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ANLASS DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Rehrosbach Sud® beabsichtigt die Gemeinde
Eurasburg die Ausweisung von Bauflachen im Ortsteil Rehrosbach. Vorgesehen werden 13
Grundstucke fir eine Einzelhausbebauung.

Die zu beplanenden Flachen liegen an der St 2051 (Augsburger Stral3e), die Rehrosbach und
Eurasburg miteinander verbindet. Sie schlie3en direkt an die bestehende Bebauung sudlich
der Augsburger Stral3e und des dort verlaufenden Geh- und Radweges an. Nach Siden und
Osten hin folgt die freie Landschaft und der Eisenbach.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.11.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Im Parallelverfahren andert die Gemeinde den Flachennutzungsplan und stellt im
Sudosten von Rehrosbach weitere Dorfgebietsflachen dar.

UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potentiale der Teilrdaume sind weiter zu entwickeln. (...)

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen. Un-
vermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige
und sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Freiflachenentwicklung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsrdume zum Erhalt
der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitat,
insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der
kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrtindet nicht zur Verfi-
gung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.
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2.2 Regionalplan Augsburg

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) Regionalplan — Gesamtfortschreibung (2007) trifft
allgemeine das Planungsgebiet betreffende Aussagen.

Fachliche Ziele zu Siedlungswesen:

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Bevolkerung
und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung sind még-
lichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den gegenseitigen Bezie-
hungen geringgehalten wird. Eine den Larmschutz der Wohnbereiche mindernde Mischnutzung
ist dabei moglichst zu vermeiden.

Der Stadt- und Umlandbereich im grof3en Verdichtungsraum Augsburg und die zentralen Orte
an den Linien des 6ffentlichen Personennahverkehrs im groRen Verdichtungsraum Augsburg.

1.3 (2) Terrassenrander, Leiten, exponierte Hanglagen, Waldrénder, landschaftlich bedeut-
same Talauen, dkologisch wertvolle Uferbereiche von Bachen und Stillgewéssern und sonstige
- das Landschaftsbild bestimmende — Freiflachen, insbesondere im Donau- und Lechtal, auf
der Schwabischen Alb, im Ries, in den lller-Lech-Schotterplatten und im Donau-lsar-Hugelland
sowie auf der Aindlinger Terrassentreppe, sollen von einer Siedlungstatigkeit freigehalten wer-
den

1.5 (2) Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-
chen, Bauliicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter Beruicksichtigung der jeweiligen
ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

B | Natur, Landschaft und Wasserwirtschaft
1 Sicherung der naturlichen Lebensgrundlagen

1.1 (G) Es ist anzustreben, die natirlichen Lebensgrundlagen bei der Entwicklung der Region
in den einzelnen TeilrAumen, insbesondere den lller-Lech-Schotterplatten und der Frénkischen
Alb zu erhalten und in ihren Ausgleichs- und Wohlfahrtsfunktionen zu starken.

1.2 (Z) Die grunlandgenutzten Auebdden im Donau-, Lech- und Wertachtal sowie in den Tal-
niederungen von Zusam, Schmutter, Wornitz, Eger, Kessel, Egau, Kessel, Paar, Friedberger
und Poéttmesser Ach sollen erhalten werden.

2.1 Landschatftliche Vorbehaltsgebiete
e G 7
g 1.{@» ,v}'
1A
dITE

LA

o u}l I
et i
I 1)

