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1. Teil B: Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauN-
voO

Der Geltungsbereich gliedert sich gemd&fB Planzeichnung in der vorliegenden Fassung in

e ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, unterteilt in Teilflachen,
e private Grinflachen

o offentliche und private Verkehrsflachen

e Flachen fur Stellplatze und Carports

Die genaue Lage kann der Planzeichnung (Teil A) entnommen werden.
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA; gem. § 4 BauNvVO
Allgemeine Wohngebiete dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
e Wohngebdude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Nicht zuldssig sind Garagen. Stellpldtze (auch Uberdacht) sind nur innerhalb der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Carports zuldssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Zulassig sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, die Gebdude sind.
1.1.2 Allgemeines Wohngebiet WA und WA3 gem. § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
Zuléssig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

e Wohngebdude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storenden Handwerksbetriebe.

Raume fir freie Berufe, die keine Mitarbeiter beschaftigen, sind gemé&B § 13 BauNVO zulds-
sig.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Nicht zuldssig sind oberirdische Garagen. Auf die Festsetzung der Ziff. 3.7.4 wird verwiesen.

Stellplatze (auch Gberdacht) sind nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen
fir Stellplatze und Carports sowie in Tiefgaragen zuldssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Zulassig sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, die Gebdude sind.
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1.2 MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO
1.2.1 Grundfldchenzahl gem. § 19 i.V.m. § 23 BauNVvVO

Soweit sich aus der Festlegung der Gberbaubaren Fléchen in der Planzeichnung (Teil A) nicht
geringere Werte ergeben, werden im Allgemeinen Wohngebiet die in den Nutzungsschablo-
nen dargestellten Grundfléchenzahlen (GRZ) als Hochstmal festgesetzt.

Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundfldche ist die Fldche des Baugrundsticks maBgebend,
die im Bauland und hinter der in der Planzeichnung festgesetzten StraBenbegrenzungslinie
liegt.

Kein Bauland ist die eigenstdndige Flache fir Stellpldtze westlich der Sffentlichen Erschlie-
BungsstraBe.

Folgende Abweichungen sind hierbei zuldssig:

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche im WA, und WA3 durch bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, die eine Mindestsubstratschichtiberdeckung von 0,60 m
aufweisen und dauerhaft begriint sind, ist bis zu einer GRZ von 0,7 zul&ssig.

1.2.2 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNvVO

In den Teilflachen des Allgemeinen Wohngebietes werden die Anzahl der Vollgeschosse wie
folgt festgesetzt:

- WA;: maximal Il
- WA2 WA3: minimal I, maximal llI

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Definition Vollgeschoss gem. Art. 83 Abs. 7 BayBO in der aktuellen Fassung:

»Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Lan-
desrecht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007
geltenden Fassung fort. Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstédndig Gber der na-
tirlichen oder festgelegten Geldndeoberfldche liegen und Uber mindestens zwei Drit-
tel ihrer Grundfldche eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse
gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m héher
liegen als die natirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche.*

Bei Nebengebduden und Carports ist maximal ein Vollgeschoss zuldssig.

1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Abstandsflachen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 2 und 2a BauGB, §§ 22 und 23 BauNVvVO

1.3.1 Uberbaubare Fléchen
Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Baugrenze: Terrassen und &hnliche untergeordnete Bauteile diirfen die festgesetzten Baugren-
zen Uberschreiten.

Terrassen dirfen die Baugrenzen in einer Tiefe von max. 6 m Uberschreiten.

Baulinie: Entlang der durch die Planzeichnung festgesetzten Baulinie muss gebaut werden.
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1.3.2 Umgrenzung von Flédchen fir Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO

AuBerhalb der berbaubaren Flachen sind Stellplatze nur auf den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Flachen fir Stellplatze und Carports sowie in Tiefgaragen zul&ssig.

Tiefgaragen sind auch auBBerhalb der Uberbaubaren Fldchen im WA2 und WA3 sowie den
privaten Verkehrsfldchen zulassig.

Innerhalb der Flachen fir Stellpldtze und Carports sind Anlagen zur Bewirtschaftung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser zuldssig.

Oberirdische Garagen sind gem. Festsetzung Ziff. 3.1.1 und 3.1.2 im Geltungsbereich nicht
zuldssig.

1.3.3 Bauweise im WA; und WA,
Es wird eine offene (o) Bauweise festgesetzt.
Im WA und WA sind nur Einzelhduser zuldssig.

Fir die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche betrdgt das von der bayer. Bauvord-
nung abweichende MaB3 der Tiefe der Abstandsfléchen 0,5 H. Entlang der durch die Plan-
zeichnung im WA, festgesetzten Baulinie muss gebaut werden.

Im WA, ist eine Reduzierung des MaBes der Tiefe der Abstandsfldchen bei Giebelseiten der
Hauptgebdude bis zu 12,50 m Wandldnge auf 0,25 H zuldssig, wenn zwischen den gegen-
Uberliegenden Giebelwdnden ein Mindestabstand von 5,0 m verbleibt und &ffentliche Belange
des Brandschutzes und der gesunden Wohnverhdltnisse, insbesondere der Belichtung, nicht ent-
gegenstehen.

1.3.4 Bauweise im WA3
Es wird eine abweichend-offene (o) Bauweise festgesetzt.

Die Gebdude (Reihenhduser) sind mit seitlichem Grenzabstand und mit einer Gesamtlénge von
mindestens 24 m und hdchstens 37 m zu errichten. Untergeordnete Bauteile nach Festsetzungen
1.3.1 sind auf die Gebdudelénge nicht anzurechnen.

Fir die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche betrdgt das von der bayer. Bauvord-
nung abweichend MaB der Tiefe der Abstandsfléchen 0,5 H.

