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1. Begrindung

1.1. Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 30.10.2023 hat die Gemeinde Bdbrach die Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes durch das Deckblatt Nr. 21 beschlossen. Der Geltungsbereich wird
gebildet aus der Flurnummern 1/23(Tfl.) der Gemarkung Bébrach mit einer GréBe von ca.
2,2 ha.

1.2. Anlass und Ziel der Plandnderung

In der Gemeinde Bdbrach besteht aufgrund der Nachfrage ortsansdssiger und externer
Betriebe ein kurzfristiger und mittelfristiger Bedarf fUr die Entwicklung von Gewerbefldchen.
Nachdem im Gewerbegebiet ,,Pfarrerau* keine freien Fidchen mehr verfGgbar sind und
die Gemeinde zurzeit keine weiteren eigenen Fldchen anbieten kann, ist eine Neuauswei-
sung erforderlich.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Darstellung neuer Gewerbefla-
chen zu schaffen, ist die Anderung des Fldchennutzungsplans durch das Deckblatt Nr. 21
erforderlich.

1.3. Gewerbeflachenbedarf

Die Gemeinde Bdbrach hat 2023 im Zuge der Neuaufstellung des Flidchennutzungsplanes
eine Umfrage bei den ortsansdssigen Gewerbebetrieben durchgefUhrt, um den kurz- und
mittelfristigen Entwicklungsbedarf abschdétzen zu kénnen. Hierbei wurden die Unterneh-
men hinsichtlich nachfolgender Angaben befragt:

gewunschte FldchengréBen fUr den Betrieb
Zeitraum, wann die Fldchen benodtigt werden
welche Vorhaben sind geplant

bekannte Emissionen

Beschreibung der Betriebstatigkeit
Arbeithehmeranzahl

sonstige Angaben zum Betrieb

Es haben 8 Betriebe RUckmeldungen an die Gemeinde Bébrach gegeben. Daraus ergibt
sich nachfolgendes Bild:

6 Betriebe bendtigen Fldchen zwischen 500 m? bis 6.000 m? (kleine bis mittlere Be-
triebsgroBe). Der Gesamtbedarf liegt bei maximal ca. 17.100 m? (1,71 ha) Gewerbefldche.

1 Betrieb bendtigt eine gréBere FlGdche (1 x 10.000 m?) fUr eine Halle. Der Bedarf liegt bei
1,0 ha Gewerbefldche.

1 Betrieb bendtigt groBe Fldchen mit 2-3 ha und mdglichst 100 m Grundstucksiange for
lange Hallen (20 x 40 m mit Erweiterung in L&ngsrichtung).

Anhand der RUckmeldungen der &rtlichen Betriebe und einer Nachfrage eines Betriebes
auBerhalb der Gemeinde ist ein Bedarf fur Gewerbeparzellen zwischen 500 m? und
10.000 m?in einer GroBenordnung von insgesamt ca. 5,7 ha nachgewiesen.
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1.4. Standortwahl / Alternativen
1.4.1. Alilgemeinde Standortvorprifung / Ausschlussgebiete

Bei der Auswahl moglicher Standorte sind grundsatzliche ungeeignete Fldchen fur eine
Entwicklung von Baufldchen als Ausschlussgebiete zu berUcksichtigen. In der Gemeinde
Bdbrach ftrifft dies vorrangig auf Fldchen im Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer Wald*
zu. Diese sind aufgrund ihrer besonderen Empfindlichkeit grundsatzlich als Ausschluss-
fldchen zu betrachten. Aus nachstehender Abbildung ist erkennbar, das neben dem
Hauptort Bobrach nur drei weitere Gemeindebereiche im AuBenbereich nicht innerhalb
der LSG-Schutzzone liegen:

Die Gebiete um die Streusiedlungen von HOhmannsbUhl, Schmalzgrub Bamming,
Etzendorf bis Meindigrub, der Bereich Unterauerkiel und Oberauerkiel sowie das Gebiet
Jagerhaus bis Katzenbach.

Ausschlussgebiet
Landschaftsschutz-
gebiet ,,Bayerischer
Wald"

Quelle:
BayernAtlas, 2023

Bobrach

Diese AuBenbereichsfldchen bieten keine Entwicklungsanséize fir GewerbeflGchen, da
die Streusiedlungen keine geeigneten Siedlungseinheiten fur eine stadtebauliche
Anbindung darstellen und gegen das Anbindegebot nach Ziel 3.3 Landesentwicklungs-
programme (LEP 2023) verstoBen wuirden. Insofern scheiden die drei beschriebenen
Gemeindebereiche grundsdatzlich aus.

Im Ergebnis der ersten Abschichtung der Standortvorprifung ist festzustellen, dass ein
maoglicher Standort ausschlieBlich im Umfeld des Hauptortes Bobrach in Betracht zu ziehen
ist, der als Siedlungseinheit fUr eine stddtebauliche Anbindung geeignet ist.
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1.4.1 Standortkriterien fir Gewerbeflachen

FUr die Entwicklung von neuen Gewerbefldchen sind fUr die weitere Standorteignung
nachfolgende grundlegende Kriterien an den jeweiligen Standort zu stellen:

e Stddtebauliche Anbindung an einen geeigneten Siedlungsbereich.

e Leistungsfdhige Verkehrsanbindung an das Uberdriliche StraBennetz (hier:
StaatsstraBe 2136 Teisnach — Bodenmais) mit méglichst kurzer Zuwegung. Ziel- und
Quellverkehr méglichst auBerhalb von Wohn- und Dorfgebieten.

e Lage moglichst abseits von IGrmempfindlichen Benachbarungen (Wohngebiete).

¢ Anbindung moglichst nahe an vorhandene Infrastruktureinrichtungen der
VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung.

e Mobglichst geringe nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild,
Lage auBerhalb exponierter und landschaftlich reizvoller Lagen.

e Lage abseits touristisch bedeutsamer Landschaftsbereiche.

1.3.3. Standortprifung Bobrach

Unter BerUcksichtigung der oben genanten Standortkriterien wurden in  einer
Standortprifung vier Standorte im Umfeld des Hauptortes B&brach ndher betrachtet:
Standort 1: Ehemalige Sportanlagen sudlich der JahnstraBe

Standort 2: Gewerbegebiet 6stlich Barnauweg

Standort 3:  Westlich Teisnacher StraBe
Standort 4:  SUdostlich StaatsstraBe St 2136

=

Ubersichtslageplan der Standort1 1-4 in der S’rondor’rprUfng
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1.3.4. Standortbewertung Standort 1 - Ehemalige Sportanlagen sudlich JahnstraBe

Lage im Ort Der Standort befindet sidlich des Jahnweges und sudlich der
Sportanlagen des TSV Bdbrach.

Flurnummer 1 (TF) Gmk. Bébrach
FlachengroBe Ca. 0,9 ha.
Topogrdfie Lage in einer Talsenke. Nach Westen begrenzt durch ca. 5 m hohe

B&schung mit Gehdlzen, im Osten StraBendamm der St 2136 mit
Gehdlzen. Im Norden grenzt Rasenspielfeld TSV Bébrach an.

ErschlieBung StraBenanbindung Uber die JahnstraBe und Unterem Auweg zur
Bodenmaiser StraBe bis zur St 2136. L&nge ca. 610 m, davon 380 m
durch Wohngebiete. Zufahrt im Osten (F.-Nr. 1/16) nicht aus-
reichend ausgebaut.

Orts- und Land- Wenig empfindlich durch abgeschirmte Lage und bestehende
schaftsbild Geholze an der Boschung und dem StraBendamm.

Arten Keine amtlich kartierten Biotope vorhanden. Fliichen ehemals als
und Lebensrdume Trainingsplatz und Tennisplatz genutzt. Geringe Bedeutung als

Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen. Im Westen befindet sich an der
B&schung eine naturnahe Hecke. Erhalt im Zuge einer Bebauung
maoglich, daher eher geringe Eingriffe zu erwarten.

Ver- und Entsorgung | Schmutzwasser: Anschluss an Kanal im Bereich Westrand WA
wPfarrdcker" mdglich. Pumpstation erforderlich.
Niederschlagswasser: Orts-Hauptkanal DN 800 verlduft diagonal
durch das Geldnde, was eine Bebauung erheblich einschrénki.
Trinkwasser: Anschluss Uber JahnstraBe zum Unteren Auweg
maoglich. Strom: Anschluss Gber JahnstraBe moglich.

Telekom: Anschluss Uber JahnstraBe mdglich.

Immissionsschutz Benachbarung zum WA ,PfarrGcker” im Westen. Entfernung zum
Wohngebiet ca. 40 m. Auswirkungen durch Gewerbeldrm und
StraBenlérm relevant.

Stadtebauliche Derzeitige Darstellung im rechtskraftigen FNP als Grinfldchen mit
Entwicklungseignung | der Zweckbestimmung ,,Sportanlagen*. Vorhandenes Innenent-
wicklungspotenzial. Fidche kann kurzfristigen und mittelfristigen
Bedarf nicht decken.

Erweiterungs- Fldche deckt aufgrund der geringen GroBe den Bedarf nicht.
potenzial Keine Entwicklungsmaglichkeit aufgrund der angrenzenden
Nutzungen.
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1.3.4. Standortbewertung Standort 2 Gewerbegebiet ostlich Barnauweg

Lage im Ort Der Standort befindet im Osten von Bébrach, &stlich des
Barnauerweges am Ortsrand.
Flurnummer 253 (TF) Gmk. Bébrach

FlachengroBe

Ca. 0,5 ha.

Topogrdfie

Lage an einem gering geneigten Mittelhang mit Neigung nach
SUden und Westen.

ErschlieBung

StraBenanbindung Uber den B&rnauweg und die Bodenmaiser
StraBe bis zur St 2136. Lange ca. 1.150 m, davon 900 m durch
Wohngebiete. Alternative Zufahrt im SGdosten zur St 2136, Ladnge
ca. 250 m, auBerhalb der Bebauung.

Orts- und Land-

Wenig empfindlich durch abgeschirmte Lage. Im Westen

und Lebensrdume

schafisbild bestehender Betrieb, im Osten und SGden Waldfldchen. Nach
Norden ansteigendes Geldnde, kaum einsehbar.
Arten Keine amtlich kartierten Biotope vorhanden. Fldchen intensiv

landwirtschaftlich genutzt. Geringe Bedeutung als Lebensraum fUr
Tiere und Pflanzen. Geringe Eingriffsempfindlichkeit.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser: Anschluss an MW-Kanal im Bereich B&rnauweg
maoglich. Niederschlagswasser: Anschluss an MW-Kanal im Bereich
Barnauweg maoglich. Trinkwasser: Anschluss Uber Barnauweg
maoglich. Strom: Anschluss Uber Barnauweg maglich.

Telekom: Anschluss Uber Barnauweg maglich.

Immissionsschutz

Benachbarung zum WA ,,Drachselsebene" im Westen. Entfernung
zum Wohngebiet ca. 90 m. Auswirkungen durch Gewerbeldrm
und StraBenl&rm relevant.