% il
‘0.4

2x 3 e s % e -
R A

Ry

v KN

» x! ’ 1
¥ “
Sl ﬂ’
X x4 >
&

e =
unmafstéblicher Ausschnitt aus dem Regionalplan Augsburg (2007) mit dem Bereich Rehrosbach
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(...) Die Ausweisung von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten dient dazu, in diesen Gebieten
den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege kiinftig besonderes Gewicht beizumes-
sen. Diese Bedeutung soll bei der Abwagung mit anderen Anspriichen an den Raum gewurdigt
werden. (...) Dabei ist der besonderen Bedeutung von Natur und Landschaft im Bereich von
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten auch im Rahmen der gemeindlichen Entwicklungsplanung
Rechnung zu tragen. Die Besonderheit und Einmaligkeit vieler landschaftlicher Vorbehaltsge-
biete liegt z.T. auch in einem pragenden, harmonischen Landschaftsbild begriindet. (...) Als
landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden insbesondere (...) groRere Waldgebiete dstlich und
westlich von Augsburg (...) ausgewiesen. Diese Bereiche stellen meist besonders wichtige Re-
generationsrdume mit einer hohen Dichte naturnaher Elemente und einem erhaltenswirdigen
gewachsenen Landschaftsbild dar und dienen auch im Besonderen Malf3 der Erholung.

Waldgebiete 6stlich von Augsburg (19)

Die Waldgebiete (...) Derchinger, Eurasburger und Landmannsdorfer Forst sind typische Aus-
schnitte aus dem Donau-lsar-Hugellland (...). Die stadtnahen Waldungen, insbesondere der
Eurasburger und Derchinger Forst dienen mit ihrem umfangreichen Wanderwegenetz in be-
sonderer Weise der Naherholung. Wahrend im Innern dieser Walder meist Nadelholzbestande
vorherrschen, sind die Randbereiche oftmals strukturreicher und vielfaltiger gegliedert, (...). Im
Zuge der forstlichen Nutzung ware fir die groBen Nadelholzwalder eine Verjingung zu natur-
nahen Laubmischwaldern angezeigt.

2.3 Flachennutzungsplan mit mtegrlerter Landschaftsplanung
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e [ 4 "? Hehrosbach

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan fur den Ortsteil Rehrosbach (2007) einschl. der 3. Ande-
rung vom 18.10.2017 (Rehrossbach Ost)
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Der derzeit glltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Eurasburg aus dem Jahr 2007 stellt fur
den Planungsbereich Dorfgebiet, Grinflachen sowie Flachen fir die Landwirtschaft mit beson-
derer Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild dar.

Im Talraum des Eisenbaches wird diesen landwirtschaftlichen Flachen die Eignung fir MalR3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zugesprochen.

Im Rahmen der 4. Flachennutzungsplané&nderung werden fiir das geplante Baugebiet Dorfge-
bietsflachen abgebildet.

LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANUNGSGEBIETS

Raumliche Lage

Das Planungsgebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Rehrosbach sidlich der Augs-
burger Strae (St 2051). Die Siedlungsflachen von Rehrosbach folgen im nérdlichen An-
schluss.

Ubersicht Luftbild 2022 © Bay. Vermessungsverwaltung (unmaRstablich) mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Freiraum- und Biotopstrukturen und Landnutzung

Das Planungsgebiet im Studosten von Rehrosbach wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und
ist frei von wertgebenden Strukturen.

Topografie
Das Areal sldlich der Staatsstral3e neigt sich nach Siiden zum Eisenbach hin. Die Hohen be-

wegen sich etwa zwischen 488 m NHN im Norden und 482 m NHN im Stiden mit einer Neigung
von ca. 7%.

VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet wird Uber die Augsburger Stra3e in Rehrosbach am Beginn des stdlich der
Staatsstral3e verlaufenden Geh- und Radweges an das vorhandene Verkehrsnetz angebun-
den. Die Anbindung der einzelnen Baugrundstiicke erfolgt von dort aus Uber eine Ringerschlie-
Bung. Dies lasst bei Bedarf auch eine Erweiterung nach Osten hin zu.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2133
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Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser fir den abwehrenden Brandschutz erfolgt
durch die Wasserversorgung der Adelburggruppe.

Die Entsorgung von Abwasser bzw. Niederschlagswasser geschieht im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird der Klaranlage Mittlere Paar zugefihrt.