Eine Reduzierung des MaBes der Tiefe der Abstandsfléchen bei Giebelseiten der Hauptge-
bdude bis zu 12,50 m Wandldnge auf 0,25 H ist zuldssig, wenn zwischen den gegeniberlie-
genden Giebelwdnden ein Mindestabstand von 5,0 m verbleibt und &ffentliche Belange des
Brandschutzes und der gesunden Wohnverhdlinisse, insbesondere der Belichtung, nicht entge-
genstehen.

1.4 Nebenanlagen nach § 14 BauNvVO

Nebenanlagen, die im Sinne des § 14 BauNVO Gebdude sind, sowie sonstige untergeordnete
Nebenanlagen sind innerhalb der Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern in den anzupflan-
zenden Teilbereichen nicht zuldssig.

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fléche eines Sichtdreiecks dirfen Ne-
benanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Bepflanzungen eine Hohe von
0,8 m Uber der Oberfldche der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen nicht Gberschreiten.
Dies gilt nicht fir hochstdmmige Laubbdume, Masten und andere nicht sichtbehindernde Ele-
mente.

Im WA sind Kinder-Spielpldtze auch auBerhalb der Gberbaubaren Fléchen zuldssig.

Im WA2 und WA3 sind Kinder-Spielplatze gemdB Artikel 7 und Art 81 BayBO auBBerhalb der
in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen fir Wohnhof und Fldchen fur Spiel nicht zuldssig.
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1.4.1 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO

Im Baugebiet sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch
auBBerhalb der festgesetzten Baugrenzen und innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Flache fur Stellplatze (auch als Nebengebdude) zuldssig.

1.5 Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
1.5.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die ErschlieBungsstraBe wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die genaue Lage ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Bei der Erstellung von Parkbuchten sind diese wasserdurchléssig herzustellen (z. B. Pflaster mit
Fuge verlegt, Schotterrasen etc.).

1.5.2 Private Verkehrsfldachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Verkehrsflachen der Zweckbestimmung
~Wohnweg" und ,,Wohnhof mit Flachen fir Spiel” sind zur &ffentlichen Mitbenutzung festge-
setzt.

1.6 Hohenlage (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die maximal zuldssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) ist in der Planzeichnung festge-
setzt.

1.7 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

An den in der Planzeichnung festgesetzten Fassadenseiten sind zur Vermeidung von Ldrmein-
wirkungen mindestens Schallschutzfenster Klasse 3 nach VDI 2719 erforderlich. Ist eine natirli-
che Be- und Entliftung von Schlaf- und Ruherdumen ausschlieBlich zur gekennzeichneten, [&rm-
zugewandten Fassadenseite mdglich, werden larmgeddmmte Beliftungseinrichtungen erforder-
lich.

1.8 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 81 BayBO
1.8.1 Hohe der Gebdiude

Die zulassigen Wandhdhen (WH) fir die Hauptgebdude sind in den Nutzungsschablonen der
Planzeichnung festgesetzt.

Nebengebdude sind mit einer Wandhdhe von max. 3,50 m zuldssig. Dies gilt nicht fir Neben-
gebdude, die als Grenzbebauung an einer Grundsticksgrenze errichtet werden.

Die maximale Wandhdhe (WH (max)) wird gemessen zwischen der EFOK und dem Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut.

Bei Carports betrdgt die max. zuldssige Wandhshe 3,0 m.
1.8.2 Ddcicher

In den Teilflédchen sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und
Dachneigungen fir die Hauptbaukérper zuldssig.

Im WA3 sind Ddcher aneinander gebauter Teilgebdude nur mit gleicher Neigung und mit glei-
chen Materialien zuldssig.

Nebengebdude und Carports kdnnen in abweichender Dachneigung zum Hauptbaukérper, und
in den abweichenden Dachformen begrintes Flachdach und Pultdach ausgefihrt werden.

Bei geneigten Ddchern sind Dachauf- oder Querbauten unzuldssig.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung der Hauptgebdude nur nicht engobierte Dachstei-
ne und Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis braun oder hellgrau bis anthrazit aus Ziegel
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oder Betonstein zuldssig. Ebenso sind Blecheindeckungen in metallischen, matten Farbténen zu-
Iassig.

Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung. Diese sind auf
allen Dachfléchen im Geltungsbereich zuldssig. Sie dirfen bei geneigten Déchern die herge-
stellte Hohe des Hauptfirstes nicht berschreiten. Wartung und/oder Reparatur sowie ein sog.
Repowering sind zuléssig. Bei der Situierung auf einem Flachdach dirfen diese Anlagen die
hergestellte Attikahhe um maximal 0,25 m Uberragen.

Gebdudeunabhdngige Solaranlagen gem. Art. 6 Abs. 9 Nr. 2 und Art. 57 Abs. 1 Nr. 3a und
bb BayBO sind im Geltungsbereich unzulassig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien und Oberfldchen sind nicht zuléssig.
1.8.3 Werbeanlagen

Im Geltungsbereich sind Werbeanlagen nur am Ort der beworbenen Leistung und innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig. Sie dirfen je Nutzungseinheit eine Fldche von
2,00 m2 nicht Uberschreiten.

Leucht- und Blinklichtreklamen sind unzuldssig.
1.8.4 Stellpldtze, Carports, Garagen, Zuwege, Hoffldchen
Im allgemeinen Wohngebiet ist mindestens 1,5 Stellplatz je Wohneinheit erforderlich.

Stellplétze und private Hoffldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen grundwasser-
gefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit
un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen; festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflas-
terbeldge mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schot-
terrasen sowie wasserdurchldssiges Pflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft-
und Wasserdurchldssigkeit.

Zufahrten und Zuwege sind so auszubilden, dass das Oberfldchenwasser den &ffentlichen
StraBen nicht zugefihrt werden kann.

Zulassige Stellpldtze kdnnen als Carport Gberdacht werden.

Werden Carports oder Nebengebdude ohne eigene Abstandsfldchen auf oder an der Grund-
sticksgrenze errichtet, darf die Gesamtldnge dieser Bebauung je Grundsticksgrenze 9,00 m
nicht Gberschreiten (gem. Art. 6 Abs. 9 BayBO).

