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erfor- gebundener Weg und
phen derlichen Sicherheitsmallinahmen fur den Innen- und Au- strukturarmer Zier- und
Benbereich berlcksichtig werden. Nutzgarten mit Siedlungsge-
holz
Wechsel- Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern Keine Auswirkungen, wei-

terhin Ackerflache, wasser-
gebundener Weg und
strukturarmer Zier- und
Nutzgarten mit Siedlungsge-
holz
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9.8 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Folgende Minimierungsmafl3inahmen werden fur das Schutzgut Arten und

Lebensraume durchgefuhrt:

= Festsetzung von Baumen |. Ordnung und StraRenbaumen

= Festsetzung einer mind. 6,0 m breiten Ortsrandeingrinung auf privatem Grin

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht tber-
bauten und nicht befestigten Grundstucksflachen

» Begrenzung der Kiesdeckung

= Verbot tiergruppenschédigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Verbot von Pflanzenschutzmittel

Fur das Schutzgut Wasser werden nachfolgende MinimierungsmalRnahmen

durchgefuhrt:

= Ableitung des Abwassers im Trennsystem und Versickerung unter den Vorga-
ben im Wasserschutzgebiet

= Verbot von unbeschichteten Metalldachern

= Ausschluss von Tiefgaragen, bedingte Zulassung von Unterkellerungen unter
den Vorgaben im Wasserschutzgebiet

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung wasser-
durchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen und Garagenzufahrten

= Verbot von Pflanzenschutzmittel

Nachfolgende MinimierungsmafRnahmen werden fir das Schutzgut Boden durch-

gefuhrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Schaffung kompakter Er-
schlielung und kompakter Baugrundstiicke

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

* Verwendung versickerungsféhiger Belage im Bereich von Stellplatzen und Ga-
ragenzufahrten

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:
» Festsetzung einer mind. 6,0 m breiten Ortsrandeingrinung auf privatem Griun
=  Festsetzung der zuldssigen Gebaudehohen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

Grunordnerische MaRnahmen zur Umfeldgestaltung:
= textliche grinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiucken
= Festsetzung von Baumen |. Ordnung entlang der ErschlieRungsstralle

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Eingriffe
in den Naturhaushalt erfolgen. Die Eingriffe werden durch die Vermeidungsmal3-
nahmen und die Festsetzungen in der Griinordnung minimiert bzw. ausgegli-
chen.
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Fur eine qualifizierte Grunordnung werden im Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung "WA Buch™ die notwendigen planlichen und textlichen Festsetzungen
getroffen.

9.9 Geplante Malnahmen zur Uberwachung der MalRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Uberwachen:

= Gehoélzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im
Frihherbst zu kontrollieren, die ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauf-
folgenden Fruhjahr zu ersetzen.

9.10 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen

Nach 8 1a Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Flachen umfassender als bisher zu begriinden. Um dieser Pflicht
nachzukommen, wird nachfolgend kurz die Absicht der Planung nochmals darge-
legt.

Wie bereits mehrfach im Text erwahnt, ist der Anlass der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mit integrierter Grunordnung "WA Buch" die Entwicklung von Wohn-
bauflachen, die unmittelbar an den bebauten Ortsrand von Buch anschlief3en.
Daher soll im Rahmen des Bebauungsplanes zuséatzliche, direkt an die beste-
hende Bebauung angrenzende Grundsticke in die Ortschaft mit einbezogen wer-
den.

Ziel dieses Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Ausweisung eines kleinen allgemei-
nen Wohngebietes in Buch. Damit soll eine behutsame Wohnbauentwicklung im
dorflichen Rahmen in der Ortschaft Buch fur Ortsansassige ermoglicht werden.

Durch die Nutzung der vorhandenen aufReren und inneren Infrastruktur kann der
Flachenbedarf auf den nétigen Mindestumfang beschréankt werden.

Die Gemeinde Julbach erachtet den Verlust an Acker- und Grunland fur die fest-
gesetzte Bauflache am Ortsrand von Buch durch die im Umfeld stark durch land-
wirtschaftliche Nutzung gepragte Flur als vertraglich.

9.11 Alternative Planungsmadglichkeiten

Alternative Planungsmoglichkeiten fur die Erschlieung innerhalb der Erweite-
rungsflache des Geltungsbereiches sind auf Grund der Entwicklung der Gesamt-
anlage auf einer sehr kompakten Flache nicht gegeben. Stadtebauliches Ziel war
es, die fur Wohnhauser genutzten Baugrundstiuicke im direkten Anschluss an die
bestehende Bebauung zu situieren. Die interne ErschlieBung erfolgt tber die
Ringstralle von Suden her. Somit ist bereits eine grobe Aufteilung der Flache ge-
geben, an der sich die Planung zu orientieren hat.