Niederschlagswasser soll tGber einen Regenwasserkanal und ein Regenrickhaltebecken ge-
drosselt dem Eisenbach zugefiihrt werden. Weitere RickhaltemaRnahmen kénnen mittels Zis-
ternen auf den Baugrundstticken erfolgen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Verkehrslarm

Am nordlichen Rand der Dorfgebietsflachen verlauft die Augsburger Stral3e (St 2051). Der Be-
bauungsplan beriicksichtigt mit den Baugrenzen einen Abstand von mehr als 30 m zur Mittel-
achse der StaatsstrafRe. Dennoch wirkt Verkehrslarm in die Bauflachen ein.

Die Gemeinde Eurasburg hat deshalb die Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altomunster, damit
beauftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sachverstandig zu
untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH
vom 19.01.2023, Auftrags-Nr. 7830.1 / 2022 - TK, bestehen aus schalltechnischer Sicht keine
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans.

Schalltechnische Untersuchung
ProjektNr.: 7830.1/2022-TK
Gemeinde Eurasburg
BP Nr. 27 "Rehrosbach-Stud"
m Beurteil pegel Tag
Legende: Rasterldrmkarte
7 " Beurteil LT
77 Hauptgebaude i
[]:]]]]] Nebengebaude Immissionshéhe:
EG=24m
——— Strale 1.0G=52m
2.0G=8,0m
Gebaudelarmkart
~ = Grenzwert 16. BImSchV: 64 dB(A) s udeldrmuarte
=+=+ Orientierungswert DIN 18005: 60 dB(A) o e
45 - 50
50 - 55 I < OW DIN 18005: 50 dB(A)
55 - 60 < IGW 16. BImSchv': 64 ¢B(A)
7830_1_VerkehMD_RLK_GLK_Tag 23.sgs € >'. :g 5> 6w 16. BimSeny
RecheniaufNr. 10
Ingenieurbiiro Kottermair GmbH Mafiaah 12000 o=
e Sawerbepark 4. 85250 Al E " : . % L.

Gebaudelarmkarte — Tagzeit (IB Kottermair 2023)

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projekt-Nr. 2133


https://www.markt-poettmes.de/Thierhauptener-Gruppe.o457.html

| GEMEINDE EURASBURG Seite 7 von 13
M Bebauungsplan Nr. 28 Rehrosbach Siid- Begrindung in der Fassung vom 04.10.2023

Entlang der StaatsstraRe ist fur die dortige Bauzeile von Uberschreitungen der Orientierungs-
werte aus der DIN 18005 fur ein Dorfgebiet wahrend des Tagzeitraumes um 2-3 dB(A) in den
Obergeschossen an den Nord- und Ostfassaden auszugehen. An den Erdgeschossen werden
dagegen die Orientierungswerte eingehalten. Wahrend des Nachzeitraumes liegen fur alle Ge-
schosse Uberschreitungen der Orientierungswerte zwischen 1 und 4 dB(A) vor. Die Grenzwerte
der 16. BImSchV fir ein Dorfgebiet von 64 dB(A) tagsiiber und 54 dB(A) nachts werden einge-
halten. Die betroffenen Fassaden sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Fur die weiter siidlich liegenden Bauflachen treten keine Uberschreitungen der Orientierungs-
werte auf.

Die Gemeinde Eurasburg verzichtet entlang der Staatsstral3e auf aktive Schallschutzmal3nah-
men. Von diesen MalRnahmen wirden letztlich die vier strallennahen Gebaude profitieren. Um
auch die Obergeschosse wirksam vor Verkehrslarm abzuschirmen, ware ein Larmschutzwall
oder -wand mit mind. 5-6 m Hohe erforderlich. Fur alle Plangeb&aude liegen jedoch wenigstens
zwei unbelastete Fassaden vor. Mit architektonischer Selbsthilfe lassen sich schutzwirdige
Raume mittels Grundrissgestaltung an unbelasteten Gebaudeseiten anordnen. Aus stadtebau-
lichen Griinden (,erdriickende Wirkung, notwendige Uberstandsldngen der aktiven L&rm-
schutzmalRnahme etc.) und wegen des enormen Platzbedarfs und der Kosten wéare dies nicht
verhaltnismafig und wird von der Gemeinde Eurasburg nicht weiterverfolgt.