Garagen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ausschlieBlich als Tiefgaragen im WA2 und WA;3
zuldssig. Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflédchen nach Ziff.
3.3.2 und ausschlieBlich unterhalb der Geldndeoberfléche zuldssig.

1.8.5 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind sockellose Z&une mit einer Gesamthdhe von max. 1,20 m Héhe oder
Hecken zuldssig.

Einfriedungen dirfen straBenseitig und in den Einmindungsbereichen &ffentlicher Verkehrsfla-
chen eine Maximalhdhe von 1,00 m Gber dem hergestellten Geldnde nicht Gberschreiten.

1.8.6 Geldndegestaltung
Die bestehenden Geldndehdhen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind einzuhalten.

Abgrabungen und Aufschittungen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind auf das unbe-
dingt notwendige MaB3 zu beschrdnken.

Abgrabungen zur Belichtung von Wohnrdumen in Untergeschossen sind nicht zuldssig.

Bei Aufschiittungen und Abgrabungen iGber 0,50 m sind die nach Bayer. Bauvordnung erforder-
lichen Absturzsicherungen anzubringen.
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1.9 Grinordnerische Festsetzungen
1.9.1 Private Grundstiicksfldchen/nicht Uberbaute Fldchen, Grinfldchenanteil

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet sind zu begrinen und
gdrtnerisch zu unterhalten. Der Mindestanteil betrdgt je Fldche 30 % der gesamten Grund-
sticksfldche. Fldchen mit naturnahen Regenriickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet
werden.

Je angefangene 700 m2 Fldache ist mindestens ein Laubbaum der nachfolgenden Pflanzenliste
2 oder 3 innerhalb des Geltungsbereiches zu pflanzen.

1.9.2 Pflanzbindungen

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fléche fir die Anpflanzung von Strduchern
sind Pflanzungen fachgerecht zu pflanzen und zu pflegen. Es dirfen ausschlieBlich Pflanzen der
Pflanzenliste 1 gepflanzt und unterhalten werden.

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche fir Verkehrsbegleitgrin ist die Lage
von zu erhaltenden und anzupflanzenden Bdumen festgesetzt. Festgesetzt werden bei Ersatz-
pflanzungen Alleebdume der Pflanzliste 4. Diese sind fachgerecht zu pflanzen und zu pflegen.

Ausgefallene Bdume sind artgleich und in der nédchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.
1.9.3 Gehodlzarten und Qualitdten

Pflanzenliste 1 - Strducher:
(Mindestqualitdt mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hshe)

Acer campestre - Feld-Ahorn

Berberis vulgaris - Berberitze

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - HaselnuB

Crataegus monogyna/laevigata — Weil3dorn

Evonymus europaea - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Liguster®

Lonicera nigra - Heckenkirsche*

Prunus padus - Trauben-Kirsche

Prunus spinosa agg. - Artengruppe Schlehe

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hunds-Rose und weitere Wild-Rosen
Salix ssp - Weide in standortheimischen Sorten
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia - Eberesche (Vogelbeere)

Viburnum opulus - Gewsdhnlicher Schneeball*

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.
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Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme:
(Mindestqualitdt Stammumfang 16/18 cm)

M Birnen Zwetschgen
Jakob Fischer Gelbmaéstler Hauszwetschge
Kaiser Wilhelm Schweizer Wasserbirne

Gelber Edelapfel Oberdsterreichische Weinbirne

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 3 - Hochstammbd&ume
(Mindestqualitdt Stammumfang 16/18 cm)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten  — WeiBBdorn

Fraxinus excelsior - Gew. Esche

Prunus avium - Vogel-Kirsche, in Sorten
Quercus robur - Stiel-Eiche

Salix ssp - Weide in standortheimischen Sorten
Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winter-Linde, in Sorten
Juglans regia - Walnuss

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 4 - Alleebdume
(Mindestqualitat Alleebaum Stammumfang 25/30 cm)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

1.9.4 Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft nach § 9 Abs. 1. Nr. 20, 25 u. Abs. 6 BauGB, Ausgleichsfléchen-
Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von insgesamt 3.328 m2 ist in der Begriindung
des Bebauungsplanes Teil D dargelegt. Die Flachen dienen dem naturschutzrechtlichen Aus-
gleich fir das allgemeine Wohngebiet WA2 und WAs.

Im Eingriffsgebiet sind auf 1.533 m? Flache folgende Aufwertungs- und EntwicklungsmaBnah-
men festgesetzt:

e Die Flachen sind gegeniber dem natirlich bestehenden Gelédnde mindestens 30 cm ab-
zugraben, um eine feuchte Versickerungsmulde anzulegen. Die Anwendung von Din-
gern oder Pflanzenschutzmittel ist auf dieser Fléche nicht zuldssig. Die Fldche ist als Ex-
tensivrasen zu begrinen sowie auf mind. 400 m2 mit Gehdlzen zu bepflanzen. Es gelten
die Pflanzlisten der Ziff. 3.8.3.
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e Zuldssig sind auch dem Baugebiet dienende Anlagen und MaBnahmen zur Riickhaltung,
Behandlung und Bewirtschaftung von Oberflachenwasser. Rickhaltebecken sind in Erd-
bauweise zu erstellen, versiegelte Anlagenteile zur Vorbehandlung und iberirdische
Bauteile oder Nebengebdude sind nur auf einer Grundfldche von bis zu 10 m2 zulds-
sig.

e Bei Rickhaltebecken in Erdbauweise ist nur eine wasserdurchlassige Béschungsbefesti-
gung zuldssig.

e Zuldssig sind unterirdische Nebenanlagen zur Entwdsserung.

Der weitere Bedarf an Ausgleichsfléchen von 1.795 m?2 wird an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffes in Natur und Landschaft gem. § 9 Abs.1a Satz 3 BauGB verbindlich einer Teilfldche
des Flurstickes 145, Gemarkung, Ramspau, Gemeinde Regenstauf zugeordnet. Die anrechen-
bare Flache (Umgriff der externen Ausgleichsflache) betragt 1.949 m2.

