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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan EinmuBer Stralle

Darstellung des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Ein-
muBer Stralle*

Abb. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Einmufier StralRe” in Gromufy
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2020

1 A BEBAUUNGSPLAN

1.

LAGE IM RAUM

Der Ortsteil GroBmuf gehort zu der Gemeinde Hausen und liegt im Landkreis Kelheim.
Das geplante Baugebiet befindet sich im Norden des Ortsteils und ist Gber die Ein-

muler Stralle erreichbar. Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 780 der Ge-
markung GroRmufR.
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3.1
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan EinmuBer Stralle

INSTRUKTIONSGEBIET / EIGENTUMSVERHALTNISSE

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Einmufler Strale” in Grof-
muf befindet sich folgendes Grundstick:

Flurnummer 780 - Gemeindlicher Besitz

Der Planungsumgriff beinhaltet eine Gesamtflache von ca. 5.775 m? und wird dabei
folgendermalien begrenzt:

Westen bestehende Bebauung

Suden Einmufer Strafle und bestehende Bebauung
Osten landwirtschaftliche Nutzflache

Norden landwirtschaftliche Nutzflache

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Genereller Anlass fur die Erstellung des vorliegenden Bebauungs- und Grinord-
nungsplanes ist es, im Norden des Ortsteils, angrenzend an die bestehende Bebau-
ung unter Berlicksichtigung stadtebaulicher, grinordnerischer und naturschutzfachli-
cher Belange, eine weitere Siedlungsentwicklung durch Ausweisung von Wohnge-
bietsflachen (§ 4 BauNVO) zu erméglichen.

Die Flachen sollen dabei aufgrund der Lage sowie der értlichen Gegebenheiten fla-
chensparend fur allgemeine Wohnnutzung ausgewiesen werden. Fur die Erschlie-
Rung des neuen Wohnbaugebietes wird eine neue Stichstralle abgehend der Ein-
muBer StralBe errichtet. Bei den Flachen fir das Wohngebiet handelt es sich um
Ackerflache. Zuklinftig muss bei der Gemeinde Hausen die prognostizierte Bevolke-
rungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevoélkerung berucksichtigt werden.
(https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik kommu-
nal/2019/09273125.pdf). Um Spekulationsflaichen zu vermeiden wird ein Bauzwang
festgesetzt.

Bestand

Gegenwartig handelt es sich bei dem Planungsbereich um landwirtschaftliche Nutz-
flache.
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[ | (e .
Abb.  Darstellung der Nutzung der Flachen
Kartengrundiage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2020

Ziel der Entwicklung

Der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Einmul3er Strale” rundet den
Ortsteil im Norden ab. Eine Zersiedelung wird dadurch vermieden. Zielsetzung ist da-
bei, eine Wohnnutzung zu ermdglichen, die den Anforderungen an eine zeitgeméafie
Siedlungsentwicklung erfullt. Hierbei soll insbesondere auch den Klimaschutzzielen
der Gemeinde entsprochen werden, die eine Bebauung unter Beriicksichtigung alter-
nativer Energienutzungen erméglichen soll. Flachensparendens Bauen und das Ver-
meiden von Zersiedelung und die Beachtung des Anbindegebotes erméglichen eine
Planung, welche voll und ganz dem Landesentwicklungsprogramm Bayern entspre-
chen. Da vorhandene Freiflichen in GroBmuf in Privatbesitz sind, ist es notwendig
das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet umzuwidmen, um die hohe Nachfrage nach
Wohnraum decken zu kénnen.

Folgende PlanungsmafRnahmen zur Umsetzung des Vorhabens werden dabei defi-
niert:

e Schaffung von Wohngebietsflachen

¢ Angepasste Begriinung

e Schutz vorhandener Geholzbestande
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4.

4.1

4.1.1

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhéltnisse

Das Bauleitverfahren verlauft im Regelverfahren. Ein Umweltbericht und die Aus-
gleichsflachenberechnung sind Bestandsteil der Begriindung.

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern in der Fassung vom 01.09.2013, zuletzt
geandert am 03. Dezember 2019, enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raument-
wicklung fachiibergreifende und rahmensetzende Ziele, die einerseits das quer-
schnittsorientierte Zukunftskonzept zur rdumlichen Ordnung und Entwickiung Bay-
erns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regionalpla-
nung konkretisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Re-
gionen sein.

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm ordnet dabei die Gemeinde Hausen nach
den Gebietskategorien dem allgemeinen landlichen Raum zu.

Zu Wohnbauprojekten im innerstadtischen Bereich ist im LEP folgendes festgehalten:

1.1.  Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.

Alle Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Zieles beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.

Damit trotz bestehender Unterschiede alle Teilrdume gleichwertige Entwicklungs-
chancen haben, ist es notwendig, ein ausreichendes Angebot an Wohnungen, an Ar-
beitsplatzen sowie an Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit
Gutern zu schaffen oder zu erhalten. Zu den Einrichtungen der Daseinsvorsorge ge-
horen die technische Infrastruktur (z. B. Einrichtungen zur Versorgung mit Energie
und Wasser sowie zur Entsorgung, Post und Telekommunikation sowie Verkehrsinf-
rastruktur) sowie die soziale und kulturelle Infrastruktur (z. B. Einrichtungen des So-
zialwesens, der Gesundheit, der Bildung und der Kultur).

1.1.3 Ressourcen schonen (G)

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Zu 1.1.3 (B) Naturliche Ressourcen wie Bodenschéatze, Wasser, Boden und Frei-
raume werden in erheblichem Umfang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Des-
halb sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3hahmen die Ressourcen
nur in dem MaRe genutzt werden, wie es fir das Alilgemeinwohl vertraglich ist. Dies
bedeutet auch, dass unvermeidbare Eingriffe so ressourcenschonend wie mdéglich
erfolgen.
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4.1.2

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (G)

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlielich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kunftigen Bevélkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragféahigkeit erhalten bleiben.

Zu 1.2.6 (B) Der demographische Wandel wirkt sich auch auf die bestehenden Sied-
lungsstrukturen sowie auf deren Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruktur aus. Bei
zuriickgehender Bevélkerungszahl und abnehmender Haushaltsgréfie sinkt die Sied-
lungsdichte. In der Folge sinkt die Auslastung vieler Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge; dies zieht steigende Kosten fur deren Nutzer nach sich. Dartiber hinaus be-
steht die Gefahr der Entwicklung einseitiger Altersstrukturen, bei denen die vorhan-
dene Siedlungsstruktur nicht mehr mit den Bedurfnissen der Bewohner Uberein-
stimmt.

Eine Siedlungsentwickiung, die verstéarkt auf die Innenentwicklung setzt (vgl. 3.2),
tragt sowohl zur Trag- und Funktionsfahigkeit der Versorgungs- und Entsorgungsinf-
rastrukturen als auch zu einer heterogenen Altersstruktur bei. Dies dient letztlich auch
der Aufrechterhaltung der Funktionsféhigkeit bestehender Siedlungsstrukturen. Die
Planung des neuen Wohnbaugebietes erfullt hier die Ziele der Innenentwicklung.