Stadtebauliche
Entwicklungseignung

Derzeitige Darstellung im rechtskraftigen FNP als Gewerbegebiet
mit Beschrénkungen (Deckblatt Nr. 16 Fidchennutzungsplan)
Vorhandenes Innenentwicklungspotenzial, nur nutzbar fir den dort
ortsansdssigen standortgebundenen gewerblichen Betrieb als
Erweiterungsfl&che. Fdche kann kurz- und mitelfristigen Bedarf
nicht decken.

Erweiterungs-
potenzial

Fldche dient der Standortsicherung des dort ansdssigen Betriebes.
Keine Option fUr Ansiedlung weiterer Betriebe aufgrund der
geringen FldchengréBe. Kein wesentliches Erweiterungspotenzial,
da LSG Bayerischer Wald und stark geneigte Waldfléchen
angrenzen.

mks Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, T09961-94210, F09961-942129, ascha@mks-ai.de
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1.3.4. Standortbewertung Standort 3 westlich Teisnacher Stra3e

Lage im Ort Der Standort befindet am stdlichen Ortseingang westlich der
Teisnacher StraBe, zwischen Eck im SUden und Bdbrach im Norden.

Flurnummer 367, 398 Gmk. Bébrach

FlachengroBe Ca. 4,42 ha.

Topogrdfie Lage an einem flach bis ma&Big steilen Mittelhang mit Neigung
nach Norden und Nordosten.

ErschlieBung Kurze StraBenanbindung Teisnacher StraBe zur St 2136. Lange ca.
150 m — 200 m. Kein Durchfahren von Wohngebieten.

Orts- und Land- Hauptzufahrt zum sudlichen Siedlungsbereich von Bébrach, der

schafisbild nach Norden zum Wolfgangiriegel ansteigt. Gut einsehbarer, kiar

abgegrenzter Ortsrand des Tourismusortes. Ortsteil Eck mit
Schnapsmuseum auf pragender HUgelkuppe vogelagert. Ortsteil
Schrollhof mit markanter GroBbaumgruppe und Totenbrettern.
Insgesamt sehr ortsbildprégendes Umfeld. Bebauung wirde
erhebliche Verdnderung des Ortsbildes bewirken.

Arten Keine amtlich kartierten Biotope vorhanden. Fldchen intensiv
und Lebensrdume landwirtschaftlich genutzt. Geringe Bedeutung als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen. Geringe Eingriffsempfindlichkeit.

Ver- und Entsorgung | Schmutzwasser: Anschluss an MW-Kanal innerhalb des
GrundstUckes moglich. Niederschlagswasser: RUckhaltung im
Nordwesten an der StraBe vorhanden, erweiterungsféhig.
Trinkwasser: Anschluss Uber Barnauweg maglich.

Strom: Anschluss Uber Teisnacher StraBe mdglich.

Telekom: Anschluss Uber Teisnacher StraBe moglich.

Immissionsschutz Unmittelbare Benachbarung zu den Wohngebieten ,,Kroh&cker II*,
»Krohdcker IlI" und ,Unterfeld" im Norden. Abstand < 20 m.
Benachbarung zum WA ,Wiesfeld I" im Westen. Abstand 130m.
Auswirkungen durch Gewerbeldrm relevant.

Stadtebauliche Derzeitige Darstellung im rechtskraftigen FNP: FI.-Nr. 398 teilweise
Entwicklungseignung | noch als Wohnbaufl&che (wird im Zuge Neuausfstellung FNP
gestrichen) und landwirtschaftliche Nutzfldche im AuBenbereich
(§35 BauGB). Angebundener Standort. Fidche kann den kurz- und
mittelfristigen Bedarf gréBtenteils decken.

Erweiterungs- Fi&che wegen N&he zum WA | Wieshof I und Ortsteil Eck aus
potenzial Immissionsschutzgrinden kaum erweiterungsféhig.
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1.3.5. Standortbewertung Standort 4 sidostlich St 2136

Lage im Ort Der Standort befindet sich stdlich von Bébrach an der StaatsstraBe
St 2136 Teisnach - Ortseingang Bodenmais und &stlich der
GemeindeverbindungsstraBe Auerkiel / Regen.

Flurnummer 1/23 (TF) Gmk. Bébrach

FlachengroBe

Ca. 2,2 ha.

Topogrdfie

Lage an einem maBig steilen Mittelnangricken mit Neigung nach
SUdwesten, SUdosten und Nordosten. Nérdlich tiefer StraBenein-
schnitt St 2136 mit Gehdlzen und Bricke nach Bdbrach.

ErschlieBung

StraBenanbindung Gber GemeindeverbindungsstraBe Auerkiel /
Regen zur Teisnacher StraBe und zur St 2136. Lange ca. 580 m. Auf
ca. 215 m WA ,PfarrGcker* nérdlich angrenzend.

Orts- und Land-
schaftsbild

Durch landwirtschaftliche Ackernutzung geprdgte Fldchen, die
sich vom Hauptort abgewandt in den Talraum des Rothbaches
Richtung Kronhammer erstrecken. Fi&chen westlich und sGdlich
wenig gegliedert. Ostlich angrenzend bewaldetes Seitenbachtal
mit Fischteichen, Landschaftsweiher und Feuchtfldchen im
Talgrund. Fldchen gering strukturiert mit einzelnen Hecken.

Arten
und Lebensrdume

Keine amtlich kartierten Biotope am unmittelbaren Standort
vorhanden. Hecken und Waldfldchen sowie nasse Hochstauden-
fluren abgesetzt Uber Boschung in angrenzenden Talgrund.
Mé&Bige Eingriffsempfindlichkeit, Erhaltung von Heckenstrukturen
maoglich.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser: Anschluss an MW-Kanal Teisnacher Strae oder
westlich WA ,Pfarrdcker moglich. Querung St 2136 aufwendig.
Niederschlagswasser: RGckhaltung im SUden méglich, Ableitung in
Bach. Trinkwasser: Anschluss an Leitung nahe Teisnacher StraBe
moglich. Querung St 2136 aufwendig

Strom: Anschluss Uber Trafostation an SGdseite WA ,,Pfarrécker*
maoglich. Telekom: Anschluss Uber Leitungan Westseite
gemeindestraBe maglich.

Immissionsschutz N&he zum WA | Pfarrécker" im Norden. Abstand ca. 65 m,
dazwischen StaatsstraBe St 2136. Auswirkungen durch Gewerbe-
|&rm und StraBenldrm relevant.

Stadtebauliche Derzeitige Darstellung im rechtskraftigen FNP als landwirtschaft-

Entwicklungseignung | liche Fi&iche im AuBenbereich (§35 BauGB). Nicht unmittelbar
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angebundener Standort. Fidche kann den kurz- und mittelfristigen
Bedarf etwa zur Hélfte decken.

Erweiterung westlich der GemeindeverbindungsstraBe Auerkiel /
Regen in einem Umfang von ca. 3,8 ha méglich, so das auch ein
weiterer mittelfristiger Bedarf gedeckt werden kann.
Bedarfsorientierte, abschnittsweise Entwicklung méglich.

Erweiterungs-
potenzial

1.3.6. Zusammenfassende Standortbewertung

Die untersuchten Standorte 1 bis 4 werden nachfolgend auf der Grundlage der oben
angefUhrten Kriterien

- Lage im Ort / Anbuindung

- Topografie

- ErschlieBung

- Orts- und Landschaftsbild

- Arten und LebensrGume

- Ver-und Entsorgung

- Immissionsschutz

- Stéadtebauliche Entwicklungseignung
- Erweiterungsmdgklichkeit

hinsichtlich ihrer Standorteignung fur Gewerbefldchen bewertet. FOr den ErfGllungsgrad
des jeweiligen Kriteriums werden in einer Skala von 1 bis 5 Punkte vergeben. Je weniger
Punkte, umso ungunstiger ist die Eignung des Standortes bezogen auf das Kriterium. Je
mehr Punkte, umso gunstiger ist das jeweilige Kriterium fUr die Entwicklung von

Gewerbefldchen einzustufen.

Standort 1 Standort 2 Standort 3 Standort 4
sudlich GE ostlich Westlich Teis- sudlich St 2136
JahnstraBe Barnauweg nacher Str.
Lage im Ort / 3 Punkte 2 Punkte 4 Punkte 4 Punkte
Anbindung
Topogrdfie 4 Punkte 3 Punkte 4 Punkte 3 Punkte
ErschlieBung 4 Punkte 2 Punkte 4 Punkte 3 Punkte
Orts- und
Landschaftsbild 4 Punkte 3 Punkte 2 Punkte 3 Punkte
Arten und 4 Punkfe 5 Punkie 4 Punkte 3 Punkte
Lebensraume
Ver- und Entsorgung 2 Punkte 3 Punkte 4 Punkte 3 Punkte
Immissionsschutz 1 Punkt 3 Punkte 1 Punkt 4 Punkte
Stadtebauliche 2 Punkte 1 Punkt 2 Punkte 3 Punkte
Entwicklungseignung
Erweiterungs- 1 Punkt 1 Punkt 2 Punkte 4 Punkfe
moglichkeit
SUMME 25 Punkte 23 Punkte 27 Punkte 30 Punkte
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Aus der abschlieBenden Summenbildung ergibt sich eine Rangfolge der Standorteignung,
die der Gemeinde als Grundlage und Leitlinie fur die Einleitung der erforderlichen
Bauleitplanverfahren dient. Aus der obigen Bewertung ergibt sich hinsichtlich der
Standorteignung nachfolgende Rangfolge:

Platz 1: Standort 4 sudlich StaatsstraBe St 2136
Platz 2: Standort 3 westlich Teisnacher StraBe
Platz 3: Standort 1 sudlich JahnstraBe

Platz 4: Standort 2 GE 6stlich Barnauweg

Im Ergebnis ist unter den gegeben Kriterien der Standort 4 sudlich der StaatsstraBe St 2136
als die geeignetste Standortalternative mit den ginstigsten Entwicklungsvoraussetzungen
zZU bewerten.

Die Gemeinde Bébrach andert daher den Fldchennutzungsplan durch Deckblatt Nr. 21 fir
den Bereich des Standortes 4 zur Darstellung von Gewerbeflachen gemdaB § 8 BauNVvO.

1.5. Geltungsbereich / Beschaffenheit

Der Anderungsbereich befindet sich siddstlich von Bdbrach, unmittelbar stdlich an der
StaatsstraBe St 2136 Teisnach — Bodenmais. Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 21
zum Fladchennutzungsplan umfasst eine Gesamtfldche von insgesamt ca. 2,2 ha und wird
gebildet aus einer Teilfldche der Flurnummern 1/23 der Gemarkung Bébrach.

1.6. Beschaffenheit

Das Plangebiet erstreckt sich sudlich der St 2136 und &stlich der Gemeindeverbindungs-
straBe Auerkiel / Regen Uber eine Ldnge von ca. 265 m und einer Breite von 75 m bis
maximal ca. 140 m.