Die Ausgleichsfldchen befinden sich in Privateigentum und sind durch eine beschrénkt personli-
che Dienstbarkeit gemdafB § 1090 BGB zu Gunsten des Freistaats Bayern, vertreten durch die
Untere Naturschutzbehérde am Landratsamt Landkreis Regensburg, zu sichern.

Auf der externen Ausgleichsfldche sind gem. Ausgleichsflachenplan folgende Aufwertungs- und
EntwicklungsmaBnahmen festgesetzt:
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Ausgleichsfldchenplan Flur Nr. 145, Gemarkung Ramspavu (Teilfldche)

Luftbildausschnitt (aus BayernAtlasPlus) mit Darstellung der digitalen Flurkarte und AufwertungsmaBnahmen, o.M.

.
Geltungsbereich der
externen Ausgleichsfléche

T T

Umgrenzung von Fléchen
fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Land-
schaft

bestehender wasserfihren-
der Graben
Wiederverndssung der
Flache durch Verlegung und
Aufweitung des bestehen-
den Grabens

Entwicklung und Pflege
eines extensiven Grinlan-
des durch Sukzession; Mahd
1x jahrlich

—_—

Mulden anlegen; diese sind
so auszufilhren, dass keine
Fischfallen entstehen.

Bestehender gewdsserbe-
gleitender Gehdlz- und
Baumbestand ist zu erhal-
ten, zu pflegen und zu
entwickeln.
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1.9.5 Sonstige grinordnerische Festsetzungen/Allgemeines
Allgemeines

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebd&udenutzung folgenden Pflanz-
periode durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen).

Die Pflanzungen und Einzelb&ume sind fachgerecht und daverhaft zu erhalten, zu pflegen und
wéhrend der BaumaBnahmen vor Beschddigungen zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen und
Bdume sind in der néchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Pflanzbarkeit von Geholzen

Die Pflanzbarkeit von Gehdlzen muss auch beim Vorhandensein von Leitungen gewdhrleistet
sein. Bei der Pflanzung von Bdumen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergriffen
werden, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden
(maBgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBBenhaut der Leitung).

Bei der Pflanzung von Gehdlzen, die mehr als 2 m Hohe erreichen, ist zu angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflachen ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten.

Fremdldndische Geholze

Nicht verwendet werden dirfen im Geltungsbereich alle fremdlandischen und zichterisch ver-
anderten Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und Gber 2,5 m Wuchshdhe.

Freifldchengestaltungsplan

Mit dem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungsplan mit vorzulegen, aus dem sich detaillierte
Aussagen zur Lage und Gestaltung der Freifldchen, der Zugdnge und des Wegenetzes, der
Pflanzfléchen und der Art der Bepflanzung ableiten lassen.
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2. Teil C: Textliche Hinweise
Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die Anforderungen bei Bebauungen wird fir die Grindung von baulichen An-
lagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Kldrung der Baugrund-, Grundwasser- und Sickerwas-
serverhdlinisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

Fassadenoffnungen unmittelbar iber dem Geldnde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschdchte und Eingdnge missen
zum Schutz vor Oberfldchenwasser so Uber der Gelédndeoberflache bzw. StraBenoberkante
angebracht sein, dass kein Oberfldchenwasser eindringen kann oder missen wasserdicht aus-
gebildet werden.

Brandschutz

Ausreichende Léschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydranten-
netz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Wasser-
wirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 bei 800 |/min (48 m3/h). Hydranten sollten
in einem Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem &rtli-
chen Kommandanten der Feuerwehr abzustimmen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Derzeit sind weder Schadensfdlle mit wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsflachen bekannt. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffalligkeiten
beziglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das zusténdige Landratsamt und das
Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Schichten- und Hangwasser, Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser /
Schmutzwasser

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhdltnisse zu bericksichtigen, um Scha-
den und Beeintrachtigungen durch zeitweise ansteigendes Schichtenwasser zu vermeiden. In
diesem Zusammenhang werden notwendige MaBnahmen gegen Wassereinbriche und der
Einbau von weiBen Wannen empfohlen. Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellerge-
schossen ist damit zu rechnen, dass im Planungsgebiet bei Schneeschmelze oder Starkregen
Wasser abflieBen kann.

Entsprechende bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Verndssungen oder Feuchtschdden
sind erforderlich. Bei Anordnung von Gebdudesffnungen wie Fenster und Tiren im Keller- und
Terrassenbereich sowie bei der Anordnung von Auffillungen und Abgrabungen ist dies zu be-
ricksichtigen. Die Beeintrdchtigung von Nachbargrundstiicken ist zu vermeiden. Es wird empfoh-
len, alle Gebdudedffnungen (z.B. Eingénge, Kellerlichtschéchte) mit einem Sicherheitsabstand
Uber OK Geldnde bzw. OK Strafle zu legen.

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr in Abstimmung mit dem ,,Wasserzweckverband im Regen-
tal“ fir die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers verantwortlich. Dieses darf nicht
zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden. Die Sickerfdhigkeit des Untergrundes ist im Vor-
feld zu prifen und nachzuweisen. Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswas-
ser auf fremden oder &ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung'
(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten "Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind
Antrdge beim Landratsamt zu stellen.
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Niederschlagswasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleifléchen von tber 50 m2 darf
nur nach Vorreinigung des Wassers iUber eine geeignete Oberbodenschicht oder nach Vorrei-
nigung Uber eine Behandlungsanlage mit Bauartzulassung versickert werden.

Ein Baugrundgutachten liegt bei der Marktverwaltung vor:
GEOTECHNISCHER BERICHT des IFB Eigenschenk, Projekt Nr. 2016-1868 vom 28.7.16

Es wird dringlich empfohlen, Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige MaB zu
beschrénken und den Einbau von Regenwasserzisternen vorzusehen. Diese kénnen zur Garten-
bewdsserung sowie zur Grauwassernutzung dienen und genutzt werden.