Schalltechnische Untersuchung
ProjektNr.: 7830.1/2022-TK
Gemeinde Eurasburg
BP Nr. 27 "Rehrosbach-Stid”
Verkehrslarm Beurteilungspegel Nacht
Legende: Rasterlirmkarte
7 Beurteilungspegel LrN
[ Hauptgebsude in dB(A)
[1I1] Nebengebaude inmissinabishe:
EG=24m
Strate 2 06 aom

st Gebiudelirmkarte

~ ~  Grenzwert 16. BImSchV: 54 dB(A) o udeldrm

- +=+ Orientierungswert DIN 18005: 50 dB(A) bt T
45 - 50
e 1< OW DIN 18005: 50 dB(A)
55 - 60 < IGW 16. BImSchv: 54 dB(A)

7830_1_VerkehMD_RLK_GLK_Nacht 23 sgs €0 - 65 15> 16w 16. Bimscny
Recheriaufir. 10 6
Ingenieurbiiro Kottermair GmbH Melsiauit 2000 i<
.' Cowerbepark 4, 85250 A —— —

Gebaudelarmkarte — Nachts (IB Kottermair 2023)

Im Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden insbe-
sondere an den parallel zur Augsburger StralRe geplanten Gebaude die Orientierungswerte der
DIN 18005 uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden hingegen im
gesamten Plangebiet eingehalten. Aufgrund der Abwéagung durch die Gemeinde bis zu den
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Grenzwerten der 16. BImSchV sind keine besonderen schalltechnischen MaRnahmen erforder-
lich.

Gemal} den in Bayern eingefiihrten Technischen Baubestimmungen (BayTB, Ausgabe Juni
2022) ist fur Gebauden, bei denen die mafigeblichen Aul3enlarmpegel von Aufenthaltsraumen
in Wohnungen o.a. 261 dB(A) betragt, eigenverantwortlich ein Nachweis der Luftschalldam-
mung (Schallschutznachweis) gemald den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 anzuferti-
gen. Gleiches gilt bei Bliroraumen, an denen der mal3gebliche Aulienlarmpegel =66 dB(A) be-
tragt. Fur Details ist auf die beiliegende Schalltechnische Untersuchung zu verweisen.

Die in der Schalltechnischen Untersuchung genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke
werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der (blichen Offnungszeiten in der
Bauverwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Dasing, KirchstralRe 7, 86453 Dasing zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN- Vorschriften sind auch archivmalig hin-
terlegt beim Deutschen Patent- und Markenamt.

Geruch

Im MD 1 des Bebauungsplanes befindet sich eine aktive Hofstelle mit Tierhaltung. Zudem wird
nordlich des Bebauungsplangebietes in einer Entfernung von etwa 350 m eine Biogasanlage
mit Gullegrube und Fahrsilos betrieben. Zur Abschatzung der Geruchsbelastung bei Rehros-
bach wurde eine Immissionsprognose zur Ermittlung der Geruchsbelastung beauftragt (Modern
Testing Services (Germany) vom 10.02.2022, Berichtsnummer K1208-22028).