Die StaatsstraBe St 2136 verlduft ndrdlich in einem bis zu zu 6 m tiefen Geldndeeinschnitt
und liegt deutlich tiefer als das Plangebiet. Die GemeindestraBe hat eine Breite von ca.
5,5 m und wird nach Nordwesten Uber eine StraBenbricke an die Teisnacher StraBe
angebunden. Von dort besteht eine unmittelbare Anbindung an die Zufahrt mit
Linksabbiegespur der Str 2136 (Ausfahrt Bobrach). Im Westen wird die Fldche von der
GemeindestraBe begrenzt, im Norden verlduft ein ashaltierter Feldweg mit 3 m Breite. Am
sUdlichsten Ende befindet sich ein Feldweg, der die landwirtschaftlichen Fldchen 6stlich
von Kronhammer und den dortigen Landschaftsweiher erschlieBt. Dieser liegt in einem von
Norden nach Suden verlaufenden Talgrund, der Uber eine Boschung vom Ostrand des
Plangebietes abgesetzt ist. Nordlich des Plangebietes befinden sich zwei Fischteiche, die
durch einem Laubgehdlzbestand und bis zu 4 m hohe B&schungen vom Plangebiet
abgesetzt sind.

Im Norden wird die Flédche landwirtschaftlich als Acker genutzt, der sudliche und
sUddstliche Teil wird landwirtschaftlich als artenarmes mehrschuriges Wirtschaftsgrinland
genutzt. Etwa mittig der Fldche verl@uft ein Grinweg von der GemeindestraBe augehend
nach Norden zum Geldnde der dort befindlichen Teiche. An der Ostseite des Weges stockt
eine nafturnahe Hecke an einem Ranken, der nach Norden in eine B6schung Ubergeht
und das Geldnde topografisch gliedert.
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Das Geldnde bildet einen Mittelhangricken, der seinen Hochpunkt im Norden bei ca.
540 m U. NHN hat und nach Stden bis auf ca. 517,50 m U. NHN am dortigen Feldweg
abfallt. Das mittlere Ladngsgefdlle lieht bei ca. 8,5 %. In West-Ost-Richtung steigt das
nordliche Geldnde von der GemeindestraBe aus zundchst bis zu 4 m an und fallt dann
wieder ca. 2 m nach Nordosten ab. Der sUdliche GrundstUcksteil ist nach Norden
langgestreckt und steigt von der GemeindestraBe aus ca. 2 m nach Norden an.

Das Niederschlagswasser flieBt entsprechend der Topografie nach Sidwesten zum Graben
an der GemeindestraBe oder nach Nordosten und Osten in den Talraum des
Landschaftsweihers ab. Beide Einzugsgebiete minden in einem Durchlass in der
GemeindestraBe ndrdlich von Kronhammer und flieBen Uber einen kleinen Bach nach
SUdwesten dem Rothbach zu.

Blick von SUden auf das sud-
liche Ende des Plangebietes.

Quelle: mks Al, 2023

Blick von Westen auf den
Grinweg und die Hecke im
mittleren Bereich.

Quelle:
mks Al, 2023
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Blick von SUdwesten nach
Norden auf die AckerflGche
im noérdlichen Plangebiet.

Quelle:
mks Al, 2023

Blick vom noérdlichen Feldweg
nach Suden auf den Nordteil
des Plangebietes

Quelle:
MKS Al, 2023

Blick von SUden auf die BrUcke
Uber die St 2136 und die
Zufahrt aus Bobrach.

Quelle:
MKS Al, 2023
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1.7. Darstellungen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
1.7.1. Bestand

Der rechtskraftige Fi&dchennutzungsplan der Gemeinde Bébrach vom 12.01.1982 stellt das
Plangebiet als landwirtschaftliche Fidchen im AuBenbereich dar. Im Norden ist die
mittlerweile realisierte Ortsumfahrzung St 2136 als geplante Trasse dargestellt. Daran
grenzen nordlich Grunfldchen mit der Zweckbestimmung Sportanlagen sowie Wohnbau-
fladchen (WA PfarrGcker”) an. Die dargestellte 20-kV-Freileitung ist nicht mehr vorhanden.

AuUszuUg aus dem
Fldchennutzungsplan
Bdbrach

Quelle:
Gemeinde Bébrach

1.7.2. Anderungen durch Deckblatt Nr. 21

Das Deckblatt Nr. 21 zum Fl&dchennutzungsplan stellt entlang der Ostseite ein
Gewerbegebiet gemdB § 8 BauNVO dar. Im Norden, Osten und SUden sind gliedernde
und abschirmende Grunfldéchen dargestellt, die der Eingrunung dienen. Entlang der
GemeindestraBe sind Pflanzungen zur landschaftslichen Einbindung dargestellt. Die Hecke
im nérdlichen Bereich des GE ist als zu erhalten dargestellt. Im SGden sind Fldchen fur die
NiederschlagswasserrGckhaltung dargestellt.

AuUszug aus dem
Deckblatt Nr. 21 zum
Fldchennutzungsplan
Bdbrach

Quelle:
Gemeinde Bébrach

Nachrichtlich in die Darstellungen Ubernommen werden die St 2136 in ihrem aktuellen
Verlauf sowie der Teich mit Gehdlzen im Norden. Weitere Darstellungen werden nicht
vorgenommen, da sich der Fladchennutzungsplan in Neuaufstellung befindet die
Planinhalte in diesem Zuge aktualisiert werden.

mks Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, T09961-94210, F09961-942129, ascha@mks-ai.de



Deckblatt Nr. 21 Fldchennutzungsplan Gemeinde Bébrach — Vorentwurf vom 11.12.2023 Seite 16 von 40

1.8. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Verkehrsflachen

Die 6ffentliche Verkehrsanbindung erfolgt ausgehend von der Ausfahrt der StaatsstraBe St
2136 Uber die Teisnacher StraBe und die GemeindeverbindungsstraBe Auerkiel / Regen.
Die Ausbaubreiten der StraBen mit mindestens 5,5 m sind fUr eine ErschlieBung von
Gewerbefl@dchen ausreichend. Es sind keine ergé&nzenden StraBenausbauten erforderlich.

Die ErschlieBung der Gewerbefldchen kann unmittelbar von der GemeindestraBe aus in
die Flédchen erfolgen. Die ErschlieBung wird in der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan) geregelt.

Trinkwasserversorgung

Ein Anschluss an die gemeindliche Trinkwasserversorgung ist an die Hauptleitung DN 100 in
der Teisnacher StraBe moglich. Von dort kann die Anbindung Uber die GemeindestraBe
zum Gewerbegebit erfolgen. Die Querung der St 2136 ist mit dem StraBenbaulasttrager
abzustimmen.

Loschwasserversorgung

FUr die Léschwasserversorgung ist eine Léschwassermenge von mindestens 1.600 I/min for
die Dauer von 2 Stunden bei einem FlieBdruck grdBer 1,5 bar bereitzustellen. Sofern dies
aus dem Leitungsnetz nicht sichergestellt werden kann, und im Umkreis von 100 m keine
unabhdngige Loschwasserentnahmestelle verfugbar ist, sind Léschwasserbehdlter mit
entsprechendem Volumen (mind. 192 m?) zu errichten.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist im Trennsystem vorgesehen. Wahlweise ist ein Anschluss an
den Mischwasserkanal (Ei 200/1350) in der GemeindestraBe an der Einmundung zur StraBe
wPfarr&cker” oder ein Anschluss an den Mischwasserkanal (DN 500) im SUdosten des Bau-
gebietes WA ,PfarrGcker” moglich.

In beiden Fallen ist das Abwasser der Gewerbefldchen zundchst nach Siden abzuleiten
und Uber eine Abwasserdruckleitung den Anschlussstellen zuzufUhren. Die abwassertech-
nische ErschlieBung ist im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) zu kl&-
ren. Die Querung der St 2136 ist mit dem StraBenbaulasttréger abzustimmen.

Niederschlagswasserbehandlung

Das Niederschlagswasser aus dem Gewerbefldchen wird, soweit es nicht auf den
Grundsticken (teilweise) versickert werden kann, Uber einen neu zu erstellenden
Regenwasserkanal gesammelt und einer RUckhalteeinrichtung in SUden des Gebietes
zugefUhrt. Von dort kann es dem Graben nérdlich von Kronhammer gedrosselt zugeleitet
werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der Bayernwerk Netz GmbH.
Zusténdig ist das Kundencenter Regen in der PointenstraBe 12, 94209 Regen. Eine An-
schlussmdglichkeit besteht im Bereich der Trafostation im SUden des WA ,,PfarrGcker*. Die
Querung der St 2136 ist mit dem StraBenbaulasttrédger abzustimmen.
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Telekommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz kann durch Anschluss an das Netz der
Deutschen Telekom AG erfolgen. Ein Anbindungsmaoglichkeit besteht an die Leitung
westlich der Gemeindeverbindungsstraie.

Abfallbeseitigung

Die MUllentsorgung obliegt in der Gemeinde Bobrach dem Zweckverband Abfallwirtschaft
Donau-Wald mit Sitzim Gerhard-Neumuller-Weg 1, 04352 AuBernzell. Das Gebiet kann Uber
die GemeindestraBe Auerkiel / Regen unmittelbar angefahren werden.

1.9. Immissionsschutz
1.9.1 Grundlagen

Durch die geplanten Gewerbefldéchen und deren geplante Zufahrt UGber die Teisnacher
StraBe sowie die GemeindestraBe Bobrach - Etzendorf entstehen zusdtzliche Larmemis-
sionen, die sich auf die schutzbedirfte Benachbarung auswirken. Um die
immissionsschutzrechtlichen Belange auf der Ebene des Fladchennutzungsplanes
sachgerecht beurteilen zu kébnnen, hat die Gemeinde Bdbrach eine schalltechnische
Voruntersuchung zur Anderung des Flédchennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 21
einschlieBlich zusatzlicher Gewerbefldchen beauftragt.

Untersucht werden die gegensténdlichen Anderungsbereiche des Deckblattes Nr. 21 for
das GE SUdost nérdlich der GemeindestraBe sowie weitere mdgliche Gewerbefldchen GE
SUdwest, die im Zuge der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans zusétzlich dargestellt
werden sollen. MaBgebliche Immissionsorte sind das WA ,,Pfarrdcker” sowie die
AuBenbereichsbebauungen Schrollhof und Kronhammer.

Zudem wird untersucht, ob sudlich des GE ,,Pfarrerau* auf den ehemaligen Sportanlagen
an der St2136 die Darstellung eines Sondergebietes ,,Camping” im Zuge der
Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans realisierbar ist. Aufgrund der einem Wohngebiet
vergleichbaren SchutzbedUftigkeit sind die Fidchen als Immissionssort 104 berUcksichtigt.

Die schallfechnische Stellungnahme Nr. $2312130 der GeoPlan GmbH, Donau-
Gewerbepark 5, 94486 Osterhofen vom 27.02.2024 liegt der Begrundung als verbindlicher
Bestandteil bei. Auf die Inhalte wird verwiesen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse der Voruntersuchung zusammen-
fassend wiedergegeben.

1.9.2. Gewerbeldarm

FUr die Berechnung des Gewerbeldrms wurden den geplanten Gewerbefldchen Emissi-
onskontingente gemaB DIN 45691 zugeteilt. Die Hohe wurde anhand der Immissionsorte im
Allgemeinen Wohngebiet Pfarrdcker im Norden, dem Schrollhof im Nordwesten sowie bei
der AuBenbereichsbebauung Kronhammer im SGden bestimmt. Zus&tzlich wurde ein moég-
liches SO Camping im Nordosten betrachtet. Die bestehende Vorbelastung wurde eben-
falls berbcksichtigt.
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Auszug aus der Anlage 2 zur
schalltechnischen Vorunter-
suchung vom 27.02.2024.