Die Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur ermdéglicht einen
relativ sparsamen Flachenverbrauch.
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9.12 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnislicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgten verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Bei der Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger
Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als mittel
eingestuft. Fur die Eingriffsbeurteilung wurde als Grundlage der Bayerische Leit-
faden von 2003 verwendet.

Bei den Schutzgutern Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhe-
bungen bzw. Gutachten zuruckgegriffen werden. Zum Schutzgut Wasser, Luft
und Larm liegen ebenfalls keine Gutachten vor. Zu den méglichen betriebsbe-
dingten kleinklimatischen Auswirkungen waren keine Prognosen maglich.

Zum Schutzgut Boden wurde ein geotechnischer Bericht Nr. 24211010 vom
15.03.2024, IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH, Hen-
gersberg (sh. Anlage) erstellt.

9.13 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,, WA
Buch“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verwirklichung
eines allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden. Fur die tberplanten Flachen
besteht eine konkrete Nachfrage. Die Gemeinde Julbach ist bestrebt, fir den Ort
eine in der Flachengr6iRe und in Art und Mal3 vertragliche und sinnvolle Entwick-
lung insbesondere von Wohnnutzungen zu ermdglichen und durch die gemeind-
liche Bauleitplanung zu steuern. Damit soll bereits konkret bestehenden Entwick-
lungsabsichten von Bauwerbern entsprochen werden. Zusatzlich sollen 3 Parzel-
len fur eine Mehrfamilienhausbebauung zur Verfigung gestellt werden, um eine
verdichtete Bauweise zu erreichen und dem steigenden Bedarf an Wohnraum mit
geringer Wohnflache gerecht zu werden.

Die Planungsflache stellt eine Erweiterung der bestehenden Ortschaft Buch dar
und schlief3t unmittelbar an die Bestandsbebauung an. Da sich das geplante all-
gemeine Wohngebiet im umgebenden landlichen Bereich insgesamt positiv ein-
fugt und Uber eine gute Verkehrsanbindung verfigt, entspricht diese MaRhahme
den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Julbach.

Julbach liegt an der sudlichen Grenze des Landkreises Rottal-Inn. Die Entfernung
zur Stadt Simbach am Inn betragt ca. 6 km. Der Ortsteil Buch befindet sich in der
Gemarkung Julbach ca. 3 km westlich von Julbach und ca. 250 m nérdlich der
Bahnlinie MUhldorf a.lnn — Simbach a.lnn. Die Bauflache liegt an der Gemeinde-
verbindungsstralle Simbacher Stral3e.

Das geplante Baugebiet ,,WA Buch* liegt am nérdlichen Ortsrand von Buch und hat
eine Flache von ca. 12.792 m-=2.
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Dabei werden folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen der Gemarkung Julbach
Uberplant:
1028 (TF), 1034, 1035 (TF) und 1035/1 (TF).

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung fur die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes am nérdlichen Orts-
rand von Buch im direkten Anschluss an die auReren Siedlungsbereiche des
Ortsteils.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzguter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen werden jedoch als gering bis mittel eingestuft. FUr das Schutzgut Boden
werden die Auswirkungen als mittel eingestuft. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser werden durch die Lage im Wasserschutzgebiet als hoch einge-
stuft. Fur die Erholungseignung, sowie fur die kleinklimatischen Effekte, ist mit
sehr geringen Auswirkungen zu rechnen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima/Luft werden gem. Leitfaden als gering eingestuft. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaftsbild werden als mittel eingestuft.

Trotz der Vorbelastung durch die bestehende Bebauung und die Gemeindestralie
wird das Landschaftsbild durch die geplanten Baukorper zusatzlich verandert.
Durch eine Ein- und Durchgrinung des allgemeinen Wohngebietes mit Baumen
und Strauchhecken kdnnen die Auswirkungen minimiert werden.

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf fur die Flur-Nr. 1028 Gemeinde Julbach
wurde mit 3.624 Wertpunkten nach Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" in der Fassung von 2021 berechnet. Dieser Ausgleich wird vom pri-
vaten Okokonto Huber (OFK-ID 186906) Flur-Nr. 450 Gmk. Oberviehbach, Ge-
meinde Oberviehbach vom 26.06.2024 abgebucht (sh. Anlage 4.1 + 4.2).

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf fur die restliche Flache aul3er der Flur-Nr.
1028 Gemeinde Julbach wurde mit 3.130 m2 nach Leitfaden "Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2003 berechnet. Dieser Ausgleich
wird vom Okokonto Oberjulbach der Gemeinde Julbach auf der Flur-Nr. 558 Ge-
markung Julbach abgebucht (sh. Anlage 3).

Altotting, den 28.03.2023, 25.06.2024

Petra Kellhuber

Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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