*  Monitorpunkte
= Purktquellen
| Vertikale Flachanqualien
B Horzontale Flachenquelen
B Eirzeigavaude
Bl Konzentratonsteks
amtiicha Karte nah SW.ur

[ "5 10
I

WinAustal Pro V1,341

Gebietsgroie:

1856.0 m x 1856.0 m
Level: 1(0.0-3.0m)
odor_med-{00z04. dmna

ODOR_MOD, Einheit: %

- - 25

=20

! i >= 18
>=10
>=5

-_— -2

Jahres-Geruchsstundenhaufigkeit in % mit dem nach der Untersuchung wesentlichen Monitorpunkten (Modern Tes-
ting Services (Germany) GmbH vom 10.02.2022)

Bei der Tierhaltung handelt es sich um eine Hofstelle mit Rindermast. Der Tierbestand wurde
mit 140 Rindern berticksichtigt, davon 20 % im Alter von einem halben bis zu einem Jahr und
80 % im Alter von ein bis zwei Jahren.

Die Ausbreitungsberechnung zeigt auf, dass fiir das neu vorgesehene MD 3 im dstlichen An-
schluss an die bestehende Bebauung max. 10 % Geruchsimmissionswerte auftreten. Die
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Immissionswerte fur ein Dorfgebiet von 15 % werden damit deutlich unterschritten und die
Werte fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten.

Anemarmatar 5 e

. - -
[ Gebhude: ] e N a Gl S0
¢ Montapuniie -~
e Punkiquelsn e .
| Vertkak Flichenguelien S .'.'141 < e
[T Horizeetsio Flachenquelian J oM
W Erueigenasde 1
B Xonzertrstonsiic
amthche Karte nah SW.uf
Z 2
0

inAustal Pro V1 3.4.1
Gebietsgrofie: Wiz 2 2 2z 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
4800 mx 520.0 m e
Level: 1{0.0-3.0m) 2 2 TR 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
odor_mos-00202 dmna T
ODOR_MOD, Einheit: % 2 2 2 1 1 1 e, i 1 1 1 1 1 1 1 1
>=25 e
>=20 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 ey 1 1 1 1
} 1>=15 BN
»= 10 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 a4 1 1
s=5 o
— -2 Pine S TR T S U TR [ G (N (R T (R TR O (.

Jahres-Geruchsstundenhaufigkeit in % mit dem nach der Untersuchung wesentlichen Monitorpunkten (Modern TTes-
ting Services (Germany) GmbH vom 10.02.2022, Vergréf3erung im Bereich MD 3

An den obigen Monitorpunkten treten jahrliche Geruchshaufigkeiten zwischen 0,9 % (M2) und
10,8 % (M4) auf.

Fur weitere Details ist auf die beiliegende Immissionsprognose zu verweisen.

5 BEGRUNDUNG ZU DEN EINZELNEN FESTSETZUNGEN

Mit dem Bebauungsplan knupft die Gemeinde Eurasburg unmittelbar an die bestehende Be-
bauung in Rehrosbach stdlich der St 2051 an und setzt die dortige Siedlungsstruktur fort. Die
Art der baulichen Nutzung wird gem. 8 5 BauNVO als ein Dorfgebiet festgesetzt. Mit der um-
gebenden Nutzung und dem gewachsenen tberwiegend landwirtschaftlich und gewerblich ge-
pragten Ortsbereich bieten sich eine Siedlungserweiterung an diesem Standort an.

Der Geltungsbereich teilt sich in MD 1, MD 2 und MD 3.

Mit den unterschiedlichen Nutzungsformen innerhalb des MD 1, MD 2 und MD 3 erfolgt eine
Gliederung im Sinne des 8§ 1 Abs. 4 BauNVO. Dies tragt dazu bei, den vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betrieb im Bestand zu sichern als auch der bestehenden und kiinftigen Wohnnut-
zung Wohnnutzungen im MD 2 bzw. MD 3 gerecht zu werden.