Karte Gewerbeldrm -
Konfingentierung

Quelle:
Geoplan GmbH

KRONHAMMER

¥
06944-1088

LA _nOEn BEN .

FUr die vier Teilfléchen des geplanten Gewerbegebietes ergaben sich die folgenden
maoglichen Emissionskontingente:

Teilfliche: Tag [dB(A)m?] Nacht [dB(A)/m7]
GE Sudost 1 65 50
GE Sudost 2 65 50
GE Sudwest 1 64 49
GE Sudwest 2 65 50

Mit diesen Werten ist eine gewerbliche Nutzung méglich. Auch ein Nachtbetrieb kann hier-
mit stattfinden. Es ist jedoch zu empfehlen, I&rmintensivere Betriebe sowie Betriebe mit
Nachtnutzung, in einem groBeren Abstand zum Allgemeinen Wohngebiet Pfarrécker an-
zusiedeln. Diese Werte dienen nur zu einer ersten Einschdtzung auf Ebene des FiGchennut-
zungsplanes. Auf Ebene des Bebauungsplanes ist eine detaillierte Kontingentierung fur die
geplanten Gewerbefldchen gemdaB DIN 45691 durchzufGhren.

1.9.3. Verkehrslarm
Beim Verkehrsl&rm sind die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV einzuhalten.

Unter BerUcksichtigung der Vorbelastung aus dem StraBenverkehr auf der StaatsstraBe St
2136 wurde die maximal mogliche Verkehrsstdrke auf der geplanten Zufahrt zum
Gewerbegebiet Uber die Teisnacher StraBe und die GemeindestraBe Bdbrach — Etzendorf
ermittelt, bei der die Grenzwerte der 16. BImSchV an den maBgeblichen Immissionsorten
(IOV1 - 10Vé) eingehalten werden kdnnen.
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Auszug aus der Anlage
2 zur schalltechnischen
Voruntersuchung vom
27.02.2024.

Karte Verkehrslarm

Quelle:
Geoplan GmbH

Durch den pbestehenden Verkehr auf der St 2136 ergeben sich an den Immissionsorten die
folgenden Ergebnisse:

Immissions- TAG (6-22h) NACHT (22-6h)
ow IGW ow IGwW
punkt DIN 18005 |16. BImSchv| - ™A DIN 18005 |16. BImSchv| L ™A
/dB(A) /dB(A) /dB(A) /dB(A) /dB(A) /dB(A)

1oV 1 55 59 57,0 45 49 47 4
1oV 2 60 64 51,6 50 54 423
1OV 3 60 64 43 6 50 54 339
IOV 4 55 59 66,7 45 49 57,0
IOV 5 60 64 40,6 50 54 309
IOV B 55 59 51,4 45 49 420

*Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (Verkehrsldrm)

**Uberschreitung der Grenzwerte nach 16. BImSchV

Aus den zusétzlich angesetzten Verkehrsstérken ergeben sich die folgenden Ergebnisse an
den Immissionsorten:

Immissions- TAG (6-22h) NACHT (22-8h
punkt quiu:ous 16. Bll?n:\;ch‘.’ LrA D,ND::.][,& 16. Elltlsn':g‘.chv LrA
/dB(A) /dB(A) /dB{A) /dB(A) J/dB(A) /dB(A)

1OV 1 55 59 58,2 45 49 490
10OV 2 60 64 528 50 54 437
10V 3 60 64 47 1 50 54 385
1OV 4 55 59 67 4 45 49 57,6
IOV 5 60 64 583 50 54 50,7
1OV 6 55 59 569 45 49 488

*Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (Verkehrsldrm)

**Uberschreitung der Grenzwerte nach 16. BiImSchV
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Mit den angenommenen Verkehrszahlen fur die Entwicklung mit Gewerbegebiet werden
zusétzlich zum IOV1 auch am IOV5 im Nachtzeitraum sowie am IOV 6 im Tag- und Nacht-
zeitraum die Orientfierungswerte gemaB DIN 18005 Uberschritten. Die Grenzwerte der 16.
BImSchV werden eingehalten.

Beim IOV 1 (Wohnhaus Pfarrécker 29) ergibt sich durch die Prognoseberechnung unter
BerUcksichtigung der bestehenden Vorbelastungen eine Erhbhung der stddtebaulichen
Orientierungswerte gemd&B DIN 18005 von 1,2 dB(A) im Tagzeitraum und 1,6 dB(A) im
Nachtzeitraum. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden eingehalten.

Am IOV 4 (geplantes SO Camping) ergibt sich mit dem zusatzlichen Verkehr eine Erhdhung
der stddtebaulichen Orientierungswerte um 0,7 dB(A) im Tagzeitraum und 0,6 dB(A) im
Nachtzeitraum. Dieser Immissionsort représentiert ein mogliches SO Camping. Dies ist der-
zeit noch nicht umgesetzt und auch noch nicht in Planung, sollte jedoch in den Fldchen-
nutzungsplan aufgenommen werden. Da sich hier bereits durch den Bestandsverkehr eine
Uberschreitung der Grenzwerte ergibt und diese durch das geplante Gewerbegebiet
noch geringfugig erhoht werden kann, wurde UberprUft, ob durch eine Larmschutzwand
eine Reduzierung der Pegel erreicht werden kann. Aufgrund der Lage der St 2136 in einer
Senke und der dadurch erhéhten Lage des moglichen Campingplatzes kann mit einer
Larmschutzwand eine sehr gute Abschirmung des StraBenldrms erreicht werden. Durch
eine gunstige Anordnung der Anlagen auf dem Geldnde kdnnen weitere Reduzierungen
des StraBenldrms an den schutzbedurftigen Nutzungen erreicht werden. Eine Entwicklung
des SO Camping ist daher aufgrund des StraBenldrms und des geplanten Gewerbegebie-
tes nicht grundsatzlich auszuschlieBen.

Am IOV 6 (Wohnhaus Schrollhof 5) ergeben sich durch die angenommenen Verkehrsbe-
wegungen auf der GemeindeverbindungsstraBe erstmals Uberschreitungen des Orientie-
rungswertes der DIN 18005. Die maBgeblichen Grenzwerte gemdaB der 16. BImSchV werden

eingehalten.

Die Werte der DIN 18005 sind gemaB Bezeichnung als Orientierung fur die Beurteilung des
Verkehrsldrms zu sehen, nicht jedoch als Obergrenze. Sollte auch nach Prifung von Alter-
nativen und Ausschépfung sinnvoller mdglicher und verhdaltnismdaBiger Larmschutzmal-
nahmen eine Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 bestehen, der Grenz-
wert der 16. BImSchV jedoch eingehalten werden, kann eine geplante Nutzung redlisiert
werden, ohne die Rechtssicherheit der Planung infrage zu stellen.

Zusatzlich wird im Einzelbauverfahren von Gewerbebetrieben eine schalltechnische Be-
rechnung gemdaB TA-Ladrm durchgefUhrt. In dieser ist eine Betrachtung des Verkehrsldrms
auf 6ffentlichen StraBen, verursacht durch den Anlagenbetrieb, durchzufGhren. Sind dabei
Uberschreitungen zu erwarten, muss der Betrieb MaBnahmen zur Reduzierung des Verkehrs
auf &ffentlichen StraBen treffen.

Bei der Untersuchung des Verkehrslarms ergab sich fur die Gemeindeverbindungsstrae
Bdbrach - Etzendorf, die als Zufahrt zum zukUnftigen Gewerbe dienen soll, eine maximal
maogliche Belastung von 700 Kfz/24 h. FUr den Verkehr von mittelst&ndischen Handwerks-
und Gewerbebetrieben ist diese Anzahl aus gutachterlicher Sicht als ausreichend zu se-
hen.
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1.9.4 Zusammenfassende Bewertung

Aus den schalltechnischen Voruntersuchungen hinsichtlich der Auswirkungen der Plan&n-
derung durch Léarm auf die schutzbedUrftige Benachbarung kann mit hinreichender Sicher-
heit abgeleitet werden, dass bei Umsetzung der geplanten Gewerbegebietsentwicklun-
gen nordlich und sudlich der GemeindestraBe Bdbrach — Etzendorf Uberschreitungen der
maBgeblichen Immissionsgrenzwerte an den ndchstgelegenen Immissionsorten vermie-
den werden kénnen.

FUr das geplante Sondergebiet Camping l&sst sich feststellen, dass eine Darstellung im FI&-
chennutzungsplan unter BerUcksichtigung aktiver SchallschutzmaBnahmen gegentber
dem StraBenverkehr der St 2136 mdglich ist.

1.10. Baubeschrankungen

Das Gewerbegebiet grenzt im Norden an die StaatsstraBe St 2136 an. GemdaB Artikel 23
Absatz 1 Nr. 1 bayerisches StraBen- und Wegegesetz (BayStrWwG) durfen auBerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt bauliche
Anlagen an StaatsstraBen in einer Entfernung von bis zu 20 m, jeweils gemessen vom du-
Beren Rand der Fahrbahndecke, nicht errichtet werden. Dies gilt nicht fur AufschUttungen
und Abgrabungen geringeren Umfangs und fur technische Einrichtungen, die fir das Er-
bringen von der &ffentlichen Versorgung dienenden Telekommunikationsdiensten erfor-
derlich sind.

1.11. Hinweise

1.11.1. Denkmalschutz
Auf die Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmdlern gemaB Artikel 8 Absatz 1 und
2 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

1.11.2. Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstande

Durch die Bewirtschaffung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen treten
auch bei ordnungsgemdaBer AusfGhrung gelegentlich Staub-, L&drm- und Geruchs-
emissionen auf, die vom Bauwerber zu dulden sind.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum BuUrgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) erforderlichen Grenzabstdnde zu Nachbargrundsticken sowie die
nach Art. 48 AGBGB erforderlichen Grenzabstdnde zu landwirtschaftlichen Grundsticken
einzuhalten.

1.11.3. Stromversorgung

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von B&dumen und
Stréuchern, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Ist
dies nicht maoglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem
Stromversorger geeignete SchutzmaBnahmen durchzufUhren. Auf das "Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen’, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen.
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1.11.4. Hinweise der Wasserwirtschaft

FOr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, gedndert zum
01.10.2008, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in  das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in
Oberflachengewdsser(TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Bei Geldndeanschnitten muss mit Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieBendem
Oberfldchenwasser gerechnet werden. Der natUrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundsticke veré&ndert werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer
fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen
oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt Regen bzw.
das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu verstandigen.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes
ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungs-
fahigkeit der Fidchen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von
Dach- und unverschmutzten Hoffldchen sollte deshalb nicht gesammelt, sondern Uber
Grunfldchen und Mulden breitfladchig versickert werden.

2. Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
FUr die Deckblattadnderung wird nachfolgend die Umweltprifung gemaB § 2 Absatz 4 Satz
1 BauGB durchgefUhrt. Es werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen

ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht zum Deckblatt Nr. 21 Fldchennutzungsplan der Gemeinde Bdbrach
bildet einen eigenstdndigen Teil der Begrindung.
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3. Umweltbericht

3.1. Ziele der Planung

In der Gemeinde B&brach besteht aufgrund der nachweislichen Nachfrage ortsansassiger
und externer Betriebe ein kurzfristiger und mittelfristiger Bedarf fUr die Entwicklung von Ge-
werbefldchen. Nachdem im Gewerbegebiet ,Pfarrerau” keine freien Fldchen mehr ver-
fOgbar sind und die Gemeinde zurzeit keine weiteren eigenen FIidchen anbieten kann, ist
eine Neuausweisung erforderlich.