Schmutzwasser wird iber das Abwassersystem des Abwasserzweckverbandes im Regental
entsorgt. Bei Entwdsserung von Ebenen unter der fir die Bauparzelle angegebenen Hohenkote
ist die Rickstauebene des Kanals zu bericksichtigen (StraBenoberkante) und eine Entwdsserung
gem. Vorgaben der gemeindlichen Entwdsserungssatzung auszufihren. Es wird empfohlen,
Ebenen unter der angegebenen Hohenkote durch Hebeanlagen zu entwdssern und das
Schmutzwasser Gber die Rickstauebene zu heben.

Der Umgang mit wassergefdéhrdenden Stoffen (z.B. Heizdllagerung), Wasserhaltungen sowie
Aufgrabungen und Bohrungen zur Erdwdrmenutzung sind dem Landratsamt Regensburg (Sach-
gebiet Wasserrecht) vorher anzuzeigen, da hier weitere Anforderungen auf Grundlage der
Wassergesetze (WHG, BayWG, AwSV) mdéglich sind oder wasserrechtliche Genehmigungen
unabhdngig anderer Rechtsbereiche erforderlich sein kdnnen. Entsprechende Formulare kénnen
kostenfrei auf www.landkreis-regensburg.de bezogen werden.

Starkregenereignisse

Im Hinblick auf die immer hdufig werdenden Starkregenereignisse besteht mittlerweile eine
~Hochwassergefahr” auch weit ab von Oberflachengewdéssern. Die Folgen (Verndssung und
Verschlammung von Gebduden, Verkehrsfléchen und Grundstiicksfléchen, Bodenabtrag, Uber-
lauf der Kanalisation etc.) kdnnen nur durch entsprechende bauliche SicherungsmaBnahmen
verhindert bzw. abgemildert werden. Im vorliegenden Fall werden entsprechende bauliche
VorsorgemaBnahmen empfohlen.

Hochwassergefahrenflache HQ extrem

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich teilweise in einem Uberschwemmungs-
bereich eines extremen Hochwassers (statistisch seltener als 1-mal in 100 Jahren) des Flusses
Regen liegt. Es sind ggf. konkrete Risikovorsorgen im Rahmen der Baugenehmigung vorzusehen.

Erdgefihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist der Versorgungstrdger zu verstdndigen und die ge-
planten BaumaBnahmen mdglichst frihzeitig abzustimmen. Die Bauwilligen werden auf die
Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der Feinmechanik und Elektrotechnik
fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin aufgefihrten VDE Bestimmungen hin-
gewiesen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, um die Be-
triebssicherheit und Reparaturmdglichkeit zu gewdhrleisten. Bdume und tiefwurzelnde Strducher
dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Tras-
senachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, sind im Einvernehmen mit der
Bayernwerk AG geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Angrenzende landwirtschaftliche Fléichen

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemdfBe und ortsibliche Bewirtschaftung ihrer
angrenzenden Fléchen zugesichert. Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstdnde
einzuhalten. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzfldchen nicht beeintréch-
tigt werden. Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberfldchenwasser muss auch wdhrend und
nach der Bauzeit erhalten bleiben. Bei den Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens
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durch separaten Abtrag und Wiederauffillung landwirtschaftlicher Nutzfléchen zu achten. Die
Auffillung soll bodenschonend erfolgen.

Umwelteinflisse / landwirtschaftliche Nutzung

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflédchen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Die Anlieger im Baugebiet mussen mit folgenden zeitweiligen Einschrdnkungen rechnen:

= Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

®  Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

=  Ldrmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr.

Auf die dem Grasigen Weg gegeniberliegende Kinderbetreuungseinrichtung wird verwiesen.
Bei der BaumaBnahme sind ausreichend Vorkehrungen zum Einhalten der Larmwerte nach

Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Gerduschemissionen — Vom 19.
August 1970 (Beil. zum BAnz. Nr. 160) notwendig.

Abfallentsorgung

Aufgrund berufsgenossenschaftlicher Vorschriften dirfen Entsorgungsfahrzeuge (auBer zu
Wendezwecken) nur vorwérts fahren. Entsprechend dieser Regelungen missen Stichstra-
Ben/Sackgassen, wenn sie befahren werden sollen, eine ausreichend groBe Wendeméglichkeit
aufweisen. Der Mindestdurchmesser, den ein heute Ublicherweise eingesetztes Millfahrzeug
(mit drei- oder vier Achsen und einer Ldnge von iber. 10 m) fir ein Wendemandver bendtigt,
betrdgt 18 m. Dabei muss der Mittelpunkt Gberfahrbar sein.

Beim Befahren von StraBen muss auBerdem sichergestellt sein, dass fur die am Fahrzeug be-
findlichen Personen keine Quetschgefahr besteht. Zu diesem Zweck muss beiderseits des Ent-
sorgungsfahrzeuges ein Freiraum von mindestens 0,5 m Breite vorhanden sein.

Die Bereitstellung der im Rahmen des Holsystems zu entsorgenden Abfall- und Wertstoff- Frak-
tionen muss gem. § 14 ff Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Regensburg (AWS) an an-
fahrbaren Stellen erfolgen.

Privatgrundsticke oder StraBen, die keine dffentlich gewidmeten StraBen im Sinne des Stra-
Ben- und Wegerechts (Art. 3, 53 Bayer. StraBBen- und Wegegesetz) sind, werden nur nach
ausdricklicher Beauftragung mit umfassender Haftungsfreistellung fir den Landkreis Regens-
burg und die Entsorgungsunternehmen durch den/die Eigentimer befahren (§ 16 Abs. 7 AWS).

Das vorliegende Plangebiet kann durch Entsorgungsfahrzeuge iber die HaupterschlieBungs-
straBe angefahren werden, da an deren Ende eine ausreichend dimensionierte Wendefldche
vorhanden ist. Die einzelnen Wohnwege sind nicht befahrbar, Behdltnisse und abzuholender
Abfdalle sind zur HaupterschlieBungsstraBBe vorzubringen.