Im Plangebiet MD 1 liegt der Schwerpunkt bei landwirtschaftlichen Wirtschaftsstellen. Hier sind
die unter § 5 Abs. 2 BauNVO aufgefuihrten Nutzungen zuléassig. Direkt an die Hofstelle grenzen
zwei Wohngebaude an. Hier setzt der Bebauungsplan das MD 2 fest. Neben den Wohngeb&u-
den ermoglicht der Bebauungsplan auch Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit ent-
sprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen. Das MD 1 und das MD
2 werden als einfacher Bebauungsplan entwickelt.
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Das MD 3 dient vorwiegend der Errichtung von Wohngeb&auden. Die unter 8 5 der BauNVO
moglichen Nutzungen wie Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohngeb&ude mit Nutzgérten, Ein-
zelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Ein-
richtungen fir soziale oder gesundheitliche Zwecke sollen aber grundsatzlich méglich sein.
Ausgeschlossen werden hier — wie auch im MD 2 - Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse, Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Ver-
gnlugungsstatten sind im gesamten Gebiet — auch im MD 1 - unzulassig. Die Regelungen die-
nen dazu, den Charakter der dorflichen Wohnnutzung zu erhalten und zu stérken.

Die Baugrenzen in der Planzeichnung setzen die Uberbaubare Flache innerhalb des MD 3 fest.
Innerhalb der Baugrenzen kénnen ausschliel3lich Einzelhauser mit zwei Wohneinheiten entste-
hen. Diese Vorgabe folgt den Ublichen Geb&audetypen in Rehrosbach. Die GRZ von 0,35 be-
grenzt die Versiegelung innerhalb der Baugrundstiicke und tragt damit zur Entwicklung eines
qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes und einer lockeren Bebauung am kinftigen Ortsrand
Rechnung. Die Anwendung des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO ist zulassig.

Die Grol3e der vorgesehenen Baugrundstiicke orientiert sich an den Ublicherweise nachgefrag-
ten Flachenzuschnitten nach Einzelhausgrundstiicken. Eine dichtere und kompakte Siedlungs-
struktur sowie Mehrfamilienhduser am Siedlungsrand kénnen einerseits die Inanspruchnahmen
von Boden verringern, widersprechen andererseits aber der fir Rehrosbach vorhandenen doérf-
lichen Pragung.

Die Hohe der Gebaude ergibt sich aus den max. zulassigen Wand- und Firsthéhen. Generell
gelten im Gebiet Wandhdhen von 6,80 m und Firsthéhen von 10,0 m als Obergrenze. Damit
konnen vollwertige zweigeschossige Gebaude unter Bertcksichtigung der ortlichen Verhalt-
nisse entstehen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes neigt sich mit etwa 7% nach Siuden. Die in der
Planzeichnung abgebildete max. zulassige Erdgeschoss-FertigfuRbodenhdhe orientiert sich
an der vorhandenen Topografie sowie an der kiinftigen StraRenhdhe. Mit diesen Hohen kann
sichergestellt werden, dass die vorgesehenen Wohngebaude tber dem Stral3enniveau liegen
und die Grundsticke von den Gebauden weg entwassern konnen. Je nach Lage des
Baugrundstlicks ergibt sich ggf. eine abweichende Bauweise nach § 22 BauNVO fiir Garagen.
Von der nach dem Abstandsflachenrecht der BayBO vorgegebenen mittleren Wandhéhe von
3 m kann somit ggf. abgewichen werden. Nachbarschutzrechtliche Belange sind davon nicht
betroffen. Die Belichtung und Durchliftung der Nachbargrundstiicke erfahrt mit der ggf. statt-
findenden Erhéhung von Garagenwédnden an der Grundstiicksgrenze keine
Beeintrachtigungen.

Im Hinblick auf den Klimawandel ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen sowohl dem
Klimaschutz als auch der Anpassung an kiinftige Veranderungen Rechnung zu tragen.

