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Gemeinde GroRkarolinenfeld
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Max-Josef-Strale — Ost I1*
mit integriertem Griinordnungsplan

Hier: zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a Abs. 1 BauGB liber die Beriicksichtigung
der Umweltbelange und der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

1.  Ziele der Bauleitplanung

Die Gemeinde GroRkarolinenfeld mochte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes zusétzlichen
Wohnraum schaffen und die sozialen Einrichtungen der Gemeinde hinsichtlich der Versorgung
von Senioren und Pflegebedrftigen ergénzen, unter Berilicksichtigung der Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Insgesamt soll die gesamte Anlage barrierefrei und mit
zeitgemalRer Architektur umgesetzt werden. Der Wohnungs- und Nutzungsmix soll den Bewoh-
nern und Gemeindebirgern auch bei intensivem Pflegebedarf den Verbleib in der Heimatge-
meinde ermdglichen.

Der Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Grin-
ordnungsplan wurde in der Sitzung des Gemeinderates v. 28.04.2020 gefasst.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Die Umweltprifung ermittelt, beschreibt und bewertet mit dem gegenwarti-
gen Kenntnisstand die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Die
Ergebnisse dieser Studie sind im Umweltbericht nach § 2 a BauGB zusammengefasst. Dabei
wurden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a einschlieldlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege untersucht, umweltbezogene Auswirkungen ermittelt so-
wie mogliche Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich geprift. Inhalte der
Prufung waren alle in der Anlage zum Baugesetzbuch aufgefihrten Umweltbelange, insbeson-
dere die zu erwartenden Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit, Pflanzen und Tiere,
Boden, Wasser, Luft, Klima sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt.

Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der Einschatzung, dass die Auswirkungen der Planung
im Wesentlichen gering sind. Durch eine Reihe von Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
konnten erhebliche Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft wirksam vermieden
bzw. verringert werden.

Durch den Bebauungsplan wird teilweise eine bisherige AufRenbereichsflache tberplant. Aus die-
sem Grund ergibt sich die Verpflichtung einer Kompensation nach dem Bundesnaturschutzge-
setz. Der Kompensationsbedarf wird auf einer externen Ausgleichsflache nachgewiesen.

Fr die Einschatzung des Schutzguts Arten und Lebensgemeinschaften wurde eine arten-
schutzrechtliche Relevanzprifung (Dipl.-Biologin Stegherr v. 12.03.2020) durchgeflhrt, deren
Ergebnis in den Bebauungsplan eingeflossen ist.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch hinsichtlich Larmemissionen und -immissionen
wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (noise.business v. 20.01.2021) be-
gutachtet. Das Ergebnis ist in die Bauleitplanung eingeflossen.
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Der Umweltbericht konnte die Umweltbelange damit ausreichend und umfassend erfassen und
bewerten.

Hinsichtlich der einzelnen Schutzgiiter kommt die Umweltprifung zu folgendem Ergebnis:

Boden / Fi&che: Die Planumsetzung geht mit einer zusétzlichen Bodenversiegelung und Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flachen (Intensivgriintand) einher. Diese Versiegelung fuhrt
zum dauerhaften Verlust der Bodenfunktionen. Seltene Bdden sind nicht betroffen. Es wurden
daher die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als gering-mittel eingeschatzt.

Wasser; Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind wahrend der Bauphase durch eventuelle
Stoffeintréage in das Grundwasser mdglich, die sich aber durch sachgerechten Umgang vermei-
den lassen. Das anfallende Niederschlagswasser soll in einem Retentionsbecken gesammelt und
zur Versickerung gebracht werden, sodass keine Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung
resultieren. Aufgrund der Entfernung zu Oberflachengewsssern, Uberschwemmungsgebieten
und Trinkwasserschutzgebisten sind insgesamt geringe Auswirkungen auf das Schutzgut zu er-
warten.

Klima / Luft: Grinlandbereiche sind wichtige Kaltluftentstehungsgebiete, die durch die Planum-
setzung verioren gehen. Als Luftleitbahn fungiert v. a. der dstliche Teilbereich des Geltungsbe-
reiches im Gebiet des Erlbaches, das keine wesentlichen Veranderungen erfahrt. Aufgrund der
KleinrGumigkeit des Vorhabens, werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima gering ein-
geschatzt. Als eine Verbesserung der klimatischen Situation kann die festgesetzte Durchgriinung
des Plangebietes angesehen werden.