Regionalplan

Die Gemeinde Hausen ist regionalplanerisch die Region 11 — Regensburg zugeord-
net und liegt an der siidlichen Regionsgrenze. Im Regionalplan Regensburg ist Hau-
sen dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet und soll bevorzugt entwickelt wer-
den.
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Ausschnitt Regionalplan Regensburg — Karte 1: Raumstruktur
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Abb.  Regionalplan der Region Regensburg mit der Darstellung der Raumstruktur
Kartengrundlage des regionalen Planungsverbandes Regensburg (Region 11)

4.1.3 Flachennutzungsplan
Der Ortsteil GroBmuR besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Der vor-
liegende Planungsbereich Ortsteil ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet bis auf
einen kleinen Teil im Norden ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird im Paral-
lelverfahren zu einem Allgemeinen Wohngebiet geandert.
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Ausschnitt rechtskréftiger Flachennutzungsplan

Abb. Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan

4.1.4 Naturschutzrecht

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von nach nationalem oder europaischem Recht
geschitzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschutzter
Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar, Naturpark bzw. FFH- und SPA- Ge-
biete).
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4.1.5 Wasserhaushalt und Uberschwemmungsgebiete

5.

6.

6.1

6.2

Das Plangebiet liegt auBerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
tes.

VERFAHRENSHINWEISE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Einmufier StraRe“ in GroBmuf erfolgt im Re-
gelverfahren.

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.01.2021 wurden
die Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB in
der Zeit vom 25.01.2021 bis 26.02.2021 beteiligt. Der Vorentwurf des Bebauungspla-
nes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 13.01.2021 wurde gemaf § 3 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 25.01.2021 bis 26.02.2021 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.03.2021 wurden die
Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 25.05.2021 bis 28.06.2021 beteiligt. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan in der Fassung vom 10.03.2021 wurde gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 25.05.2021 bis 28.06.2021 6ffentlich ausgelegt.

Der Satzungsbeschluss in der Fassung vom 14.07.2021 erfolgte am 14.07.2021.
Nachfolgende Behérden, Fachstellen sowie sonstige Trager 6ffentlicher Belange wur-
den dabei am Verfahren beteiligt:

INHALTE UND AUSSAGEN ZUR PLANUNG

Vorbemerkung

Inhalt der vorliegenden Planung ist die Erweiterung von Wohngebietsflachen im Nor-
den von GroBmuf. Ziel der Entwicklung ist es, eine an die értlichen Verhéltnisse an-
gepasste Bebauung bzw. Nutzung anzustreben, unter Beruicksichtigung der vorhan-
denen topographischen und naturschutzfachlichen Gegebenheiten.

Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung werden diesbeziiglich die planungsrechtli-
chen Vorgaben geschaffen. Vor allem unter Berlicksichtigung ékologischer Gesichts-
punkte soll dabei eine zeitgemafe, den heutigen Anforderungen ausgerichtete Ent-
wicklung erméglicht werden.

Nutzungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich geregelt und stellt sich wie folgt
dar:

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Die ausgewiesenen Bauflachen werden ausschlie3lich als wohnliche Nutzungen fest-
gesetzt und stellen hier eine Weiterfuhrung der baulichen Nutzungen im Bestand dar.
Zugelassen werden dabei entsprechend § 4 BauNVO folgende Nutzungen:

- Einfamilienwohnhauser

Folgende Nutzungen werden hingegen fur nicht zuldssig erklart:
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
- sonstige Gewerbe- und Handwerksbetriebe

11



6.3

6.4

6.5

Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan Einmufer Stralle

Begriindet werden auch die Nutzungsausschliisse aufgrund der Tatsache, dass diese
Nutzungen ebenfalls keine geeignete Entwicklung in diesem Siedlungsbereich, ins-
besondere im Bereich des eigentlichen Wohngebietes darstellen und den tatsachli-
chen Siedlungscharakter stéren bzw. negativ beeinflussen.

Auf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird Bezug genommen.

MaR der baulichen Nutzung

Festsetzungen und Aussagen zum Mal} der baulichen Nutzung werden in vorliegen-
der Planung grundsétzlich Gber die Definition von Grund- und Geschossflachenzah-
len sowie Uber die Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Flr zuldssig erklart werden
hierbei folgende Uberbaubare Flachen als Obergrenzen:

GRZ: max. 0,40
GFZ: max. 0,80
Héhenentwicklung

Aus stadtebaulichen Grinden wird fur den volistandigen Planungsbereich die Héhe
der baulichen Anlagen festgesetzt. In Abhangigkeit der Bauweise erfolgt hierfur die
Festlegung der Wandhéhe fur den Bautyp A bis maximal 4,80 m, den Bautyp B bis
maximal 6,50 m und Typ C bis max. 3,50 m.

Aus stadtebaulichen Griinden wird fur den vollstédndigen Planungsbereich die Héhe
der baulichen Anlagen festgesetzt. Maximal sind 2 Vollgeschosse zulassig.

Die Hoéhen sind dabei ab FFOK-Erdgeschoss zu messen bis zum Schnittpunkt der
Aulenwand mit der Dachhaut an der Traufseite bergseitig oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand, jeweils bezogen auf die zugehérige Stralenoberkante (Bezugs-
kote) +/- 0,75 cm im Bereich der Grundstickszufahrt. Auf die diesbezlglich getroffe-
nen planlichen Festsetzungen im Bebauungsplan wird hingewiesen.

Bauweise — Uberbaubare Flachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundsticksflachen ein zwingendes Erfordernis fur derartige Planungen dar.
In vorliegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsab-
sichten detaillierte Baugrenzen ausgewiesen. Es wird die offene Bauweise festge-
setzt. Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser.

Aus diesem Grund wurden in der Planung sowohl die Bauweise als auch tiberbaubare
Flachen definiert, um insgesamt der stadtebaulichen Zielsetzung gerecht zu werden.
Innerhalb des Geltungsbereiches wird somit grundséatzlich die offene Bauweise ge-
maf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Eine Grenzbebauung ist gleichzeitig nur fur
Nebengebaude zuldssig. Grundsatzlich gilt die Abstandsflachenregelung nach Art. 6
BayBO. Eine ausreichende Belichtung und Beluftung zur Gewéahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse sowie ein ausreichender Brandschutz missen gewahrleistet sein.

Haustypen, Dachneigung, Dachformen

Die Festsetzungen der Dachneigung von max. 25° bei E + |, von max. 45° bei E +
DG und max. 30° bei EG entsprechen der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung.
Verschiedene Dachformen werden zugelassen: Satteldach, Pultdach, Walmdach,
Zeltdach, wobei die Dachneigung bei Satteldach maximal 45°, bei Pultdach max. 15°
betragen darf. Bei Walm- und Zeltdachern ist eine Dachneigung von maximal 25° zu-
Iassig.

12
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6.6  Geldnde / Topographie / Bodenverhéltnisse
Das Gelande fallt von Norden nach Stden, von 388 m . NN auf 382 m . NN. Von

Westen nach Osten fallt das Gelande von ca. 386 m . NN auf 382 m . NN ab.
7. ERSCHLIESSUNG

7.1 Verkehr

7.1.1 Uberértlicher StralRenverkehr

Im Stiden verbindet die A 93 in ca. 4,2 km entfernten Anschlussstelle Abensberg der
Bundesautobahn A93 Miinchen - Regensburg.
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Abb. Pf]berértlicher StraRenverkehr Ortsteil GroRmuR
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2020

7.1.2 Ortliche VerkehrsstralRen
Die innere VerkehrserschlieBung des Planungsbereiches ist (iber eine neue Stich-

strae abgehend von der Einmuf3er Stralle gesichert.