Verwendete Grundlagen, Plangenavigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte des Marktes Regenstauf
zur Verfigung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermessungen
gemdB Gesetzes Gber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (Vermessungs- und
Katastergesetz — VermKatG,) mit Stand vom 17.08.2011 sowie dem digitalen Geldndemodell
durch Befliegung der Bayerischen Vermessungsverwaltung (Stand 17.17.2011) erstellt. Somit
ist von einer hohen Genavigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spdteren
Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafir kann seitens des
Marktes und des Planverfassers, keine Gewéhr Ubernommen werden.
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1. STADTEBAULICHE PLANUNG

1.1 Planungserfordernis, Bedarf und planungsrechtliche
Ausgangssituation

Der Wohnungspakt Bayern der bayerischen Staatsregierung vom Oktober 2015 erfordert
eine Erhdhung der Wohnungsbautatigkeit in allen Landesteilen, um fir alle Birger Bayerns
eine angemessene Wohnraumversorgung sicherzustellen. Angesichts des ohnehin grofBen
Wohnungsbedarfs in Bayern und des anhaltenden Zustroms an Flichtlingen sind deutlich
mehr preisginstige Wohnungen erforderlich.

Der Wohnungspakt Bayern setzt mit seinem MaBnahmenbindel aus staatlichem Wohnungs-
bau, der Férderung des kommunalen Wohnungsbaus mit sozial vertrdglichen Mieten sowie
mit Anreizen und Erleichterungen fir die Wohnungswirtschaft an. Er ist als eine Allianz der
Staatsregierung mit den kommunalen Spitzenverbdnden, den Kirchen, der Wohnungswirt-
schaft und weiteren Verantwortlichen fir den Wohnungsbau geplant. Laut Aussage der
Landrétin Schweiger sollen 1.500 Wohnungen mit sozial vertrdglichen Mieten im Landkreis
geschaffen werden.

Die Férderung der Integration von Zuwanderern ist eine zentrale Herausforderung der
kommunalen Integrationspolitik. Realitét und auch Normalitat in vielen Stadten ist eine sozi-
alrdumliche Ausdifferenzierung der Wohnbevélkerung - eine rdumliche Abbildung sozialer
Ungleichheiten - nach Herkunft, Ethnie, sozialer Lage und Lebensstil. Es ist jedoch dann nicht
von einer problematischen Siedlungsentwicklung zu sprechen, wenn die Wohnraumwahl oh-
ne Zwang erfolgt und Personen dhnlichen Lebensstils und &hnlicher sozialer Herkunft, wie
Kinstler, Studenten, junge Familien oder Menschen mit kdrperlichen Einschrdnkungen in ei-
nem Wohngebiet in groBer Zahl als Mieter oder Eigentimer wohnen. Im Rahmen der freien
Marktwirtschaft ist die Wohnortwahl weniger von der Herkunft der Einwohner als vielmehr
von der soziale Lage hinsichtlich Arbeitslosigkeit und sozialer Armut abhdngig und entsteht
letztlich auch durch soziale Wanderungen (Meidung und Wegzug ,,Besserverdienender”).

Insofern ist es bei der Ortsentwicklung in den Randgemeinden des Oberzentrums Regens-
burg weder zielfihrend noch erfolgversprechend, eine kommunal gesteuerte Siedlungsent-
wicklung zur Auflésung dieser Ausdifferenzierungen zu betreiben. Vielmehr ist zu bericksich-
tigen, dass immer weniger Personen, insbesondere Zuwanderer, Uber den Arbeitsmarkt in-
tegriert sind. Quartier, Wohnung und Wohnumfeld gewinnen damit fir den Erfolg von In-
tegrationsprozessen und fur ein relativ konfliktfreies Zusammenleben an Bedeutung.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB die sozialen Bedirfnisse
der Bevélkerung, insbesondere die Bedirfnisse der jungen Familien, der alten und behinder-
ten Menschen zu bericksichtigen.

Der Markt Regenstauf beabsichtigt, unter Beriicksichtigung dieser Herausforderungen an
geeigneter Stelle des Hauptortes Regenstauf gezielt ein neues Wohnquartier mit Ausrich-
tung auf die sozialrdumliche Integration zu entwickeln.

Der Markt Regenstauf stellt sich dieser Aufgabe in Zusammenarbeit mit einem kirchlichen
Wohnungsbautrdger auf einem dafiir bereitstehenden Grundstick zwischen der kirchlichen
Einrichtung des Spindlhofes und der bestehenden Quartiere am Grasigen Weg.

Andere, besser geeignete Mdglichkeiten innerhalb des Hauptortes bestehen nicht oder ste-
hen kurzfristig nicht fir eine derartige Entwicklung zur Verfigung.

Die Planungsflache liegt am Ortsrand von Regenstauf mit guter Anbindung an die beste-
henden Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen.

Die Anpassung an die genannten stddtebaulichen Ziele erfordert eine geringfigige Anpas-
sung des Flachennutzungsplanes in Form einer Deckblattédnderung und die Aufstellung eines
Bebauungsplanes in einem Parallelverfahren.
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Die gednderten Rahmenbedingungen machen die Anpassung der vorbereitenden Bauleit-
planung erforderlich, da die derzeit bestehenden Wohnbaulandpotenziale fir die genann-
te, spezielle stddtebauliche Entwicklung nicht geeignet sind und dem gestiegenen Wohn-
raumbedarf grundsatzlich durch die Neuausweisung von entsprechenden Fldchen entgegen-
getreten werden muss.

Ein stddtebauliches Konzept liegt bereits vor und wurde in intensiver Diskussion mit dem
Marktrat und den Betroffenen Anliegern modifiziert und optimiert.