Arten- und Lebensrdume; Das Plangebiet hat aus naturschutzfachlicher Sicht fir Arten und Le-
bensrdume keine grole Bedeutung. Der Grofiteil der Flache besteht aus gedingtem, mehrschii-
rigem Grunland chne jegliche Strukturanreicherung. Die zur Rodung vorgesehenen Gehdlze im
Bereich der geplanten Zufahrt im Sidwesten sind relativ dicht und bieten damit, in Kombination
mit den angrenzenden teils verwilderten Gartenflachen Nahrungshabitate, fir gehélizbritende
Vogelarten gute Brutméglichkeiten. Auf Grund der geringen Ausdehnung des Gehdlzes ist jedoch
nicht mit Vorkommen anspruchsvoller, gefahrdeter Arten zu rechnen.

Das kartierte Biotop im Osten des UG ist artenschutzrechtlich und naturschutzfachlich von sehr
hoher Bedeutung. Es bistet Lebensraum fir eine Vielzahl geschitzter Wirbeltierarten, Insekten
und sonstiger Kleintiere. Solche Flachen sind in Stadten und Gemeinden oft kaum noch zu finden
und bilden die Grundlage fur eine intakte Stadtnatur. Sie sind daher innerhalb von Siedlungen
von besonders hoher Wertigkeit fir die Artenvielfalt. Eine Betroffenheit im Sinne der saP und die
damit verbundenen VerstifRe gegen Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG kénnen hier ins-
besondere bei Fledermiusen und Végel einschidgig sein. Aus diesem Grunde wurde dieser Be-
reich im Rahmen der Planung ausgespart. Die geplante Wegeverbindung liegt auerhalb des
Biotopes.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut konnten mit festgesetzten Mafinahmen vermieden bzw.
vermindert werden. Verbleibende Auswirkungen werden in einer externen Ausgleichsflache kom-
pensiert. Insgesamt sind damit die Auswirkungen auf das Schutzgut von geringer — mittlerer Er-
heblichkeit.

Mensch: Das Plangebiet weist keine besondere Erholungsfunktion auf.

Wahrend der Bauphase ist mit Beeintrachtigungen der Menschen in dem angrenzenden Sied-
ungsbereich durch Larm, Licht und Erschitterung zu rechnen. Die betriebsbedingten Auswirkun-
gen entfallen groltenteils auf die angrenzenden Wohnnutzungen im Norden und Westen und
werden durch die Verkehrszunahme verursacht. Diese wurde in der schalltechnischen Untersu-
chung gutachterlich bewertet mit dem Ergebnis, dass sowohl durch die Erweiterung/Neubau des
ErschlieBungsstiches ins Plangebiet als auch durch den planbedingten Fahrverkehr auf éffentli-
chen Verkehrswegen keine Uberschreitungen von Grenz- oder Orientierungswerten resultieren.

Im Zuge der gutachterlichen Untersuchung wurde festgestellt, dass im Vorhabengebiet zur Si-
cherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse die Errichtung von passiven Schall-
schutzmaflnahmen erforderlich wird, die im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Insgesamt wer-
den die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als gering - mittel eingestuft,
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Landschaftsbild: Die strukturarme Ortsrandlage hat keine besondere Bedeutung fur das Land-
schaftsbild. Eine Bedeutung kommt erst den dstlichen, in der Planung unveranderten Flachen am
Erlbach zu. Anlagebedingt stellt die Uberbauung des intensiv landwirtschaftlich genutzten Gel-
tungsbereiches die gréiten Auswirkungen dar. Jedoch werden diese negativen Wirkungen durch
die Begrenzung der Uberbauung auf den westlichen Teil des Plangebietes, den nur stark einge-
schrankten Eingriff in den héherwertigen dstlichen Teil sowie die vorgesehene umfangreiche
Durchgranung stark reduziert. Durch die vorgelagerte Angliederung an die Bestandsbebauung
werden die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild in diesem Bereich stark reduziert.
Zudem werden durch das Vorhaben keine negativen Blickbezlige geschaffen. Insgesamt werden
die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als gering - mittel eingestuft.