13



Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan Einmuf3er Stralle

ayuns "‘b

,‘-;_é‘-“""‘}

) ®

sy
Bl \2
ZZZZ S,
&
KEHH = e g
e T Kirehistrafie

Fuchsbergwe } 1 - " g 4
Lr\stergt,._g g™ 8: = Cﬁi‘%ga

Meisenwed ‘f ..a
e Mgzl

steig
Hamuajedey

neidiiog

o

i Tgy P
GrofmuRe 3.

Bamus)|adey

ia

Abb. 6nii‘c:>her Stralenverkehr GroRmuR
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2020

7.2 Wasserwirtschaft

7.2.1

7.2.2

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Gemeinde Hausen im Ortsteil GroRmuf erfolgt durch die
Hopfenbachtal — Gruppe

Schlait 2

93309 Kelheim / Thaldorf

Der Planungsbereich kann an die Wasserversorgungsanlage angeschlossen und
langfristig ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden

Abwasserbeseitigung / Grundwasserverunreinigung
Schmutzwasser:

Der Anschluss des Schmutzwassers erfolgt an die vorhandene Kanalisation mit der
Weiterleitung in die bestehende Klaranlage.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Im gesamten Baugebiet wird die Ausbildung der Keller als "weilRe Wanne" empfohlen.
Im Sinne der DIN 18533:2017-07 liegt die Wassereinwirkungsklasse W2 E vor.
Hangwasser darf nicht zum Nachteil Dritter umgeleitet werden. Die Eigentiimer Uber-
nehmen hierfir die Verantwortung. Es wird auf das Bodengutachten verwiesen. Eine
Versickerung wird als problematisch angesehen. Das Regenrickhaltebecken ist im
Zuge der ErschlieRungsplanung mit den betroffenen Behorden und Amtern abzustim-
men. Dessen Volumen wird im Zuge der ErschlieBungsplanung festgesetzt. Am
Westrand wird eine Entwéasserungsmulde mit Einlauf festgesetzt.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Einmuf3er Stralle

Grundwasser
Aussagen Uber das Grundwasser werden im beiliegenden Bodengutachten getroffen.

Besonderes Augenmerk ist der StraRenentwésserung und der Ausbildung der Zufahr-
ten zu widmen, da sich auf den hangabwaérts gerichteten Stralen Niederschlagswas-
ser sammeln kann und eine potentielle Gefahr fur die Bebauung darstellt.

Altlasten, Boden- und Grundwasserverunreinigungen

Im Planungsgebiet sind dem Wasserwirtschaftsamt Landshut keine Schadensfalle mit
wassergefahrdenden Stoffen bekannt.

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren Kennzeichnungspflicht gemaf
Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich
mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises Kelheim empfohlen.

7.3 Energie

7.3.1 Energieversorgung

Elektrische Energieversorgung
Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch:

Bayernwerk AG
Netzservice Altdorf
Eugenbacher Str. 1
84032 Altdorf

Eine Flache fur die zusatzliche Trafostation zur Versorgung der gepl. Bauflachen wird
im Bebauungsplan in Absprache mit der Bayernwerk AG festgelegt. Bei Baumpflan-
zungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m von Erdkabeln freizuhalten.

Die Anschlusse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel, bei der Errichtung der
Bauten sind entsprechende Kabeleinfihrungen vorzusehen.

7.3.2 Regenerative Energiequellen

Zur Energieeinsparung wird empfohlen alternative Méglichkeiten der Warme- und
Energiegewinnung auf den einzelnen Grundstilicksflachen auszuschépfen wie z. B
durch:

- Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren)

Voraussetzungen und Umsetzungsmaoglichkeiten hierflr sind im Einzelfall zu prifen
und mit dem Bauantrag aufzuzeigen.

7.4 Telekommunikation

Fur die Bereitstellung der erforderlichen Anschliisse an das Fernmeldenetz sowie der
Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumaflnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im
Planungsbereich der

Deutschen Telekom AG

Netzproduktion GmbH TI NL Sud/PTI 12
Bajuwarenstralle 4

93053 Regensburg

so frlih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt wer-
den.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan EinmuRer Stralle

Die Verlegung der erforderlichen Leitungstrassen soll vorzugsweise unterirdisch
durchgefiihrt werden, wobei zum entsprechenden Zeitpunkt Abstimmungen zwischen
Gemeinde und Leitungstrager erfolgen und entsprechende Vereinbarungen getroffen
werden. Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist dabei zu beriicksichtigen, dass in allen
StralRen gegebenenfalls geeignete und ausreichende Trassen fir die Telekommuni-
kationsanlagen vorzusehen sind. Notwendige Leitungsrechte auf Privatgrundstiicken
werden Uber Grunddienstbarkeiten geregelt. In allen Straen sind geeignete und aus-
reichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzuse-
hen.

7.5 Abfallentsorgung

Die Miullbeseitigung bzw. Mullverwertung erfolgt zentral auf Landkreisebene. Die
Mullabfuhr erfolgt dabei regelmafig durch ein privates Abfuhrunternehmen. Auf den
einzelnen Bauparzellen sind ausreichende Flachen fir Abfallbehalter bereitzustellen.
Die Mindestbreite bei Begegnungsstralen nach der DGUV Information 214-033 sollte
mindestens 4,75 m betragen. Die sichere Befahrbarkeit der Stralen und Anfahrbar-
keit von Mullbehalterstandplatzen mit Millifahrzeugen muss fur einen ungehinderten
Abholdienst gewahrleistet sein. Der Mill kann nur an fur Mullfahrzeuge geeigneten
Fahrstrecken von Millbehalterstandplatzen abgeholt werden. Hierzu wird auf die Un-
fallverhttungsvorschriften DGUV Vorschrift 43 vom 01.10.1979 in der Fassung vom
01.01.1997 i. V. m. der DGUV Information 214-033, insbesondere auf den 5 16 Nr. 1
der Vorschrift 43 verwiesen. Dafir ist insbesondere bei Stichstralen oder Sackgas-
sen eine ausreichend dimensionierte Wendeanlage vorzusehen, die ein problemloses
Wenden der Millsammelfahrzeuge, entsprechend den Richtlinien fur die Anlagen von
StadtstraRen (RA St 06) erméglicht. Darin wird auf die Mindestbreite der Stralen, die
Tragfahigkeit der Strae, Schleppkurven, Durchfahrtshéhen, befestigte Bankette, die
Bemessung von Ein- und Ausfahrten und das Uberfahren von Bodenschwellen hin-
gewiesen.

Der Ml kann grundsatzlich nur abgeholt werden, wenn:

1. Die Zufahrt zu Millbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Ruckwarts-
fahren grundsatzlich nicht erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes Zu-
ruckstoflen fiur den Ladevorgang erforderlich ist, z.B. bei Absetzkippern. Bei
Sackgassen muss die Moglichkeit bestehen, am Ende der Stralle zu wenden.

2. Die Zugange von der FahrstralRe zu den Standplatzen und die Standplatze ei-
nen ebenen, trittsicheren Belag haben, der so beschaffen ist, dass er den Be-
anspruchungen durch das Transportieren und Abstellen der Miillbehélter stand-

halt.