Im Bebauungsplan wird nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB die Nutzung der solaren
Strahlungsenergie zur Stromerzeugung festgesetzt. Die Pflicht zur Nutzung erfolgt unter
Berlicksichtigung der drtlichen Verhaltnisse und Prifung der VerhaltnisméaRigkeit des Eingriffs
in die Eigentumsfreiheit im Hinblick auf den Klimawandel. Bei der Errichtung von Gebauden
sind Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 % der nutzbaren
Dachflache ausfillt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache in m2
bis zu den aufReren Randern des Daches bzw. aller Dacher der Gebdude und baulichen
Anlagen, die innerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflache (8 23 BauNVO) in der jeweiligen
Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der
fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet
werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln.
Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar
sind insbesondere:

e Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden
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e von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches; die Anordnung sol-
cher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung der
Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich méglich
ist).

Die Bebauung der 13 Baugrundstiicke 16st fur die Versorgung der zu errichtenden Gebaude

einen zusatzlichen Energiebedarf an Strom und Warme aus. Mit der Festsetzung der

Installation von PV-Anlagen auf den Gebauden wird ein ortsbezogener Beitrag zur Deckung

des erhéhten lokalen Energiebedarfs in Rehrosbach geleistet. Die Energieerzeugung erfolgt

dezentral am Ort des Bedarfs. Damit reduziert sich die ,Importabhangigkeit* im Energiebereich.

Die dezentrale Produktion von Strom trégt auch zur Netzentlastung bei. Energieversorgungs-

und Energiepreisrisiken werden hierdurch reduziert.

Entlang des ndrdlichen und 6stlichen Geltungsbereiches wird auf 6ffentlichen Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern ein neuer Ortsrand entwickelt. Diese Flachen mit
einer Breite von bis zu 10 m dienen dem Aufbau von Grinstrukturen und der Einbindung der
kunftigen Bauflachen in die Umgebung. Hierzu tragen auch die Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern am sudlichen Rand auf den privaten Baugrundstiicken mit bei.

Zusammen mit den Baumstandorten innerhalb der Baugrundstiicke und der offentlichen
Verkehrsflachen wird mit den Flachen zum Anpflanzen die Durchgrinung des kunftigen
Wohngebietes beférdert und ein wirksamer Ortsrand ausgebildet.

Durch die nach Suden geneigte Flachen liegen glnstige Bedingungen fir eine aktive und
passive Sonnenenergienutzung und damit einer klimavertraglichen Energiegewinnung vor. Mit
den kunftigen Gehdlzstrukturen, verbunden mit Beschattung und einer hoheren
Verdunstungsleistung, lasst sich einer starken Erwarmung entgegenwirken.

Die Entwéasserung des Gebiets erfolgt im Trennsystem. Unverschmutztes Niederschlagswas-
ser wird dem Regenwassersammler innerhalb der kiinftigen ErschlieBungsstral3e abzugeben.
Dieser leitet das Niederschlagswasser Uber ein Regenrtickhaltebecken gedrosselt dem stidlich
verlaufenden Eisenbach als Vorfluter zu. Der konkrete Standort des RRB wird noch festgelegt.

Bei der Auswahl der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung an
die potentiell natirliche Vegetation den Schwerpunkt.

Folgende Ziele werden damit verfolgt:

— Grundlage fir eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzung;

— bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;

— Voraussetzung flr eine mdglichst nattrliche Entwicklung der Grinflachen.

6 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE NACH § 1A BAUGB

Die gem. § 1a BauGB geforderte Verringerung der Inanspruchnahme zuséatzlicher Flachen
durch die vorrangige Nutzung von Mdglichkeiten der Innenentwicklung, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderer Malinahmen zur Innen-
entwicklung sind im Ortsteil Rehrosbach begrenzt, bzw. nicht vorhanden.

Der Bebauungsplan setzt fur die qualifizierten Teil eine GRZ von 0,35 fest. Gegenlber der in
einem Dorfgebiet mdglichen GRZ von 0,6 bleibt die Beanspruchung von Grund und Boden
deutlich begrenzt. Die vorgesehene Grof3e der Baugrundstiicke folgt der nachgefragten Grund-
stucksgrofRe fur Einzelhduser. Eine verdichtete und kompakte Bebauung mit Mietwohnungen
widerspricht der dorflichen Siedlungsstruktur in Rehrosbach und wéare auch im Hinblick auf die
vorhandene Topografie am Siedlungsrand ggf. mit nachteiligen Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild verbunden.