Kultur- und sonstige Sachglter. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter ist von der Pla-
nung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzqitern: Wechselwirkungen liegen v. a. zwischen den
Schutzgltern Boden und Wasser sowie Arten und Lebensgemeinschaften und Landschaftsbild
vor. Beeintrachtigung der Wechselwirkungen ergeben sich nicht.

3.  Artund Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung

3.1. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemanR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom
25.05.2020 bis 26.06.2020 durchgeflhrt.

Die frilhzeitige Beteiligung der Behérden gemal & 4 Abs. 1 BauGB wurde im gleichen Zeitraum
durchgefihri.

Die Wardigung der Stellungnahmen ergab insbesondere folgende Berlicksichtigung in den Plan-

unterlagen:

« Aufgrund privater Einwendungen wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Vorha-
ben erarbeitet.

» Aufgrund privater Einwendungen wurde der Geltungsbereich um die arrondierenden Fla-
chen im Siden (allgemeines Wohngebiet) auflerhalb des Vorhabengebietes, die keine
sachnotwendige Erganzung zum Vorhaben darstellen, reduziert.

o Aufgrund privater Einwendungen wurde der Stellplatzschliissel fir unterirdische Stellplatze
erhéht.

¢ Fachliche Empfehlungen der unteren Naturschutzbehdrde zur Anlage und Pflege der Aus-
gleichsflache wurden eingearbeitet. Darlber hinaus wurde eine Pflanzliste geman der Emp-
fehlung der unteren Naturschutzbehdérde festgesetzt,

o Die Festsetzungen durch Text und Hinweise durch Text wurden auf Grundiage der Stel-
lungnahme des Wasserwirtschaftsamtes zu den Themenbereichen Objektschutz/wild ab-
flieRendes Oberflichenwasser sowie Grundwasser ergénzt.

Dartber hinaus wurde die externe Ausgleichsflache auf Wunsch der Gemeinde verlegt.

Nicht beriicksichtigt wurden die folgenden Anregungen;

¢ Eine private Anregung regt eine Erschliefung des Gebietes Uber andere Flachen an. Die-
ser Anregung konnte aufgrund eigentumsrechtlicher Belange nicht nachgekommen werden.
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» [Eine weitere private Einwendung regt an die Héhenentwicklung insgesamt zu reduzieren.
Dies ist nicht méglich, da die Ho6henentwicklung erforderlich ist, um auch in den Oberge-
schossen die geplante Nutzung zu realisieren und der Bodenschutzklausel gerecht zu wer-
den. Die Hdhenentwicklung ist vertraglich.

Die detaillierte Behandlung der Stellungnahmen kann dem Gemeinderatsbeschluss vom
20.10.2020 entnommen werden. In dieser Sitzung des Gemeinderates wurde auch der Billigungs-
und Auslegungsbeschluss gefasst.

3.2. Offentliche Auslegung § 3 Abs.2 BauGB und Beteiligung der Trager &ffentlicher Be-
lange gemaB § 4 Abs.2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 09.11.2020
bis 11.12.2020 durchgefihrt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde im gleichen
Zeitraum durchgefiihit.

Die Wurdigung der Stellungnahmen ergab insbesondere folgende Beriicksichtigung in den Plan-

unterlagen:

* Aufgrund privater Einwendungen wurde im Schallschutzgutachten die Schutzwiirdigkeit der
umliegenden Bebauung von einem Dorfgebiet aufgrund der faktischen Nutzung in ein allge-
meines Wohngebiet gedndert. Aufgrund dessen werden zwei Stellplatze an der Nordwest-
seite des Gebietes klinftig als Garage festgesetzt.

¢ Aufgrund der Anregung der unteren Naturschutzbehdrde wurde der Aufwertungsfaktor der
Ausgleichsfldche in Teilen erhéht.

Dar(ber hinaus wurde der Geltungsbereich um eine Teilfidche der FI.Nr. 353, die falschlicher-
weise einbezogen wurde, reduziert.