3. Mullbehalter, die von Hand bewegt werden missen, so aufgestellt sind, dass
die Mullbehalter nicht unnétig angehoben werden missen oder im Winter fest-
frieren

4, Mullbehalter mit einem Inhalt von 110 | oder mehr so aufgestelit sind dass der

Transport Uber Treppen nicht erforderlich ist.
5. Die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind.

Andernfalls kann der angefallene Mull bei den Grundstucken nicht direkt durch die
Mullfahrzeuge abgeholt werden. Weiterhin sind ausreichende Flachen fur Mullbehal-
ter bereitzustellen. Die Flachen der Sammelplatze sind auf die Anzahl der zukUnftigen
Nutzer und die von diesen genutzten Sammelsysteme und Abfallbehalter abzustim-
men. Nicht gepruft wurden die Eigentumsverhéltnisse von Stralen und Zuwegen; ins-
besondere werden grundsatzlich Privatstrallen ohne &ffentliche Widmung nicht be-
fahren.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan EinmuBer Strale

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Bei vorliegender Planungssituation handelt es sich um die Erweiterung von Sied-
lungsflachen im Norden von Gro3mulf3.

8.1 Verkehrslarm

Mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen wird aufgrund der geringen Bebauung nicht
gerechnet.

8.2 Gewerbeldarm

Gewerbebetriebe sind unmittelbar angrenzend an die geplante Wohnbebauung nicht
vorhanden. Negative Auswirkungen sind somit in Bezug auf Gewerbelarmimmssion
nicht gegeben.

8.3 Geruchsimmissionen

Jahreszeitlich unterschiedliche Emissionen, verursacht durch die Bewirtschaftung
landwirtschaftlich genutzter Flachen, sind im Interesse der &rtlichen Gegebenheiten
zu dulden. Die Bauwerber sind auf diese ortlichen Gegebenheiten hinzuweisen. Tem-
porar muss mit einer Geruchsbeldstigung durch einen Stall mit Tierhaltung nordwest-
lich des Baugebietes gerechnet werden.

9 ALTLASTEN

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes sind nicht bekannt.

10 DENKMALSCHUTZ

10.1 Bodendenkméler

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind um-

gehend dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fur Denkmal-

pflege zu melden.

Auf die entsprechenden Bestimmungen der Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2

BayDSchG wird verwiesen.

Die Erfassung der Bodendenkmaler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-

jekte menschlichen Lebens und Handelns friherer Generationen in der Landschaft

zu dokumentieren und, falls erforderlich, zu erhalten.

Hinweise:

e Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7
DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

e Der Oberbodenabtrag fur das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachli-
chen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege im Bereich der ge-
planten Bauflache durchzufihren.

e Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachge-
rechte archéologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Auf-
sicht des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege zur Sicherung und Doku-
mentation aller von der geplanten Maf3nahme betroffenen Bodendenkmaler durch-
zufuhren. Grundlage hierfur sind die aktuellen Vorgaben zur Dokumentation archa-
ologischer Ausgrabungen in Bayern und gegebenenfalls eine Leistungsbeschrei-
bung des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan Einmul3er Stralle

¢ Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags
und der Ausgrabung zu tragen.

e Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen
wurden.

e Die Untere Denkmalschutzbehorde behélt sich ausdriicklich vor, weitere Bestim-
mungen nachtraglich aufzunehmen, zu dndern oder zu erganzen sowie den Be-
scheid jederzeit zu widerrufen.

BRANDSCHUTZ

Bezuglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei
der Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemal den
Vorschriften der DIN 14090 sowie der BayBo einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Loschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayer. Feuerwehrgesetzes (BayFwG) durch die vorhandenen bzw. geplanten Anla-
gen als erfillt zu betrachten. Weiterhin sind ausreichend dimensionierte verkehrliche
ErschlieBungsanlagen fiir den Brand- und Katastrophenfall geplant. Die gemeindliche
Feuerwehr hat insgesamt ausreichende Mdglichkeiten, um den Anforderungen der
gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Bei Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr
sind auf Privatgrundstiicken entsprechend der Liste der Technischen Baubestimmun-
gen (vgl. AIMBI Nr. 14 / 2013 Ifd. Nr. 7.4) die Vorgaben der ,Richtlinie tber Flachen
fur die Feuerwehr” (Fassung 02 / 2007) einzuhalten. Bei Flachen fir die Feuerwehr
im offentlichen Bereich wird den Gemeinden die Anwendung dieser Richtlinie emp-
fohlen (Die DIN 14 090 - ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken® kann hierfur
ebenfalls als PlanungsgréRe herangezogen werden).

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBek-
BayFwG) des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID1-
2211.50-162) empfiehlt den Gemeinden, bei der Ermittlung der notwendigen L&sch-
wassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung - Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung
des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) anzuwenden.

Es ist zu berticksichtigen, dass der Abstand der Hydranten untereinander 150 m nicht
Uberschreitet. DVGW: Fur Feuerléschzwecke [DVGW W 405 (A)] bestimmte Hydran-
ten sind in angemessenen Abstanden in das Rohrnetz einzubauen [DVGW W 400-1
(A)] (vgl. DVGW-Merkblatt W 331). Die Absténde von Hydranten im Rohrnetz sind in
Abhangigkeit von der Bebauung und von der Struktur des Rohrnetzes ortlich ver-
schieden. Sie liegen in Ortsnetzen meist unter 150 m (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 400-
1). Eine entsprechende Begriindung gibt der Landesfeuerwehrverband Bayern e. V.
mit seiner Fachinformation flir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversor-
gungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr mit Stand 04 / 2013.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen.

Begriindung: Bei Uberflurhydranten gréRer DN 80 liegt die Léschwasserentnah-
memenge Uber der méglichen Entnahmemenge von Unterflurhydranten, da Unter-
flurhydranten trotz zwei verfugbarer Abgange an den Durchmesser DN 80 des Stan-
drohrs der Feuerwehr gebunden sind.

Wird die Léschwasserversorgung durch Loschwasserbehalter sichergestellt, sind die
Vorgaben der DIN 14230:2012-09 (Unterirdische Léschwasserbehalter) einzuhalten.
Bei der Einplanung von Léschwasserteichen ist die Einhaltung der DIN 14210:2003-
07 (Loschwasserteiche) vorausgesetzt.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan Einmufer Stralle

Umweltbericht

nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2, Nr. 2

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
einschliefilich der Beschreibung und Festsetzungen des Plans mit Angaben
liber Standort, Art und Umfang, sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens.

In der Gemeinde Hausen im OT Grofimuf} soll durch die Ausweisung eines WA nach
§ 4 BauNVO zusétzlicher, bezahlbarer Wohnraum fiir die 6rtliche Bevolkerung sowie
fiir zuziehende Personen geschaffen werden.

Der Geltungsbereich umfasst die Fl. Nr. 780 mit einer Fldche von 0,5775 ha

nordlich der EinmuBer Strafle

Darstellung der in den einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind und der Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Folgende Fachgesetze bilden die Grundlage des Umweltberichts in der Bauleitplanung:

- EU Richtlinie 2001/42/EG: Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter
Pliane und Programme.

- § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes, der
Landespflege

- § 1 BauGB: Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz
- § 2 Abs. 4 BauGB: Vorschriften iiber die Umweltpriifung
- § 2a BauGB: Begriindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht

Im derzeit giiltigen Fldchennutzungsplan ist die zur Bebauung vorgesehene Fléche
bis auf eine kleine Flidche im Norden als Dorfgebiet eingetragen.

Die kleine Flache im Norden ist als landwirtschaftliche Fldche eingetragen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans soll die der Geltungsbereich als
WA ausgewiesen werden.

Wie im Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* dargestellt wird,
sollen einerseits das Bauen gefordert und gleichzeitig umweltschiitzende Belange
berticksichtigt werden.

Rechtliche Grundlagen dafiir sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997,
gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 27.07.2001 und durch Art. 13a des
Gesetzes vom 01.01.2007

- das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU Richtlinien (Europa-
rechtsanpassungsgesetz Bau- EAG in der Fassung vom 20. Juli 2004)
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Einmuller Stralie

Umweltschiitzende Belange werden durch folgende Zielvorgaben formuliert:

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushalts

- Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen

- Darstellen von geeigneten MaBBnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich
des Eingriffs.

- Vermeidung von Zersiedelung

- Schaffung von neuem Wohnraum, méglichst klimaneutral

Festsetzungen zur Reduzierung von Beeintréchtigungen der Schutzgiiter Mensch,
Tier, Pflanze, Wasser, Klima, Luft und des Landschaftsbildes werden im Bebauungs-
plan getroften.

In der dazugehdérigen naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden die Fldchen
unter Beriicksichtigung der zulédssigen geplanten Nutzung im Verhéltnis zum
derzeitigen Zustand bewertet und die entsprechenden Ausgleichsmafinahmen darge-
stellt.

Die konkrete Festlegung der erforderlichen AusgleichsmafBinahmen erfolgt im

Zuge dieses Bebauungsplanverfahrens.

Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, ein-
schlieflich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
trichtigt werden.

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.

Wite

Blick von Siidosten nach Nordwesten
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan EinmuRer Stralle

Im Osten, auBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein Hohlweg der beidseitig
mit einem mesophilen Gebiisch bestehend aus,

Schlehdorn (iiberwiegend), Holunder, Hundsrosen, Weilldorn, vereinzelt Spitzahorn
Pfaffenhiitchen, Feldahorn und Walnuss

begrenzt wird.

Dieser Feldheckenbestand wird durch die geplante Baugebietsausweisung nicht
beeintréachtigt.

Blick von Siiden nach Norden

Im Norden, aullerhalb des Geltungsbereichs ist ein geringer Teil des Gebiischs
Kartiert (Biotopnummer 7137-0111-001)

i iy . s . o o e e
IR F Sa @ N

Aﬁszug aus Fin web

Eine saP (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) wurde zur Erkundung

des Geltungsbereichs wurde nicht durchgefiihrt. Um Beeintriachtigungen

des 6stlich angrenzenden Geholzbestands und damit Stérungen wihrend der
Vogelbrutzeit zu vermeiden bzw. zu minimieren wird festgesetzt, dass entlang
der Ostseite der Parzellen 5 und 6 ein 2 m breiter Geholzstreifen zu pflanzen
1st.
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3.2

Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Einmuf3er Strale

Um sicher zu gehen, dass mogliche Ackerbriiter nicht beeintrachtigt werden wird im
Bebauungsplan festgelegt, dass Oberbodenarbeiten nicht wihrend der Brutzeit von
Mirz bis Juli gemacht werden diirfen. Sollten bauablaufbedingt Oberbodenarbeiten
im Schutzzeitraum erforderlich sein, ist die Flache vor Beginn der Bauarbeiten durch
eine fachkundige Person zu priifen.

Es handelt sich um einen anthropogen iiberpriagten bindigen Boden. Eine Baugrund-
untersuchung wurde bisher nicht durchgefiihrt.

Auf Grund der siidlich angrenzenden Bebauung ist jedoch von einem hohen Grund-
wasserflurabstand auszugehen.

Die geplante Bebauung hat wegen ihrer Lage und geringen Gréf3e auch keine Auswir-
kungen auf kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen. Die angrenzenden land-
wirtschaftlichen Grundstlicke werden in der Bewirtschaftung nicht eingeschréinkt.

Schutzgut Mensch

Fiir den Menschen sind in Zusammenhang mit der angestrebten Ausweisung der
Flachen als WA Auswirkungen auf die Erholungsfunktion (Landschaftsbild) von
Bedeutung.

Der Geltungsbereich ist fiir Zecke der Erholung ohnehin nicht vorgesehen. Durch
die geringe FliachengriBe des geplanten Baugebiets ist die Erholungsfunktion daher
nicht beeintréchtigt.

Mit Larm- und Geruchsbeldstigung ist auf Grund der geplanten WA Funktion

in geringem Umfang zu rechnen.

Das geplante Baugebiet kann tiber die Einmufler Strafe direkt angebunden werden.

Schutzgut Tier

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schiitzen. Thre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Planungsgebiet wurde bisher als Ackerfldche intensiv genutzt.

Durch die anstehenden ErschlieBungs- und Bautitigkeiten werden aktuell keine Fort-
pflanzungs- oder Ruhestitten wildlebender Tiere 1.S. von § 44/1/3 BNatschG beschi-
digt oder zerstort. Um sicher zu gehen, dass mogliche Ackerbriiter wie Rebhuhn oder
Feldlerche nicht beeintriachtig werden wird im Bebauungsplan festgelegt, dass
Oberbodenarbeiten nicht wihrend der Brutzeit (Mérz bis Juli) gemacht werden
dirfen

Nest- bzw. Hohlenbriiter wurden zum Zeitpunkt der Begehung (24.10.2020) im
Ostlich angrenzenden Feldgeholzbestand nicht gesichtet.

Eine saP (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) wurde zur Erkundung

des Geltungsbereichs wurde nicht durchgefiihrt. Um Beeintrachtigungen

des ostlich angrenzenden Geholzbestands und damit Storungen wihrend der
Vogelbrutzeit zu vermeiden bzw. zu minimieren wird festgesetzt, dass entlang
der Ostseite der Parzellen 5 und 6 ein 2 m breiter Geholzstreifen zu pflanzen
ist.
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3.5

3.6

Begriindung zum Bebauungs- und Granordnungsplan Einmuller Stralle

Schutzgut Pflanzen

Im gesamten Planungsgebiet befinden sich keine schiitzenswerten Pflanzenarten.
Auf Grund der bisherigen Nutzung Ackerflache war dies auch nicht zu erwarten.
Durch die Schaffung von Ausgleichsfldchen kann der Verlust der bisher offenen Fl&-
che kompensiert werden.

Der entlang der Ostgrenze des Geltungsbereichs vorhandene Geholzbestand wird
durch die geplante Baugebietsausweisung nicht beeintrdchtigt. Um Beeintrachtigungen
durch die angrenzenden Bauparzellen Nr. 5 und 6 zu verhindern, bzw. zu minimieren
wird entlang der Ostseite der Bauparzellen eine 2 m breite Strauchpflanzung mit
standortgerechten heimischen Strauchern festgeschrieben.

Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemél § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen
werden. Natiirlich wird durch die geplante Bebauung ein Teil des Bodens
versiegelt und so dem Naturhaushalt entzogen. Dem gegeniiber steht jedoch
die Ausweisung einer Ausgleichsfléche.