Die 7. Anderung des Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren zeigt in der Bedarfsprog-
nose, dass die bestehenden, bauleitplanerisch gesicherten Wohnbaufldchenpotentiale fir
die gesamte Wohnbaufldchenentwicklung nicht ausreichen.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan beinhalteten Wohnbaufldchenpotentiale umfassen
nur gut die Halfte des ermittelten Bedarfs fir den Siedlungsschwerpunkt Regenstauf — Die-
senbach.

Der Markt Regenstauf hat sich auch mit bestehenden Baulicken, Verfigbarkeit von Grund-
sticken sowie ErschlieBungsméglichkeiten evtl. verfigbarer Grundstiicke befasst.

Nachdem es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung vorhabenveranlasst um eine spezielle
stédtebauliche Entwicklung auf Grundlage einer konkreten Anfrage handelt, kommen die in
der Begrindung zum Flachennutzungsplan genannten Standortalternativen nicht in Frage.

Ein gezielt berechneter Bedarf fir spezielle Wohnquartiere mit Ausrichtung auf die sozial-
rdumliche Integration mit kostengiinstigen Wohnraum fir spezielle, benachteiligte Nutzer-
gruppen kann nach den iblichen statistischen Daten (Bayerisches Landesamt fir Statistik,
Gemeindedaten) nicht regeneriert werden. Wie bei anderen Bauleitplanungen mit speziel-
len Nutzungszwecken erfolgt die Ausweisung entsprechend dem derzeitigen lokalen Bedarf.

Das allgemeine Wohngebiet im Planungsbereich dient vorwiegend der Schaffung von kos-
tenginstigem Wohnraum sowie der ergdnzenden Nutzung fir soziale Zwecke (vorgesehen
und zwischenzeitlich genehmigt als Gemeinschaftsunterkunft fir Asylbegehrende) innerhalb
einer Teilflache des Planungsgebietes.

Hierzu liegt ein stadtebauliches Konzept vor, das im Bebauungsplan im Parallelaufstellungs-
verfahren konsequent insbesondere durch die Anwendung des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO
und durch die planlichen Festsetzungen umgesetzt wird.

Die Erforderlichkeit zur kurzfristigen Schaffung kostenginstigen Wohnraums ist derzeit hin-
reichend bekannt.

1.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Regenstauf ist Mittelzentrum an einer Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse im un-
mittelbaren Einzugsbereich des Oberzentrums Regensburg. Der Markt erfillt Mittelpunkts-
funktion, Naherholungsfunktion und Funktionen aus dem Bereich der gewerblichen Wirt-
schaft.

Die Standortalternativen sind in der 7. Deckblattédnderung zum Flachennutzungsplan darge-
stellt. Alternativen zum vorliegenden Bebauungsplan bestehen entsprechend der stadtebau-
lichen Ziele und der Darlegungen nicht.

Grundsatz 3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) (Stand 2013): die Ausweisung von Bau-
flachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung
des demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Dabei sollen gewach-
sene Siedlungsstrukturen weiterentwickelt, frihzeitig Bevdlkerungsprognosen und die ortsan-
sdssige Bevdlkerung bei der Wohnraumversorgung bericksichtigt werden.

Grundsatz 3.1 LEP: flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Dabei sind vor-
handene Siedlungsstrukturen, das Ortsbild sowie die Topografie zu bericksichtigen.
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Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwick-
lung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potentiale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfigung stehen. Ziel ist es, eine kompakte Siedlungsentwicklung sowie
die Funktionsfahigkeit der technischen und gemeindlichen Versorgungsinfrastruktur langfris-
tig zu gewdhrleisten. Hierzu sollen Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausub-
stanz aktiviert werden.

Grundsatz 3.3 LEP: eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Ziel 3.3 LEP: neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

Das vorgesehene Baugebiet knipft unmittelbar an eine bestehende Siedlungsfléche an.

Eine Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist durch die Anbindung der Beethovenstraf3e
an die RVV-Linie 41 gegeben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die stdd-
tebauliche Entwicklung und Ordnung sicherzustellen. Die landesplanerischen Ziele zur Sied-
lungsentwicklung kdnnen beachtet werden.

1.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 30.09.1983 ist der Aufstellungsbereich des
Bebauungsplanes als Friedhofserweiterungsfldche dargestellt. Norddstlich schlieBen Wohn-
baufladchenpotentiale an. Im sidlichen Anschluss besteht das Sondergebiet Tagungsstdtte.
Westlich an das Planungsgebiet grenzt der bestehende Friedhof an. Die 7. Deckblattdnde-
rung im Parallelverfahren sieht im Planungsgebiet ein allgemeines Wohngebiet vor. Fir die
Friedhofserweiterung erfolgt die Darstellung einer kleineren Erweiterungsfldche im sidlichen
Anschluss des bestehenden Friedhofs.

Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 3 BauGB ist durch das Parallelverfahren erfillt.

P
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R&uml. Geltungsbereich der Anderung
Allgemeines Wohngebiet

Offentliche Griinflache

ElNlelH

Zweckbestimmung: Friedhof

Nachrichtliche Ubernahmen:
FFH Gebiet mit Nummer
Amtliches Biotop mit Nummer

Landschaftsschutzgebiet

BN

Bodendenkmal

Baudenkmal

Oberirdische Hauptversorgungsleitung

+

i

Verlegung Hauptversorgungsleitung

Alle nicht berlihrten Planzeichen sind der Legende des
wirksamen Flachennutzungsplanes zu entnehmen

Auszug der 7. Deckblattdnderung des wirksamen Fldchennutzungsplanes Markt Regenstauf mit Lage des Gel-
tungsbereiches — Fassung vom 10.04.2018 (eigene Darstellung)
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1.4 Lage und Dimension und derzeitige Nutzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt im ndrdlichen Teil des Hauptortes Regenstauf:
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TK 25 mit Lage des Geltungsbereiches (Quelle: BayernAtlasPlus)