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 21 soll stdlich von
Bébrach auf einer Fldche von ca. 2,2 ha ein Gewerbegebiet gemdB § 8 BauNVO
dargestellt werden.

3.2. Ziele aus Fachgesetzen und Fachpldnen

3.2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Bébrach ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) vom 01.06.2023 als allge-
meiner landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt (Anhang 2 Struktur-
karte). Nach dem LEP 2023 sind folgende wesentliche Ziele und Grundsétze der Raumord-
nung und Landesplanung zu berUcksichtigen:

Siedlungsstruktur

Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (Grundsatz
3.1 LEP 2023).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur VerflUgung stehen. (Ziel 3.2 LEP 2023).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (Grundsatz 3.3 LEP 2023).

Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiutzenswerter Landschaftsteile oder tangieren-
der Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht
vorhanden ist, (...) (Ziel 3.3 LEP 2023).

Wirtschaftsstruktur

Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (Grundsatz 5.1 LEP
2023).

Berucksichtigung der Ziele und Grundsdatze der Raumordnung und Landesplanung:

Die Gemeinde Bobrach hat in einer Umfrage unter &ortlichen Betrieben den Bedarf fir
Gewerbefldchen 2023 ermittelt (vgl. Begrindung, Punkt 1.3.). Hieraus ist ein kurz- und
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mittelfristiger Bedarf von ca. 5,7 ha belegbar. Mit der Entwicklung von zundchst 2,2 ha
Gewerbefldchen kann ein Teill des Bedarfes abgedeckt werden. Insofern ist die
vorliegende Planung als bedarfsorientierte Entwicklung gemdaB dem Grundsatz 3.1 LEP
2023 zu betrachten.

In der PrGfung der Standortalternativen (vgl. Begrindung Punkt 1.4.) hat die Gemeinde im
Hinblick auf das Ziel 3.2 LEP 2023 dargelegt, dass die vorhandenen Innenentwicklungs-
potenziale (Standorte 1 und 2) aufgrund der geringen FidchengréBe, méglicher immissions-
schutzrechtlicher Belange gegenuber Wohnbebauung, ungunstiger ErschlieBung und
Vorbehalt fUr die Sicherung eines standortgebundenen Betriebs begrindet nicht zur
VerfOgung stehen. Es sind somit neue Fidchen im AuBenbereich erforderlich.

Bei der Standortprifung (vgl. Begrindung Punkt 1.4.) ist der Standort 3 westlich der
Teisnacher StraBe insbesondere wegen der zu erwartenden erheblichen nachteilgen
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild am unmittelbaren Ortseingang des
Tourismusortes Bobrach als ungeeignet befunden worden. Ein unmittelbar an den Hauptort
Bébrach angebundener Standort steht wegen der aus ortsbildgrinden schiutzenwerten
Landschaftsteile nicht zur VerfGgung. Der Standort 4 sudlich der St 2136 ist vom Hauptort
Bébrach nur durch die Uberértlich bedeutsame HauptverkehrsstraBe St 2136 getrennt, die
den stdlichen Ortsbereich tangiert. Die Gemeinde Bdbrach macht aus diesem Grund die
Ausnahme nach dem ersten Spiegelstrich zum Ziel 3.3 LEP 2023 geltend.

Die Gewerbefldchen werden entsprechend dem Grundsatz 3.3 LEP 2023 unter
BerUcksichtigung der ortlichen landschaftichen Gegebenheiten maoglichst kompakt
angeordnet, um eine fingerartige Entwicklung in die Landschaft zu begrenzen.

Durch die Bereitstellung der Gewerbefl&dchen fUr eine Weiterentwicklung werden gemaR
dem Grundsatz 5.1 LEP 2023 die Standortvoraussetzungen fur die ortsansdssigen Betriebe
verbessert und die Wirtschatssruktur in der Gemeinde Bdbrach gestarkt.

3.2.2. Regionalplan Donau-Wald (RP 12)

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion 12 Donau-Wald (RP 12, Stand 13.04.2019). Die
Gemeinde Bdbrach ist als landlicher Raum eingestuft. FUr die vorbereitende
Bauleitplanung sind nachfolgende Ziele der Regionalplanung im Planungsraum zu

beachten:

Teil B Fachliche Ziele

Kapitel B |l Siedlungswesen - 1 Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht
erfolgen. Die Siedlungsentwicklung soll so weit als moglich auf die Hauptorte der
Gemeinden konzentriert werden (Grundsatz 1.1 RP12 2019).

Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moglichst schonend in
die Landschaft eingebunden werden. FUr das Orts- und Landschaftsbild wichtige
Siedlungsréinder sollen erhalten und strukturreiche Ubergénge zwischen Siedlung und
Freiraum angestrebt werden (Grundsatz 1.3 RP12 2019).
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B IV Wirtschaft - 2 Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des
Wirtschaftsstandortes soll in der Region eine mdaglichst ausgewogene BetriebsgréBen- und
Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe und in den Dienstleistungsbereichen
angestrebt werden (Ziel 2.2 RP122019). Dabei hat die Bestandspflege und Neuansiedelung
klein- und mittelst@ndischer Betriebe in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungs-
gewerbebesondere Bedeutung (Grundsatz 2.2 RP12 2019).

3 Industrie und Handwerk

In der gesamten Region soll die Leistungsfahigkeit von Industrie und Handwerk erhalten
und weiterentwickelt werden (Ziel 3.1 RP12 2019). Hierzu ist es u. a. von besonderer
Bedeutung, dass

- die erforderlichen Anpassungen an den Strukturwandel unterstitzt,

- die wirtschaftsnahe Infrastruktur weiter ausgebaut und

- bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an geeigneten Standorten zur
Verflgung gestellt werden (Grundsatz 3.1 RP12 2019).

Berucksichtigung der Ziele des Regionalplans:

Die Gemeinde Bobrach hat in einer Umfrage unter &ortlichen Betrieben den Bedarf fir
Gewerbefldchen 2023 ermittelt (vgl. Begrindung, Punkt 1.3.). Hieraus ist ein kurz- und
mittelfristiger Bedarf von ca. 5,7 ha belegbar. Mit der Entwicklung von zundchst 2,2 ha
Gewerbefldchen kann ein Teill des Bedarfes abgedeckt werden. Insofern ist die
vorliegende Planung als bedarfsorientierte Entwicklung gemaB dem Grundsatz 1.1 RP12 zu
betrachten. Die Gewerbefldchen liegen sudlich des Hauptortes Bobrach und kénnen
diesem zugeordnet werden. Eine moglichst schonende Einbindung in die Landschaft ist
unter BerUcksichtigung der zu erhaltenden Heckenstrukturen sowie der Einbindung in die
umgebenden Gehdlzstrukturen méglich. Durch Bepflanzungen kann eine angemessene
landschaftliche Einbindung erfolgen.

Die Gewerbefldchen ermoglichen es, verschiedenen Betrieben kleiner bis mittlerer GréBe
sich am Standort Bébrach zu entwickeln. Dadurch werden gemd&B dem Grundsatz 2.2 RP
12 die Bestandspflege und Neuansiedlung unterstUizt. Die bedarfsgerechte Ausweisung
von Gewerbefldchen an einem geeigneten Standort entspricht dem Grundsatz 3.1 RP12.

3.3. Biotopkartierung Bayern

Innerhalb des Plangebiets kommen keine FlGdchen zu liegen, die in der Biotopkartierung
Bayern erfasst sind. Im Norden befinde sich im Umfeld des teiches naturnahe Hecken, die
mit den amtlichen Biotopnum-mern 6944-0042-022 und 6944-0042-023 erfasst sind.

SUdostlich liegt zwischen der Bdschung am ostrand des Plangebietes und dem
Landschaftsweiher eine nasse M&desuB-Hochstaudenflur mit GroBseggenried, die unter
der Biotopnummer 6944-1901 erfasst ist.

Sé&mtliche Biotopfldchen liegen auBerhalb des Plangebietes und werden durch das
Vorhaben nicht berUhrt.
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3.4. Landschafisschutzgebiet Bayerischer Wald

Fldchen der Biotopkartieung
Bayern

Quelle:
BayernAtlas, 12/2023

Das Plangebiet (rot) liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Bayerischer Wald*.

----------------------------------
---------------------
-----------------------

Schrolliibl
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Landschaftsschutzgebiet
Bayerischer Wald

Quelle:
BayernAtlas, 12/2023

3.5. Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend wird der aktuelle Zustand des Plangebietes und die vorgesehene Nutzung
bezogen auf die SchutzgUter gemaB § 1 Absatz 6 Nrn. 7a BauGB (Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt), 7c BauGB (Mensch, Gesundheit), 7d
BauGB (KulturgUter und sonstige Sachguter) sowie 7 i BauGB (Wechselwirkungen der
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vorgenannten SchutzgUter untereinander) dargestellt und die Umweltauswirkungen des
Vorhabens bewertet.

3.5.1. Mensch

Bestand:

Die geplanten Baufl&dchen liegen sudlich von Bébrach und werden von Hauptort durch
die StaatsstraBe St 2126 getrennt, die in einer Spange sudlich an Bébrach vorbeifGhrt. Die
StraBe weist einen durchschnittlichen téglichen Verkehr von 4.622 Fahrzeugen mit einem
Schwerverkehrsanteil von 148 Lkw auf (Verkehrsz&hlung 2022, BaysSIS, Auswertung Z&hlstelle
69449400 Teisnach — Bodenmais) Durch die Larmemissionen aus dem StraBenverkehr ist der
Nahbereich als vorbelastet einzustufen.

Durch die geplanten Gewerbefldchen und deren geplante Zufahrt UGber die Teisnacher
StraBe sowie die GemeindestraBe Bobrach - Etzendorf entstehen zusatzliche Lérm-
emissionen, die sich auf die schutzbedUrfte Benachbarung auswirken. Um die
immissionsschutzrechtlichen Belange auf der Ebene des Fladchennutzungsplanes
sachgerecht beurteilen zu kébnnen, hat die Gemeinde Bdbrach eine schalltechnische
Voruntersuchung zur Anderung des Flédchennutzungsplans durch Deckblatt Nr. 21
einschlieBlich zusatzlicher Gewerbefldchen beauftragt.

Untersucht werden die gegensténdlichen Anderungsbereiche des Deckblattes Nr. 21 for
das GE Sudost nordlich der GemeindestraBe sowie weiteremdgliche Gewerbefldchen GE
SUdwest, die im Zuge der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans zusatzlich dargestellt
werden sollen. MaBgebliche Immissionsorte sind das WA ,,Pfarrdcker” sowie die
AuBenbereichsbebauungen Schrollhof und Kronhammer.