Der Oberboden hat eine Méchtigkeit von 30 bis 40 cm.

Niheres zu Bodenbeschaffenheit siche Gutachten Biiro Kargl vom 09.12.2020.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Mit dem Schutzgut Wasser ist mit dem Ziel umzugehen, dass auch nachfolgenden
Generationen ohne Einschrinkung alle Optionen der Gewéssernutzung offenstehen.
Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist durch die geplante Baugebietsaus-
weisung nicht zu erwarten.

Gemil Baugrundgutachten des Biiros Kargl Geotechnik vom 09.12.2020 ist der
Ruhewasserspiegel bei ca. 3,9 m unter OK Gelidnde anzutreffen. Es handelt sich
hierbei um Schicht oder Hangwasser.

Naheres siehe Gutachten

Schutzgut Wasser

Oberfliichenwasser

Die bisher bestehenden offenen Flachen nehmen Regenwasser auf und leiten

dieses gefiltert in den Untergrund ab.

Im Bebauungsplanverfahren ist festgesetzt, dass unbelastetes Oberflichenwasser di-
rekt dem natiirlichen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt wird (z. B. Versickerung
des Regenwassers vor Ort, bzw. Aufnahme des Niederschlagswassers in Zisternen
zur Gartenbewisserung). Weitere Mafinahmen: Einleitung von Niederschlags-
wassers in das im Siiden des Geltungsbereichs geplante Regensickerbecken. Der Si-
ckergraben entlang der Westgrenze nimmt Oberflichenwasser aus den westlich an-
grenzenden Ackerflache auf und leitet dieses iiber eine Rohrleitung ebenfalls in

das Regenriickhaltebecken ein. Von hier aus wird es verzogert in das dffentliche
Kanalnetz eingespeist.

Offenes Oberflichenwasser (z.B. Weiher) ist im Planungsgebiet nicht vorhanden.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan Einmul3er Strale

Schutzgut Klima und Luft

Der Klimabezirk Niederbayerisches Hiigelland befindet sich im Ubergangs-
bereich zwischen atlantischem und kontinentalem Klima. Die jdhrlichen Durch-
schnittsniederschlidge betragen 700 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur
betriagt 7 — 8 °C.

Der Betrachtungsraum weist keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustausch-
bahnen auf.

Durch teilweise Versiegelung (Fahrbahnen und Bebauung) erhéht sich die
bodennahe Temperatur geringfligig.

Durch die Zunahme des PK'W Verkehrs, sowie durch Hausbrand erh6ht sich
die Schadstoffkonzentration in der Luft geringfiigig.

Schutzgut Landschaftsbild

Die zur Bebauung vorgesehene Flédche befindet sich im Norden der Gemeinde
GroBmuB. Das Gebiet wird im Osten durch einen vorhandenen Gehdlzbestand
(Feldhecke), im Siiden und teilweise im Westen durch eine vorhandene Bebauung
begrenzt. Im Nordwesten wird die Flache durch Ackerland begrenzt.

Der Geltungsbereich weist eine von Norden nach Siiden ein Gefille von ca. 6,00 m
auf. Durch die geringe Grofle sowie durch die Lage wird das Landschaftsbild nicht be-
eintrichtigt.

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich keine biotop- /und artenschutz-

kartierten Bestédnde.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Gtiter zu verstehen, die Objekte
von gesellschaftlicher Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder
archdologische Funde sind und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben ein-
geschrénkt werden kann.

Giiter dieser Art sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt
bzw. werden auch nicht vermutet.

Schutzgut Fliche

Das geplante Baugebiet ist eine sinnvolle Ergénzung der bereits im Siiden und
Westen vorhanden Bebauung. In der Gemeinde Gromuf gibt es mehrere
bereits erschlossene, jedoch nicht bebaute Grundstiicke. Diese Bauparzellen
stehen jedoch mangels Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer nicht fiir eine
Bebauung zur Verfiigung. Um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen ist die Aus-
weisung neuer Baugrundstiicke erforderlich.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan EinmufRer Stralle

Prognosen iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
bzw. Nichtdurchfiihrung der Flichennutzungsplaninderung
Wirkfaktoren

Beziiglich der Wirkungsdauer bzw. —zeitpunkts muss man nach bau-, anlage-
und nutzungsbedingten Auswirkungen unterscheiden.

Anlagebedingte Umweltauswirkungen (a) entstehen durch die Realisierung
des Vorhabens und der erforderlichen Infrastruktur und haben langanhaltende
bzw. dauerhafte Folgen.

Baubedingte Wirkfaktoren (b) beeintréchtigen die Umwelt nur voriibergehend
wihrend der Bauphase.

Unter nutzungsbedingten Wirkfaktoren (n) versteht man die beabsichtigten
Auswirkungen unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Kompensations-
mafBnahmen sowohl im Normalbetrieb als auch bei Stérungen.

Wirkraum
In der Analyse werden die Auswirkungen nach folgendem Schema bewertet.

positiv ++
bedingt positiv +
neutral +-
bedingt negativ -
negativ -
nicht gegeben o
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Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan EinmuBer Stralle

4.1  Wirkanalyse bei Durchfiihrung der Planung

SCHUTZGUT AUSWIRKUNGEN BEURTEILUNG WIRKFAKTOR

Mensch Gertliche - a,n
Luftverunreinigung - a, b,n
Larm - a, b, n
Staubentwicklung - b
Arbeitsplitze ++ b, n
Erholung und Freizeit o e
Erschiitterungen - b

Tier best. Biotopverbund e —
Ausbreitungsmoglichkeiten <

Pflanze dauerhafte Versiegelung - a,b,n
vorhandener Lebensraum - a,b,n
Ausbreitungsmoglichkeiten - a,b,n
Landwirtschaftliche Ertrags-
fahigkeit -- a,b,n
Erosionsvermeidung /
-verringerung

=}

Boden Bodenbewegung
Untergrundverhéltnisse
Versiegelung
Geologie
Bodendenkméler

© o ' o +

Wasser Gebietsabflussbeschleunigung a
Wasserrtickhalt - a,
Grundwasserverschmutzung +- a
Versiegelung - a
Wasserschutzgebiet e —
Abwasser - n
Einfluss auf Gew#sser A —

Klima und Luft Kaltluftentstehungsweise o e
Kaltluftzufliisse talabwirts e —
regionale Luftqualitét - n
Emissionen - b, n

Landschaftsbild Landschaftsbild

Landschaftscharakter +- a,b

Blickachsen zu Kultur-

denkmélern o e

Eingriinende Geholzstrukturen +- a,n
Kultur- und Kulturdenkméler o e
Sachgiiter Sachgiiter im 6ffentlichen

Interesse ++ n



Begriindung zum Bebauungs- und Grianordnungsplan Einmufler Stralle

4.2  Wirkanalyse bei Nicht - Durchfiihrung der Planung

SCHUTZGUT AUSWIRKUNGEN BEURTEILUNG
Mensch Gertiche ++
Luftverunreinigung ++
Larm ++
Staubentwicklung +
Arbeitsplétze --
Erholung und Freizeit 0
Erschiitterungen 0
Tier best. Biotopverbund 0
Ausbreitungsmoglichkeiten o
Pflanze dauerhafte Versiegelung ++
vorhandener L.ebensraum 0
Ausbreitungsmoglichkeiten +-
Landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit ++
Erosionsvermeidung /-verringerung 0
Boden Bodenbewegung ++
Untergrundverhéltnisse ++
Versiegelung ++
Geologie 0
Bodendenkmaler 0
Wasser Gebietsabflussbeschleunigung ++
Wasserriickhalt ++
Grundwasserverschmutzung ++
Versiegelung ++
Wasserschutzgebiet 0
Abwasser ++
Einfluss auf Gewésser 0
Klima und Luft Kaltluftentstehungsweise 0
Kaltluftzufliisse talabwirts 0
regionale Luftqualitit ++
Emissionen 0
Landschaftsbild Landschaftsbild, Landschaftscharakter 0
Blickachsen zu Kulturdenkmélern 0
Eingriinende Gehdlzstrukturen 0
Kultur- und
Sachgiiter Kulturdenkméler 0
Sachgiiter im 6ffentlichen Interesse o
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Einmufer Stralle

Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen.

Zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen sind nach-

folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Durchgriinung des Baugebiets durch relativ gro3e Hausgérten,

- Teilweise Riickfiihrung des unbelasteten Oberflichenwassers in den natiirlichen
Wasserkreislauf durch versickern vor Ort, durch die Verwendung wasser-
durchléssiger Belédge fiir Stellplédtze und des geplanten Regenriickhaltebeckens.

- Festsetzung eines Hausbaums je Grundstiick

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten unter Beriick-
sichtigung der Ziele des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Das geplante Baugebiet ist eine sinnvolle Ergénzung der bereits vorhandenen
Bebauung. Die Anordnung der Bauparzellen auf dem dreieckigen Grundstiick
ist in Anbetracht der Stidausrichtung der Gérten zielfiihrend.

Beschreibung der geplanten Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen bei der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umgebung.

Da keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Umwandlung

der landwirtschaftlichen Flidchen in ein Wohngebiet zu erwarten sind, sind auch
keine weiteren UberwachungsmafBnahmen erforderlich.

Die Uberwachung der gemiB Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichs-
maBnahmen erfolgt durch die Gemeinde Hausen in Zusammenarbeit mit der
Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Kelheim.

Monitoring:

In einem Zeitraum von ca. 10 Jahren sind die Ausgleichsfldchen, F1. Nr. 358 in der
Gemarkung Herrnwahlthann und FI. Nr. 668im Abstand von 3 Jahren zu tiberpriifen.
Dabei ist zu priifen ob das beabsichtigte Entwicklungsziel (G222 Artenreiche Seggen-
oder binsenreiche feucht und Nasswiesen) erreicht wird. Gegebenenfalls ist durch Ab-
dnderung des Pflegemanagements eine Verbesserung zu erzielen.

Die Einhaltung der Festsetzungen, insbesondere die aufgefiihrten Vermeidungs-
mafnahmen und die Umsetzung der AusgleichsmaBBnahmen sind gemél § 4¢

Satz 1 BauGB durch die Gemeinde sicherzustellen.

Zusammenfassung

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass bei der Realisierung des Vorhabens
nur geringfiligige nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima, Luft,
Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen zu erwarten sind. Berticksichtigt man die
durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan gesicherten Vermeidungs- und
Minderungsmafinahmen so sind diese als gering bzw. nicht erheblich einzustufen.
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Begrundung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Einmufler Strale

Beschreibung der wichtigsten Merkmale des verwendeten technischen
Verfahrens bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Aufgaben aufgetreten sind.

- Das geplante Baugebiet wurde vor Ort und anhand eines Luftbilds beurteilt.

- Die Biotopkartierung Bayern Flachland / Landkreis Kelheim wurde zur
Beurteilung mit herangezogen

- Artenschutzkartierung fiir das Gebiet Hausen

- Baugrundgutachten des Biiros Kargl Geotechnik vom 09.12.2020

- Aussagen des Regionalplans 11

- PflegemaBnahmen des Okokontos fiir die F1. Nrn. 358, Gemarkung Herrnwahlthann
und 668, Gemarkung Hausen.
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan EinmulRer Stralle

Ausgleichsfliichenberechnung

LANDSCHAFTSARCHITEKT ERWIN FROSCHL pIrL. ING FH

ULMENWEG 8, 93333 NEUSTADT a. d. DONAU - TEL. 09445 / 21117, FAX. 21219 e-MAIL: ERFroeschl@aol.com

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG IN DER

BAULEITPLANUNG

Ermittlung von Ausgleichsflachen in Anlehnung an den Leitfaden ,, Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft“ der Arbeitsgruppe ,, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ beim
Bayerischen Staatsministerium fiir Landespflege und Umweltfragen. (Ergéinzte Fassung,
Stand Januar 2003).

Projekt: BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
~EINMUSSER STRASSE*
IN GROSSMUS, 93345 HAUSEN

Fliche: Flurnummer 780 in der Gemarkung GroBmuf}
Planaufstellung: Gemeinde Hausen

Marktplatz 24

84085 Lnagquaid

1. Bewertung der zur Bebauung vorgesehenen Fliche

a) Arten- und Lebensriume

Naturferner und anthropogen stark beeinflusster Biotoptyp
ohne Vorkommen von Arten der ,,Roten Listen”.
R SRR .
Rl e

¥ 0

Blick von Sﬁdsten nach ordwesten
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan EinmuRer Stralle

b)

d)

Durch die anstehenden ErschlieBungs- und Bautitigkeiten werden aktuell keine
Fortpflanzungs- oder Ruhestitten wildlebender Tiere i.S. von § 44/1/3
BNatschG beschédigt oder zerstért. Um sicher zu gehen, dass mogliche Acker-
briiter wie Rebhuhn oder Feldlerche nicht beeintréchtig werden wird im Bebau-
ungsplan festgelegt, dass Oberbodenarbeiten nicht wihrend der Brutzeit (Mérz
bis Juli) gemacht werden diirfen.

Auf eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SAP) wurde daher verzichtet.
Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass der Oberbodenabtrag mog-
lichst in der Zeit von Ende Juli bis Ende Februar gemacht werden soll.

Boden
Bindiger gut bearbeitbarer Boden. Anthropogen tiberpragter Boden
ohne Fignung fiir die Entwicklung von besonderen Biotopen.

Wasser
Untersuchungen iiber den Grundwasserstand liegen vor. Siehe dazu
Bodengutachten des Biiros Kargl Geotechnik vom 09.12.2020.

Klima und Luft

Die geplante Bebauung hat wegen ihrer offenen Bauweise sowie

der relativ geringen Gesamtfléche keine kleinklimatischen Aus-
wirkungen auf Luftaustauschbahnen.

Durch die geplante Bebauung ist mit einer geringfiigigen Erhohung
der bodennahen Temperatur zu rechnen. Die Ausgleichsfunktion der
bestehenden Ackerflidche geht durch die geplante Bebauung teilweise
verloren.

Die Schadstoffemission durch Hausbrand erhoht die Schadstoff-
zunahme in der Luft geringfligig.

Die Larmemissionen erhdhen sich wihrend des Baus und nutzungs-
bedingt ebenfalls geringfiigig.

Landschaftsbild
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan EinmufR3er Strafle

intensiv genutzt.

Die zur Bebauung vorgesehene Flidche befindet sich im Norden der

der Gemeinde GroBmuB ca. 450 m vom Ortskern entfernt.