Rehrosbach ist landlich gepréagt und umgeben von landwirtschaftlichen Flachen und Wald. Da-
mit und durch den rel. kleinen Siedlungskérper sowie der Begrenzung der Versiegelung sind
extreme thermische Belastungen innerhalb der bebauten Bereiche nur schwach ausgepragt.
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Die angrenzende Talaue des Eisenbaches als Frischluftbahn erfahrt durch die Siedlungserwei-
terung keine Einschrankung, kiinftige Freiflachen, Garten und Siedlungsgrin wirken klimatisch
ausgleichend.

Aufgrund der Lage der Neubauflachen am suiddstlichen Siedlungsrand ist die Gefahr von wild
abflieBendem Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen begrenzt. Mit der zulassigen Erd-
geschosshdhe der Gebaude kénnen diese alle tber der kinftigen ErschlieBungsstral3e errich-
tet und die Gebaude vor wild abflieBendem Oberflachenwasser geschitzt werden.

Weitergehende MalRBhahmen zur Anpassung an den Klimawandel sind aufgrund der Lage und
der Topografie nicht zu veranlassen.

Die von der Baugebietsausweisung betroffenen Flachen werden als Acker genutzt. Aufgrund
der dort vorherrschenden Bewirtschaftung, der unmittelbaren N&he zur St 2051 sowie der an-
grenzenden Bebauung kann nach der értlichen Bestandserhebung von keinem geeigneten Ha-
bitat fir Bodenbruter ausgegangen werden. Neben der intensiven Nutzung schréankt die unmit-
telbare Siedlungsnahe mit den vertikalen Strukturen die Lebensraumpotentiale weiter ein. Ge-
hélzstrukturen sind von der baulichen Entwicklung nicht betroffen. Infolge der Siedlungsaus-
dehnung sind keine Einschrankungen der 6kologischen Funktionalitat bestehender Lebensstat-
ten und dort vorkommender Arten zu prognostizieren.

Im vorliegenden Fall ist daher von keinen Verbotstatbestanden des 8§ 44 BNatSchG (Schadi-
gungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Totungs- oder Verletzungsverbot oder das
Stérungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten) auszugehen.

Insgesamt ist im Gebiet von keinen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes bzw.
den Belangen des Umweltschutzes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu erwarten.

7 GELANDEGESTALTUNG

Im Hinblick auf die Hanglage des Gebietes sind Anpassungen der kinftigen Baugrundstiicke
an das Gelande wie auch an die neuen StralRenhdhen erforderlich. Die kiinftige ErschlieBungs-
stral3e gibt die HOhe entlang des 6ffentlichen Raumes vor. An den Grundstiicksgrenzen ist das
anstehende Gelande einzuhalten.

8 UMWELTPRUFUNG

Gemald § 2 Abs. 4 BauGB muss ein Umweltbericht erstellt werden. In diesem erfolgt eine Be-
standserfassung und —bewertung der umweltrelevanten Schutzguter, die Darstellung der Ziele
des Umweltschutzes und eine Prognose uber die Auswirkungen der Planung.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan einschlief3lich Eingriffsregelung liegt als Anlage bei.

9 FLACHENSTATISTIK

Nutzung

MD 1 (einfacher Bebauungsplan) 12.055 m? 45,6 %
MD 2 (einfacher Bebauungsplan) 3.357 m2 12,7 %
MD 3 (qualifizierter Bebauungsplan) davon 568 m2 Pflanzflache 6.934 m2 26,3 %
Verkehrsflache 2.283 m? 8,6 %
Offentliche Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 1.781 m2 6,7 %
GESAMTFLACHE 26.410 m2 100 %
Ausgleichsflache Geltungsbereich 2 1.011 m2
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