Zudem wird untersucht, ob sudlich des GE ,,Pfarrerau* auf den ehemaligen Sportanlagen
an der St2136 die Darstellung eines Sondergebietes ,,Camping” im Zuge der
Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans realisierbar ist. Aufgrund der einem Wohngebiet
vergleichbaren SchutzbedUftigkeit sind die Fidchen als Immissionssort 104 berUcksichtigt.

Die schallfechnische Stellungnahme Nr. $2312130 der GeoPlan GmbH, Donau-
Gewerbepark 5, 94486 Osterhofen vom 27.02.2024 liegt der Begrundung als verbindlicher
Bestandteil bei. Auf die Inhalte wird verwiesen.

Auswirkungen:

Gewerbeldrm

FUr die Berechnung des Gewerbeldrms wurden den geplanten Gewerbefldchen Emissi-
onskontingente gemaB DIN 45691 zugeteilt. Die Hohe wurde anhand der Immissionsorte im
Allgemeinen Wohngebiet Pfarrdcker im Norden, dem Schrollhof im Nordwesten sowie bei
der AuBenbereichsbebauung Kronhammer im SGden bestimmt. Zus&tzlich wurde ein moég-
liches SO Camping im Nordosten betrachtet. Die bestehende Vorbelastung wurde eben-
falls berbcksichtigt.
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Auszug aus der Anlage 2 zur
schalltechnischen Vorunter-
suchung vom 27.02.2024.
Karte Gewerbeldrm -
Kontingentierung.

Quelle:
Geoplan GmbH

KRONHAMMER

¥
06944-1088

LA _nOEn BEN .

FUr die vier Teilfléchen des geplanten Gewerbegebietes ergaben sich die folgenden
maoglichen Emissionskontingente:

Teilfliche: Tag [dB(A)m?] Nacht [dB(A)/m7]
GE Sudost 1 65 50
GE Sudost 2 65 50
GE Sudwest 1 64 49
GE Sudwest 2 65 50

Mit diesen Werten ist eine gewerbliche Nutzung méglich. Auch ein Nachtbetrieb kann hier-
mit stattfinden. Es ist jedoch zu empfehlen, I&rmintensivere Betriebe sowie Betriebe mit
Nachtnutzung, in einem groBeren Abstand zum Allgemeinen Wohngebiet Pfarrécker an-
zusiedeln. Diese Werte dienen nur zu einer ersten Einschdtzung auf Ebene des FiGchennut-
zungsplanes. Auf Ebene des Bebauungsplanes ist eine detaillierte Kontingentierung fur die
geplanten Gewerbefldchen gemdaB DIN 45691 durchzufGhren.

Verkehrsldrm
Beim Verkehrsl&rm sind die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV einzuhalten.

Unter BerUcksichtigung der Vorbelastung aus dem StraBenverkehr auf der StaatsstraBe St
2136 wurde die maximal mogliche Verkehrsstdrke auf der geplanten Zufahrt zum
Gewerbegebiet Uber die Teisnacher StraBe und die GemeindestraBe Bdbrach — Etzendorf
ermittelt, bei der die Grenzwerte der 16. BImSchV an den maBgeblichen Immissionsorten
(IOV1 - 10OVé) eingehalten werden kdnnen.
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Auszug aus der Anlage
2 zur schalltechnischen
Voruntersuchung vom
27.02.2024.

Karte Verkehrslarm

Quelle:
Geoplan GmbH

Durch den pbestehenden Verkehr auf der St 2136 ergeben sich an den Immissionsorten die
folgenden Ergebnisse:

Immissions- TAG (6-22h) NACHT (22-6h)
ow IGW ow IGwW
punkt DIN 18005 |16. BImSchv| - ™A DIN 18005 |16. BImSchv| L ™A
/dB(A) /dB(A) /dB(A) /dB(A) /dB(A) /dB(A)

1oV 1 55 59 57,0 45 49 47 4
1oV 2 60 64 51,6 50 54 423
1OV 3 60 64 43 6 50 54 339
IOV 4 55 59 66,7 45 49 57,0
IOV 5 60 64 40,6 50 54 309
IOV B 55 59 51,4 45 49 420

*Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (Verkehrsldrm)

**Uberschreitung der Grenzwerte nach 16. BImSchV

Aus den zusétzlich angesetzten Verkehrsstérken ergeben sich die folgenden Ergebnisse an
den Immissionsorten:

Immissions- TAG (6-22h) NACHT (22-8h
punkt quiu:ous 16. Bll?n:\;ch‘.’ LrA D,ND::.][,& 16. Elltlsn':g‘.chv LrA
/dB(A) /dB(A) /dB{A) /dB(A) J/dB(A) /dB(A)

1OV 1 55 59 58,2 45 49 490
10OV 2 60 64 528 50 54 437
10V 3 60 64 47 1 50 54 385
1OV 4 55 59 67 4 45 49 57,6
IOV 5 60 64 583 50 54 50,7
1OV 6 55 59 569 45 49 488

*Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (Verkehrsldrm)

**Uberschreitung der Grenzwerte nach 16. BiImSchV
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Mit den angenommenen Verkehrszahlen fur die Entwicklung mit Gewerbegebiet werden
zusétzlich zum IOV1 auch am IOV5 im Nachtzeitraum sowie am IOV 6 im Tag- und Nacht-
zeitraum die Orientfierungswerte gemaB DIN 18005 Uberschritten. Die Grenzwerte der 16.
BImSchV werden eingehalten.

Beim IOV 1 (Wohnhaus Pfarrécker 29) ergibt sich durch die Prognoseberechnung unter
BerUcksichtigung der bestehenden Vorbelastungen eine Erhbhung der stddtebaulichen
Orientierungswerte gemd&B DIN 18005 von 1,2 dB(A) im Tagzeitraum und 1,6 dB(A) im
Nachtzeitraum. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden eingehalten.

Am IOV 4 (geplantes SO Camping) ergibt sich mit dem zusatzlichen Verkehr eine Erhdhung
der stddtebaulichen Orientierungswerte um 0,7 dB(A) im Tagzeitraum und 0,6 dB(A) im
Nachtzeitraum. Dieser Immissionsort représentiert ein mogliches SO Camping. Dies ist der-
zeit noch nicht umgesetzt und auch noch nicht in Planung, sollte jedoch in den Fldchen-
nutzungsplan aufgenommen werden. Da sich hier bereits durch den Bestandsverkehr eine
Uberschreitung der Grenzwerte ergibt und diese durch das geplante Gewerbegebiet
noch geringfugig erhoht werden kann, wurde UberprUft, ob durch eine Larmschutzwand
eine Reduzierung der Pegel erreicht werden kann. Aufgrund der Lage der St 2136 in einer
Senke und der dadurch erhéhten Lage des moglichen Campingplatzes kann mit einer
Larmschutzwand eine sehr gute Abschirmung des StraBenldrms erreicht werden. Durch
eine gunstige Anordnung der Anlagen auf dem Geldnde kdnnen weitere Reduzierungen
des StraBenldrms an den schutzbedurftigen Nutzungen erreicht werden. Eine Entwicklung
des SO Camping ist daher aufgrund des StraBenldrms und des geplanten Gewerbegebie-
tes nicht grundsatzlich auszuschlieBen.

Am IOV 6 (Wohnhaus Schrollhof 5) ergeben sich durch die angenommenen Verkehrsbe-
wegungen auf der GemeindeverbindungsstraBe erstmals Uberschreitungen des Orientie-
rungswertes der DIN 18005. Die maBgeblichen Grenzwerte gemdaB der 16. BImSchV werden

eingehalten.

Die Werte der DIN 18005 sind gemaB Bezeichnung als Orientierung fur die Beurteilung des
Verkehrsldrms zu sehen, nicht jedoch als Obergrenze. Sollte auch nach Prifung von Alter-
nativen und Ausschépfung sinnvoller mdglicher und verhdaltnismdaBiger Larmschutzmal-
nahmen eine Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 bestehen, der Grenz-
wert der 16. BImSchV jedoch eingehalten werden, kann eine geplante Nutzung redlisiert
werden, ohne die Rechtssicherheit der Planung infrage zu stellen.

Zusatzlich wird im Einzelbauverfahren von Gewerbebetrieben eine schalltechnische Be-
rechnung gemdaB TA-Ladrm durchgefUhrt. In dieser ist eine Betrachtung des Verkehrsldrms
auf 6ffentlichen StraBen, verursacht durch den Anlagenbetrieb, durchzufGhren. Sind dabei
Uberschreitungen zu erwarten, muss der Betrieb MaBnahmen zur Reduzierung des Verkehrs
auf &ffentlichen StraBen treffen.

Bei der Untersuchung des Verkehrslarms ergab sich fur die Gemeindeverbindungsstrae
Bdbrach - Etzendorf, die als Zufahrt zum zukUnftigen Gewerbe dienen soll, eine maximal
maogliche Belastung von 700 Kfz/24 h. FUr den Verkehr von mittelst&ndischen Handwerks-
und Gewerbebetrieben ist diese Anzahl aus gutachterlicher Sicht als ausreichend zu se-
hen.

Bewertung:
Durch die Plané&nderung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fUr das fUr das Schutzgut

Mensch zu erwarten.

mks Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Ascha, T09961-94210, F09961-942129, ascha@mks-ai.de



Deckblatt Nr. 21 Fldchennutzungsplan Gemeinde Bébrach — Vorentwurf vom 11.12.2023 Seite 31 von 40

3.5.2. Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand:

Das Plangebiet bietet aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung wenig
Lebensraumangebote fUr Tiere und Pflanzen. Lediglich der Ranken mit naturnaher Hecke
im mittleren Bereich besitzt ein hdheres Lebensraumpotenzial. Die angrenzenden
strukturreichen Fldchen um die Fischteiche im Norden und um den Landschaftsweiher im
Osten haben eine hdhere Biotopvielfalt und sind als Lebens- und Vernetzungsraum von
héherer Bedeutung. Der Bach im Talgrund 6stlich mit seinen begleitenden
Gehodlzbestdnden stellt eine wichtige &kologische Vernetzungsstruktur dar. Als Wander-
und Ausbreitungskorridor fUr gewdssergebundene Tierarten hat er besondere Bedeutung.

Auswirkungen:

Die gesetzlich geschitzten Hecken und Biotopfl&chen im Sinne des § 30 BNatSchG werden
von Bebauung freigehalten und es werden angemessene Schutzabstdnde eingehalten,
so dass eine nachhaltige Beeintrchtigung der Lebensraumfunktionen vermieden werden
kann. Die Hecenstruktur im mittleren Bereich kann Uberwiegend erhalten und in die
Gliederung der Baufldchen eingebunden werden.

Bewertung:
Durch das Plankonzept werden nachteilige Auswirkungen auf gesetzlich geschifzten

Biotopfldchen vermieden. Dies verbleiben weitgehend auBerhalb der Gewerbefldchen.
Durch festgesetzte EingrunungsmaBnahmen und den Erhalt der Hecke kdnnen sich
Lebensraumangebote fUr siedlungsangepasste Arten entwickeln.

Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf potenziell im Gebiet vorkommende Ar-
ten (Artenschutzprifung) werden Daten aus der Arteninformation des Bayerischen Lan-
desamtes fur Umweltschutz (Online-Abfrage) fur den Landkreis Regen herangezogen, da
aktuelle lokale Bestandsdaten nicht vorliegen.