Der Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans wird im Norden

von einer Ackerfldche und einem Flurweg begrenzt. Im Osten befindet
sich beidseitig des Hohlwegs ein Geholzbestand mit heimischen

Béumen und Strauchern der im Norden Biotopkartiert ist (Biotopnummer
7137-0111-001).

Im Siiden wird das Gebiet von der EinmuBer Strale und daran anschlieBend
von einer Wohnbebauung begrenzt. Im Westen ist ebenfalls eine
Wohnbebauung vorhanden (siche Luftbild)

Die geplante Baugebietsfliche hat ein Gefille von ca. 6,00 m von Norden
nach Stiden.

Durch die geplante Ausweisung von 6 Bauparzellen wird das Landschafts-
bild nicht negativ beeinflusst da die Flidche im Stiden und teilweise im
Westen bereits bebaut ist. Die Abschirmung zur freien Landschaft im
Osten erfolgt durch den vorhandenen Gehédlzbestand. Im Norden erfolgt
die Abschirmung durch eine 6ffentliche Griinfldche die mit heimischen
Geholzen feldheckenartig bepflanzt wird.

Da davon auszugehen ist, dass die Fldche zwischen der F1. Nr. 779 und dem
Plangebiet zu einem spéteren Zeitpunkt ebenfalls geschlossen wird, wurde
auf eine festgesetzte Fingriinung bei den Parzellen 3 und 4 verzichtet.

Die vorgesehene Ausgleichsfldche befindet sich auf den F1. Nrn. 358
in der Gemarkung Herrnwahlthann und 668 in der Gemarkung Hausen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs.
Zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen
sind nachfolgende Maflnahmen vorgesehen:
- Versickern des unbelasteten Oberfldchenwassers vor Ort

bzw. Riickhaltung durch Regenriickhaltebecken.
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4.

Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan EinmuBer StralRe

- Vermeidung von grofleren Geldndebewegungen

- Sickerfahige Oberfldchenbefestigung fiir PK W-Stellplétze
(Schotter, sickerfihiges Pflaster, Pflaster mit Rasenfugen)

- Sickerfihige Oberfliachenbefestigung der Garagenvorbereiche
(Schotter, sickerfihiges Pflaster, Pflaster mit Rasenfuge)

- Pflanzung eines Hausbaums je Bauparzelle

Flichenermittlung

Auszugleichende Fliiche insgesamt= 0,5.775 ha

Begriindung fiir die Einstufung des Anrechnungsfaktors
Auf Grund vorgenannter Ausfithrungen ist das Gebiet wie folgt einzustufen:

ACKERFLACHE

,,Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild*
(Ackernutzung A 11 BayKompV)

Siehe dazu Karte 1: Bestand und Bewertung der Schutzgiiter.

Eingriffsschwere Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad,

GRZ >0,35).

Siehe dazu Karte 2: Einstufung der geplanten Nutzung + Ausgleichsfléache
Feld A 1, Faktor 0,3 bis 0,6

Landwirtschaftlich genutzte Flachen, die einer Bebauung zugefiihrt werden
sind, wenn keine wesentlichen Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung
des Eingriffs durchgefiihrt werden, grundsétzlich mindestens mit dem
Faktor 0,6 auszugleichen. Wegen der groflen Grundstiicksflachen sowie der
Offentlichen Griinflache im Norden ist eine Reduzierung des Anrechnungs-
faktors um 0,1 gerechtfertigt.

Berechnung:
Gesamtflache im Geltungsbereich = 0,5775 ha x 0,5 (Faktor)

Ausgleichsbedarf insgesamt = 0.2888 ha

Ausgleichsfliche / Kompensationsfliche
Der Ausgleich wird auf 2 verschiedenen Flurnummern in den Gemarkungen
Herrnwahlthann und Hausen erbracht.

F1. Nr. 358 Gemarkung Herrnwahlthann,
Gr6Be der Ausgleichsflache = 1.370 qm — Ausgleichsfaktor = 1,0
Anrechenbare Flache = 1.370 gm
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Einmufer Strafte

Siehe dazu auch Karte 3

Ausgangszustand:  Griinland intensiv G 11 BayKompV
Zielzustand: Griinland extensiv feucht, nass G 222
Pflegemafinahmen

- 2 xige Mahd pro Jahr, 1. Mahd ab Mitte Juli., Médhgut entfernen
Mahd von innen nach auBen. Bei jedem Mihgang ca. 1/3 der Gesamtfldche,
in wechselnden Breitenstehen lassen.

- keine Diingung und kein Pflanzenschutz

- Verwertung des Méhguts oder sachgerechte, externe Griingutkompensierung

- Die Uferstreifen sollen zu einem extensiv genutzten Uferstreifen umgewandelt
werden. Hier sind artenreiche Extensivwiesen, feuchte Hochstaudenfluren oder
Rohrichte zu entwickeln.

Dies geschieht durch Pflege der Uferbereiche in mehrjihrigen Abstinden

(alle 2 bis 5 Jahre), abschnittsweise Mahd. Abtrag des Méhguts

- Eventuelle Uferanbriiche sind nicht mit Wasserbausteinen oder sonstigen
Baumaterialien zusichern, sondern z.B. abzuflachen.

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 15 Jahre

FI. Nr. 668 Gemarkung Hausen,

noch auszugleichende Flache = 2.888 qm — 1.370 gqm = 1.518 qm
Ausgleichsfaktor = 0,5, erforderliche Realfldche = 3.036 qm
Siehe dazu Karte 4

Ausgangszustand: G 221 MaBig artenreiche Seggen- oder
binsenreiche Feucht- und NaBwiese

Zielzustand: G 222 Artenreiche Seggen- oder binsenreiche
Feucht- und Na3wiese

Pflegemaflnahmen

Extensivierung der Flache durch 1-2 schiirige Mahd ab Mitte Juli,
Aussparung von 1/3 der Flache, jahrlich wechselnd. btransport des
Maihguts. Erhaltung der vorhandenen Senken. Keine Diingung und
kein Pflanzenschutz.

- Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 15 Jahre

Meldung
Die Ausgleichsflachen sind zu melden an:

Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz (LFU)
Auflenstelle Nordbayern
Hans-Hogn-Strafle 12
95030 Hof
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Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan Einmuler Stralle

Karte 1

KARTE 1 BESTAND / BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER
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Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan EinmuRer Strale

Karte 2 Einstufung der Geplanten Nutzung

Vorhandener Gendizbestand
Feldhecke "
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Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan EinmuRer Strafle

Karte 3 Ausgleichsfléiche
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Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan Einmuler Stralle

Karte 4 Ausgleichsfliche
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Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan EinmuBer StraRe

2 B RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), in der jeweils glltigen Fassung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der jeweils gultigen Fassung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), in der jeweils gultigen Fassung

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI 2007, S. 588), in der jeweils gliltigen Fassung

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.02.2011 (GVBI 2011, S. 82), in der jeweils glltigen Fassung

Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI 1998, S. 796), in der jeweils glltigen Fassung

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (BayRS IV, S. 354), in der je-
weils gliltigen Fassung
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Begriindung zum Bebauungs- und Gruinordnungsplan EinmuRer Strale

Anhang
Baugrunduntersuchung Kargl Geotechnik vom 20.08.2020
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