Nicht beriicksichtiat wurden die folgenden Anregungen:

» Auf die offentlichen Stellplatze am ErschlieRungsstich wird nicht verzichtet. Eine Schall-
schutzwand wird nicht errichtet. Die Stellplatze werden auch nicht auf die andere Stra-
Renseite verlegt. Eine immissionsschutzrechtliche Erforderlichkeit fir diese Anderung
gibt es nicht.

e Auch wird der Einwendung des AELF, Fachbereich Landwirtschaft nicht gefolgt, die an-
regte die Ausgleichsflachen teilweise im Vorhabengebiet umzusetzen. Naturschutzfach-
lich sinnvolle MaRnahmen im erforderlichen Umfang lassen sich hier nicht umsetzen.

s Es erfolgte keine Festsetzung der Oberkante Rohfulbodens in einer Héhenlage von 25
cm (ber dem umliegenden Geldnde, wie vom Wasserwirtschaftsamt empfohlen. Eine
besondere Gefahrdungslage, die eine solche Festsetzung erfordert, wird nicht gesehen.

Die detaillierte Behandlung der Stellungnahmen kann dem Gemeinderatsbeschluss vom

09.02.2021 entnommen werden.

3.3. Erneute Offentliche Auslegung § 3 Abs.2i. V. m. § 4a BauGB und erneute Beteiligung
der Triger offentlicher Belange gemdh § 4 Abs.2 i. V. m. § 4a BauGB

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 i. V. m. § 4a BauGB wurde im Zeit-
raum vom 29.03.2021 bis 28.04.2021 durchgefthrt.
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Die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen ToB gemaf § 4 Abs. 2 i. V. m. § 4a BauGB
wurde im gleichen Zeitraum durchgefuhrt.

Die Wirdigung der Stellungnahmen ergab insbesondere folgende Berlicksichtigung in den Plan-
unterlagen:

o Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Zuge der Pflanzmafinahmen der Ausgleichsfla-
che eine neue Sammeldrainage einzubauen und die Drainagen der benachbarten land-
wirtschaftlichen Flachen anzuschlielen.

Nicht bertcksichtigt wurden die folgenden Anregungen:

e Die Ausgleichsflache wird nicht, wie von privater Seite sowie von Seiten des Wasser-
und Bodenverbandes angeregt, an anderer Stelle ausgefiihrt, da diese naturschutzfach-
lich sinnvoll und nachbarschaftlich vertraglich ist.

e Der zulassige Versiegelungsgrad wird nicht, wie von privater Seite angeregt, reduziert,
da eine ordnungsgemalRe Abfuhr des Oberflichenwassers ohne Beeintrachtigung Dritter
gegeben ist.

o Eine weitere private Einwendung regt an die Héhenentwicklung insgesamt zu reduzie-
ren. Dies ist nicht moglich, da die Héhenentwicklung erforderlich ist, um auch in den
Obergeschossen die geplante Nutzung zu realisieren und der Bodenschutzklausel ge-
recht zu werden. Die Héhenentwicklung ist vertraglich.

¢ Auch wird der Einwendung des AELF, Fachbereich Landwirtschaft erneut nicht gefolgt,
die anregte die Ausgleichsflachen teilweise im Vorhabengebiet umzusetzen. Natur-
schutzfachlich sinnvolle MaRnahmen im erforderlichen Umfang lassen sich hier nicht
umsetzen.

Die detaillierte Behandlung der Stellungnahmen kann dem Gemeinderatsbeschluss vom
28.10.2021 (Satzungsbeschluss) entnommen werden.

4.  Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten und Griinde fiir die Wahl der Planva-
riante

Das Plangebiet weist aufgrund seiner zentralen Lage und seiner Anbindung an die zentralen Ort-
steile innerhalb des Gemeindegebietes eine sehr gute Anbindung auf, das auch einen wichtigen
Aspekt fir soziale Einrichtungen darstellt. Der Grof3teil des Geltungsbereiches einschlieflich des
fur die Uberbauung vorgesehenen Bereiches ist im Flachennutzungsplan bereits als Bauflache
(WA) verzeichnet. Aufgrund dieser guten Standortfaktoren sowie der an die naturschutzfachli-
chen Belange angepassten Planung, wurden keine alternativen Standorte innerhalb des Gemein-

degebietes geprift.

Innerhalb des Plangebietes wurden hingegen verschiedene Varianten der Bebauung gepriift. Die
gewdhlte Lésung ist mit den geringsten Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen und mit der
besten Realisierbarkeit der gemeindlichen Ziele verbunden.

8, Dez. 2021

Gr Rkarolinenfeld, den ...

~N D
il S .

Bernhard Hohmann Fes
Landschaftsarchitekt / Stadtplaner 1. Blrgermeister
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