Im Rahmen der Abschichtung k&dnnen Arten ausgeschlossen werden, deren Lebensraum-
typ im Vorhabensgebiet nicht vorkommt (z. B. alpine Lebensrdume, Wdalder u. 4.). Dem-
nach werden die heranzuziehenden Artinformationen fUr das konkrete Plangebiet auf die
Lebensraumtypen ,,Extensivgrinland und andere Agrarlebensrdume* und ,,Hecken und
Gehdlze" eingegrenzt.

Pflanzen
Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) kommen im Wirk-
raum der MaBnahme nicht vor.

Tiere
Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich auf der ersten Ebene der Abschichtung fur die
Artengruppen der SGugetiere (hier: Fledermduse) und Vogel.
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Artengruppe Sdugetiere (Fledermause):

Lebensraum / Habitate
Walder

Arten
Bechsteinfledermaus,
Kleinabendsegler, GroBer
Abendsegler, Braunes Langohr,
Breitflugelfledermaus, GroBes
Mausohr, Kleine Bartfledermaus,
Graues Langohr

Bewertung
Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.
Keingebdudebestand mit
Nischen, Spalten und zugdng-
lichen Aufenthaltsquartieren
vorhanden. Keine Betroffenheit.

Siedlungen, Gebdude, Héhlen

Das durch Uberbauung unmittelbar betroffene Plangebiet weist keine Strukturen auf, die
als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geeignet sind. Der Baumbestand in der mittleren
Kecke ist mittleren Alters, so das ausgepragte Spaltenquartiere oder Héhlen fehlen. Die
offenen Acker- und Wiesenfldchen sowie die angrenzenden Gehdlzstrukturen sind
insgesamt als Jagd- und Nahrungsraum einzustufen. Da Fledermduse in  den
Kronenbereichen und im héheren Luffraum jagen, sind wesentliche Beeintrdchtigungen
durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten.

Bei der Artengruppe der Fledermduse ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes
der lokalen Populationen zu rechnen. Ein VerstoB gegen das Tdétungsverbot gem. § 44 Ab-
safz 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das
Schadigungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht einschlagig.

Artengruppe Vogel:

Bei der Artengruppe der Végel erfolgt die Abschichtung hinsichtlich einer potenziellen
Betfroffenheit bezogen auf das Lebensraumangebot im Plangebiet. Arten, die im
Plangebiet keine geeigneten Lebensraumbedingungen, insbesondere Brut- und
Aufzuchtmdglichkeiten, vorfinden kénnen als nicht betroffen gelten.

Lebensraum / Habitate

Arten

Ausschlussgrinde

walder

Baumpieper, Waldohreule,

Uhu, Hohltaube, Mittelspecht,

Kleinspecht, Schwarzspecht,
Baumfalke, Schlagschwirl,
Grauspecht, Waldschnepfe,
Erlenzeisig

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

GroBréumige Landschaften

Habicht, Sperber,

Mdausebussard, Schwarzmilan,

Rotmilan, Wespenbussard,

Plangebiet zu kleinrGumig.
Kein Angebot fUr Brutplatize.
Keine Betroffenheit.

FlUsse, Seen,
Verlandungsbereiche,

Schilfzonen

Graureiher, FuBregenpfeifer,
Rohrweihe, Hockerschwan,
Kranich, WeiBstorch

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Offene strukturarme Agrar-
landschaften

Feldlerche, Wachtel, Bergfink,

Rebhuhn, Kiebitz.

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Siedlungen, Gebdude, | Dohle, Mehlschwalbe, Geeigneter Lebensraum im
Garten und Parks Wanderfalke, Turmfalke, Plangebiet nicht vorhanden.
Rauchschwalbe, Grinspecht, | Keine Betroffenheit.
Haussperling, Feldsperling,
Gartenrotschwanz,
Turteltaube
Moore, Extensivwiesen, | Wiesenpieper, Stieglitz, Geeigneter Lebensraum im

groBflédchige Brachen

Wachtelkdnig, Bekassine,
Feldschwirl, Braunkehlchen,

Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.
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Dorngrasmucke,
Klappergrasmicke

Magerrasen,
Trockenstandorte

Steinschmdatzer

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Felsengebiete, Hochlagen

Bergpieper, Kolkrabe

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.
Keine Betroffenheit.

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich fUr Arten, die Hecken und Gehdlzbestdnde

besiedeln.

Die Bewertung der

Betroffenheit erfolgt

unter BerUcksichtigung der

vorhandenen Lebensraumstrukturen und der geplanten baulichen Nutzung.

Art

Lebensraum / Habitate

Bewertung

Goldammer

Strukturierte Landschaft mit
Gehdlzen, Wiesen,
Gewdssergehdlzen, auch an
StraBenrandpflanzungen.

Gehdlze bleiben erhalten.
Bebauung erfolgt in gestdrten
straBennahen Fldchen. Keine
Verschlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar.

Neuntoter Halboffene Landschaften mit | Hecken und Ufergehdlze ohne
Gehdlzen; bevorzugt Dornstréucher bieten keine
wdarmeliebende Schlehen- geeigneten Brutplatze.
Rosen-WeiBdornhecken. Bebauung erfolgt in gestdrten

straBennahen Fldchen. Keine
Verschlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar.

Raubwdirger Offene, mit Gehdlzen Keine Betroffenheit.

strukturierte Landschaft mit
Wiesen und Grdben. In Bayern
nur ein Vorkommen in Franken
bekannt.

Bei der Artengruppe der Vogel ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes der lo-
kalen Populationen zu rechnen. Ein VerstoB gegen das Tétungsverbot gem. § 44 Absatz 1
Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das Schédi-
gungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht einschlégig.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Tiere,

Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

3.5.3. Boden
Bestand:

GemdB der Ubersichtsbodenkarte des UmweltAtlas Bayern ist das Plangbiet dem
Bodentyp 743 mit fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettfUhrendem (Kryo-)Sand bis
Grussand (Granit oder Gneis) zugeordnet. Im 6stlich angrenzenden gewdssernahen
Talraum findet sich der Bodentyp 770 aus Pseudogley, gering verbreitet Gley aus
skelettfUhrendem (Kryo-)Lehm bis Gruslehm (Granit oder Gneis).

Die natlrliche Ertragsfahigkeit der Bdden wird «als gering eingestuft.
RUckhaltevermdgen fUr Niederschlagswasser wird als hoch eingestuft.

Das
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Bodenteilfunktionen Bewertungs- Bewertung Wertstufe
(§ 2 BBodSchG) Grundlagen
Standortpotential UmweltAtlas Boden: nicht feucht, nicht trocken,
fUr die natirliche Carbonatfreie nicht ndhrstoffarm 2 (gering)
Vegetation Standorte mit mittlerem | Daher und aufgrund der
Wasserspeichervermdg | geringen natirlichen
en Ertragsfahigkeit maBiges
Entwicklungspotential for
seltene / gefé@hrdete
Biotoptypen.
Wasserrickhalteverm
6gen bei UmweltAtlas Boden: Potential als 4,5 (hoch)
Starkniederschldgen hoch (4-5) Wasserspeicher: hoch
Natirliche UmweltAtlas Boden:
Ertragsfahigkeit gering.
landwirtschaftlich Bodenschdtzung 28-40 | Geringe Ertragsfahigkeit 1 (gering)
genutzter Boden
(Acker)
Gesamiwert 2,5 (mittel)

Der Gesamtwert der betfrachteten Bodenfunktfionen im Plangebiet wird als mittel
eingestuft (mittlere FunktionserfUllung). Eine Beanspruchung von Bdden mit hoher
Schutzwurdigkeit ist somit nicht gegeben.

Auswirkungen:

Der Boden wird durch die Uberbauung und Versiegelung veréndert, was sich insbesondere
auf die Funktionen Wasserspeicherung und RUckhaltung negativ auswirkt. Zur Begrenzung
der Bodenversiegelung kénnen in der verbindlichen Bauleitplanung wasserdurchléssige
BelGdge und eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort festgesetzt
werden. Das Plangebiet wird topografisch durch Aufschittungen erheblich verandert, da
das Gelé@nde fur die gréBeren gebdude angepast werden muss. In der verbindlichen
Bauleitplanung kénnen durch eine abgestufte Bebauung von Nord nach SUd und durch
die Festsetzung von maximalen Héhen fUr Abgrabungen und AufschUttungen die
zul@ssigen Geldndeveré&nderungen auf ein vertragliches MaB begrenzt werden.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut

Boden zu erwarten.
3.5.4. Wasser

Bestand:

Wasserschutzgebiete, festgesetzten Hochwasserschutzgebiete oder wassersensible
Bereiche sind nicht vorhanden. FlieBgewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ca.
15m 6stlich flieBt eine kleiner Bach im Talgrund des Landschaftsweihers, der das nérdlich
angrenzende Gebiet von Bobrach kommend entwdssert und Uber Kronhammer dem
Rothbach zuflieBt. Nordlich des Plangebietes befinden sich zwei Fischteiche, die Uber mit
Gehdlzen bestandene, bis zu 4 m hohe Boschungen vom Plangebiet abgesetzt liegen.

Auswirkungen:
Durch die Versiegelung fur die Baufldchen geht versickerungsféhiger Boden verloren. Der
konzentrierte Anfall von Niederschlagswasser aus befestigten Flidchen und Dachfléchen
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kann zu Belastungen der Vorfluter fUhren und reduziert den Umfang der naturlichen
langsamen Versickerung. Um dies zu vermeiden, ist das Niederschlagswasser moglichst
Uber geeignete Einrichtungen vor Ort in den Untergrund zu versickern und nicht
versikcerbares Wasser in  einer RUckhaltung zusammeln. Zur Begrenzung der
Bodenversiegelung kdnnen in der verbindlichen Bauleitplanung wasserdurchléssige
Beldge und maBnahmen zur Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser
festgesetzt werden.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Wasser

ZU erwarten.

3.5.5. Luft

Bestand:

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich, die Umgebung ist Uberwiegend durch
Wohnbaufldchen, StraBenverkehr und Landwirtschaft geprégt. Vorbelastungen der
Luftqualitdt sind durch den StraBenverkehr auf der St 2136 vorhanden. Sonstige
Luftbelastungen oder die Luft verunreinigende Emittenten sind nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Durch die Entwicklung der Gewerbefldchen ist u. U. mit zusatzlichen Emissionen aus der
Energieversorgung der Gebdude zu rechnen. Aufgrund der zunehmenden Umstellung auf
emissionsarme erneuerbare Energietréger sind wesentliche, die Luft belastende Emissionen
nicht zu erwarten.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Luft zu

erwarten.

3.5.6. Klima

Bestand:

Das Plangebiet liegt auf einem von Norden nach Siden sowie Osten abfallenden
Mittelhangricken mit Ubergang in westlich und &stlich abfallende talsenken. Das Geldnde
ist als Frischluft- und Kaltluftabflussbahn nicht von Bedeutung. Die Fl&chen sind fir den
klimatischen Ausgleich von geringer Bedeutung.

Auswirkungen:

Die baulichen Anlagen sind aufgrund der Lage nicht geeignet, Frischluftentstehungs-
gebiete oder Kaltluftabflussgebiete zu beeintréchtigen. Die baulichen Anlagen stellen kein
Abflusshindernis fur Kaltluft dar, da diese in den westlich und 6stlich angrenzenden
talsenken ungehindert abflieBen kann.

Durch die Bodenversiegelung mit Gebduden und Betriebsfléchen kommt es kleinklimatisch
zu einer Erwdrmung, da sich die Fldchen bei Sonnenschein aufheizen und die Warme
langsam abgeben. Durch MaBnahmen zur Eingrinung, Fassaden- und Dachbegrinung
und Festlegung wasserdurchldssiger beldge kdnnen die Auswirkungen in der verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan) gemindert werden.
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Bewertung:
Durch die Plandnderung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fUr das Schutzgut Klima

ZU erwarten.
3.5.7. Landschaft

Bestand:

Das Landschaftsbild im Planbereich ist durch eine Mischung aus groBfléchigen
landwirtschaftlichen Nutzfldchen (Acker, Wiesen) und einer mdaBigen Gliederung mit
Hecken, Waldflachen und verkehrsanlagen geprdgt. Der StraBeneinschnitt der St 2136 im
Norden bildet eine starke Z&sur, ein Ubergang ist nur Uber die Bricke an der
gemeindestraBe moglich. Das Umfeld ist nur durch wenige Streusiedlungen im Bereich
Kronhammer bestimmt.

Auswirkungen:

Die geplanten BauflGchen &stlich der GemeindestraBe fUhren zu einer Vednderung des
Landschaftsbildes, da das Geldnde fUr die Bebauung und erschlieBung erheblich
topografuisch verdndert werden muss. Im Norden kdnnen die Gebdude durch den
erforderlichen Abtrag des MittelrUckens gegenuUber dem Wohngebiet ,PfarrGcker*
héhenmdaBig tiefer gesetzt werden, so das sie nicht so stark ortsbildwirksam werden. Durch
eine hdhenmdaBig abgestufte Terrassierung und Bebauung des Geldndes kénnen die
Verdnderungen veringert werden. Die Bebauung kann durch Pflanzgebote angemessen
landschaftlich an den relavanten West-, Nord- und Sudseiten eingebunden werden.

Bewertung:
Durch die Pland&nderung sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fUr das Schutzgut

Landschaft zu erwarten.
3.5.8. Erholungseignung

Bestand:

Die GemeindestraBe von Bébrach nach Kronhammer ist als Naturparkwanderweg Nr. 10
ausgewiesen. Im SUden zweigt der Rothbachrundwanderweg Nr. 3 ab, der am
Landschaftsweiher vorbeifuhrt. Ostlich des Landschaftsweihers zweigt ein  drtlicher
Wanderweg (Pfarrerauweg) ab, der durch den Wald nach Bébrach zurickfUhrt.

Auswirkungen:

Auf die Erholungseignung hat das Vorhaben nur geringe Auswirkungen. Das
Gewerbegebiet entsteht in einem Bereich nahe der stark befahrenen StaatsstraBe St 2136.
Das Gebiet ist durch Verkehrsldrm vorbelastet und weist eine geringe Erholungseignung
auf. Die maBgeblichen Erholungsrdume um den Landschaftsweiher im Osten bleiben
unberUhrt und k&nnen unter Einbeziehung der vorhandenen Hecken und Gehdlzbestdnde
abgeschirmt werden.

Bewertung:
Durch die Plan&nderung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fUr das Schutzgut

Erholungseignung zu erwarten.
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3.5.9. Kulturguter / Sonstige Sachguter

Bestand:

Im Planbereich sind keine Bodendenkmdler verzeichnet, ein Vorkommen ist nicht
anzunehmen.

Sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

Auswirkungen:
Es sind keine Auswirkungen erkennbar.

Bewertung:
Durch die Plandnderung sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut KulturgUter erkennbar.

Sonstige Sachguter sind nicht betroffen.

3.6. Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfGhrung der Planung bleiben die Flidchen &stlich der GemeindestraBe als
landwirtschaftliche Nutzfldchen erhalten und werden weiter bewirtschaftet.

FUr die Gemeinde Bbbrach wurde die Mdglichkeit entfallen, den ortsansdssigen Betrieben
und ansiedlungswilligen betrieben geeignete Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten. Das
kann zu einer Abwanderung der Befriecbe und der damit verbundenen meist
wohnortnahen Arbeitspldtze fUhren. Dadurch wirde die Wirtschafts- und Sozialstruktur der
Gemeinde Bobrach geschwdacht.

3.7. MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Zur Vermeidung und Minderung von erheblichen Umweltauswirkungen auf die betroffenen
SchutzgUter kbnnen auf der Ebene des Bebauungsplanes nachfolgende Festsetzungen
berUcksichtigt werden:

Schutzgut Mensch

- Festsetzung maximaler maximal zuldssiger Emissionskontingente tags und nachts zum
Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen auf die schutzbedUftige Benachbarung.

- Positionierung larmintensiver Betriebe mit gréBerem Abstand zum Wohngebiet
Pfarrdcker.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

- Festsetzung von Pflanzgeboten fUr standortgerechte heimische B&ume und
Strauchhecken zur landschaftlichen Einbindung.

- Festsetzung von autochthonem Pflanzgut fUr Bepflanzungen.

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen (Sockel, Streifenfundamente).

- Mindestabstand 15 cm zum Boden bei Einfriedungen.

- Festsetzung von MaBnahmen gegen Vogelschlag.

- Festsetzung insektenschonender AuBenbeleuchtung.

Schutzguiter Boden / Wasser
- Festsetzung von wasserdurchl@ssigen Beldgen fur Nebenfldchen, Stellpldtze und
Lagerfldchen
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- RUckhaltung von Niederschlagswasser in einer Zisterne.

Schutzguiter Klima/Luft
- Festsetzung von Pflanzgeboten fUr standortgerechte heimische Baume und Stréucher
zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas.

Schutzguiter Landschaftsbild / Erholung

- Begrenzung der Héhe und Ausdehnung baulicher Anlagen durch Baugrenzen und
Festlegung maximal zuldssiger Wand- und Firsthdhen auf das erforderliche MaB.

- Begrenzung der Gel@ndeverédnderungen durch Festsetzung maximal zul&ssiger Hohen
fOr AufschUttungen und Abgrabungen.

- Festsetzung von Pflanzgeboten fUr heimische Bdume und Stréucher zur landschaft-
lichen Einbindung.

3.8. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die geplanten Vorhaben sind geeignet, Eingriffe im Sinne des § 14 BNatSchG zu
verursachen. MaBgeblich fUr diese Einstufung sind die durch die Inanspruchnahme der
Fi&chen einhergehende Verdnderungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie die
Inanspruchnahme von Boden durch Uberbauung. Die baulichen Anlagen fir ErschlieBung
und Gebdude fUhren zu einer nachhaltigen Verdnderung des Orts- und Landschaftsbildes.
In der verbindlichen Bauleitplanung ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung anzuwenden.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs kann auf Basis des Leitfadens fUr die Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Fassung
Dezember 2021 abgehandelt werden. FUr die Abhandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung ist das Regelverfahren anzuwenden.

3.9. Methodik / Grundlagen

Bestandsbeschreibung und Bewertung der SchutzgUter erfolgen verbal-argumentativ.

FUr die Erarbeitung des Umweltberichtes wurden nachfolgende Grundlagen

herangezogen:

- Fldchennutzungsplan Gemeinde Bbbrach.

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.06.2023.

- Regionalplan Planungsregion 12 Donau-Wald, Stand 2019.

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Regen.

- Biotopkartierung Bayern, Daten FIS-Natur des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt,
Stand 2023.

- UmweltAtlas Bayern Online, Fachdaten Boden, Geologie, Bayerisches Landesamt for
Umwelt, Stand 2023.

- BAYSIS, Bayerisches StraBeninformationssystem, Online-Daten, Stand 2023.

- FFH-Gebiete Bayern, SPA-Gebiete Bayern, Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete, Geschutzte Landschaftsbestandteile: Daten  FIS-Natur  des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, Stand 2023.

- Denkmalviewer Bayern des Bayerischen Landesamtes fUr Denkmalpflege, Stand
2023.

- Leitfaden zur Eingriffsregelung in  der Bauleitplonung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Dezember 2021.
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- /_A_\r’reninformo’rionssys’rem des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, Stand 2023.
- Ortliche Erhebungen, mks Al GmbH, 2023

3.10. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aus den
Darstellungen des Fldchennutzungsplandeckblattes resultieren sind nicht veranlasst.

3.11. Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Zur Deckung der Nachfrage nach Gewerbefldchen sollen sudlich von Bébrach an der St
2136 Gewerbefldchen im Umfang von ca. 2,2 ha entwickelt werden.

Durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 21 zum Flidchennutzungsplan soll ein Teil des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs an Gewerbefldchen gedeckt werden. Die Auswirkungen des
Vorhabens auf die SchutzgUter wurden in einer Umweltprifung dargelegt, die Inhalte sind
im vorliegenden Umweltbericht ausgefuhrt. Aufgrund der Art der vorgesehenen Nutzung
sind bezogen auf die SchutzgUter Uberwiegend geringe bis mittlere Umweltauswirkungen
zu erwarten. Durch differenzierte Festsetzungen hinsichtlich Art und MaB der baulichen
Nutzung sowie Festsetzungen zum Immissionsschutz sowie zur Grunordnung kdnnen
insbesondere die zu erwartenden Auswirkungen auf die SchutzgUter Mensch, Boden,
Wasserhaushalt und Landschaftsbild in der verbindlichen Bauleitplanung reduziert werden.
Unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft sind durch MaBnahmen des
Naturschutzes an anderer Stelle auszugleichen.

Im Ergebnis sind die Auswirkungen des Deckblattes Nr. 21 zum Flachennutzungsplan als
umweltveriraglich zu werten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter sind
nicht zu erwarten.

Die abschlieBende tabellarische Bewertung der Schutzgiter soll einen unmifteloaren
Uberblick geben und erfolgt in drei Stufen: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT Baubedingte | Anlagenbedingte | Betriebsbedingte Gesamt -
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Bewertung
Mensch mittel gering mittel mittel
Tiere, Pflanzen, mittel erin mittel mittel
Artenvielfalt genng
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser Noch nicht Noch nicht Noch nicht Noch nicht
abschatzbar abschatzbar abschatzbar abschatzbar
Klima, Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel
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Erholungseignung gering gering gering gering
.. Keine
Kulturgdter i i i Betroffenheit

4. Unterlagenverzeichnis

Bestandteil des Deckblattes Nr. 21 zum FiGchennutzungsplan sind folgende Unterlagen:

Plane:
Lageplan Deckblatt Nr. 21 Fldchennutzungsplan GE ,,Bébrach-Sudost", M 1:5.000.

Texte:

Begrindung / Umweltbericht zum Deckblatt Nr. 21 Fldchennutzungsplan GE ,,Bébrach-
SUdost" Seite 1- 40.

Gutachten:

Schalltechnische Stellungnahme 52312130, Voruntersuchung Anderung Fldchennutzungs-
plan Bdbrach Deckblatt Nr. 21 mit zusatzlichen Fladchen, Geoplan GmbH, Donau-
Gewerbepark 5, 94486 Osterhofen, Seiten 1-8, einschl. Anlagen 1, 2 und 3.
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