Die Flache ist bisher unbebaut und landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 775/5, 775/6, 775/7, 775/8 (TF) der Gemarkung
Diesenbach und 353 (TF) der Gemarkung Regenstauf.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 2 ha inklusive der externen Ausgleichsfléche. Flursticks-Nr.
145 Gemarkung Ramspau
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BayernAtlasPlus)
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TK 25 mit Lage der éxternen Ausgleichsfléche (Quelle:
Geschitzte Fldchen nach Art. 16 Abs. 1 oder Art. 23 BayNatSchG bestehen im Eingriffsge-
biet nicht.
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1.5 Stadtebauliche Konzeption, bauliche Gestaltung und Art der Nutzung

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend der Schaffung von kostenginstigem Wohn-
raum sowie der ergdnzenden Nutzung fir soziale Zwecke (vorgesehen und zwischenzeitlich
genehmigt als Gemeinschaftsunterkunft fir Asylbegehrende) innerhalb der Teilflache wie
WA 1.

Hierzu liegt ein stddtebauliches Konzept vor, das im vorliegenden Bebauungsplan konse-
quent insbesondere durch die Anwendung des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO und durch die plan-
lichen Festsetzungen umgesetzt werden soll.

Es erfolgt auch der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, um dem angestreb-
ten Zweck ausreichend Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches dauerhaft zur Verfigung
zu stellen.

Die Einschrdnkung hinsichtlich der R&ume fir freie Berufe nach § 1 Abs. 9 BauNVO im WA 2
und WA 3 musste erfolgen, um das stddtebauliche Konzept der ErschlieBung mit Wohnwe-
gen und Wohnhéfen und einer damit verbundenen Konzentration der nachzuweisenden
Stellplatzen der zentralen ErschlieBung konsequent umzusetzen. Somit sind aus stadtebauli-
chen Grinden Nutzungen mit Besucher- oder Mitarbeiterverkehr innerhalb der Wohnhsfe
nicht zielfGhrend.

Die mit dem Bebauungsplan angesprochene Zielgruppe an Nutzern verfigt in der Regel
nicht Gber ein Gberdurchschnittliches Einkommen und somit auch nicht Uber eine gréBere Zahl
von privaten Kraftfahrzeugen. Die Orientierung der nachzuweisenden Stellpldtze pro
Wohneinheit erfolgte somit an der bayerischen Stellplatzverordnung. Um eine fléchenspa-
rende ErschlieBung insbesondere fir den ruhenden Verkehr zu erreichen, erfolgte im stad-
tebaulichen Konzept eine Konzentration der Stellplatze entlang der &ffentlichen Erschlie-
BungsstraBe. Das stddtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, die 3 Teilflachen des Wohnge-
biets als weitgehend autofreie Wohnhdfe mit hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen. Damit
verbunden sind zielgerichtete Regelungen zum Ausschluss von Garagen und zur Lage der
zulassigen Stellpldtze und Carports.

Zur gesicherten Bildung der Wohnhéfe ist im WA 1 die Festsetzung von Baulinien aufgrund
der GroBBe des Grundstiicks erforderlich. Innerhalb der Teilflachen WA2 und WAS erfolgt
die Hofbildung durch klar definierte Baufenster fir die zuldssigen Gebdude und die Fest-
setzung der privaten Verkehrsfldchen und Wohnhéfe.

Die Regelungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen sind insbesondere im WA 2 und WA 3
erforderlich, um eine stadtebaulich schlissige Entwicklung des Wohnhofkonzeptes zu ge-
wdhrleisten.
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1.6 Stdadtebauliche Alternativen

Innerhalb des WAT1 ist eine Anlage fir soziale Zwecke zur Flichtlingsunterbringung bereits
genehmigt.

Im Bereich des WA2 und WA3 bestanden nicht wesentlich abweichende Vorschlage des
stddtebaulichen Entwurfs. Insbesondere wurde im Vorfeld eine dichtere Bebauung mit einer
gréBeren Anzahl an méglichen Wohneinheiten diskutiert.

Die Begrindung sowie die Alternativprifung zur Standortentscheidung sind im Fléchennut-
zungsplanverfahren beinhaltet.

1.7 MaB der baulichen Nutzung
Grundflache

Die maximal zuldassige Grundfldche im WAT und WA?2 orientiert sich an den Obergrenzen
und den Uberschreitungsregelungen der BauNVO.

Im WABS sind geringere Grundfléchenzahlen aufgrund des stddtebaulichen Konzepts még-
lich, da groBziigige Freifldchen und Gartenanlagen fir die Nutzung durch die Bewohner
vorgesehen sind.

Die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist erforderlich, um die stad-
tebaulich beabsichtigte Anordnung von PKW-Stellpldtzen auch in Tiefgaragen zu ermégli-
chen, um damit die Qualitat der oberirdischen Freiflachen zu erhdhen. Die natirlichen Funk-
tionen des Bodens kénnen durch die festgesetzte Mindestiberdeckung gesichert werden.

Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen und Hohenlage

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an die Umgebungsbebauung.

Dariber hinaus ist aufgrund der im engen Rahmen festgesetzten Baufenster nur die Festset-
zung einer maximalen Wandhdhe fir die maximal zuldssigen 3-geschossigen Gebdude
sowie eine Regelung der zuldssigen Wandhdhen bei Nebenanlagen nach dem Grundsatz
der planerischen Zuriickhaltung erforderlich. Als unterer Bezugspunkt wird dabei die herge-
stellte ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) festgesetzt. Fir die einzelnen Baufenster wur-
den maximal zuldssige EFOK mit dem Hohenniveau des Bestandsgeléndes sowie dem Vor-
entwurf der ErschlieBungsplanung abgestimmt, um eine stadtebaulich vertretbare Hoéhen-
entwicklung des gesamten Baugebiets sicherzustellen.

1.8 Bauweise
Bauweise

Im WAT und WA2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Im WAZ3 ist nach Vorgabe des
Marktrates auch eine abweichend offene Bauweise in Form von Hausgruppen (Reihenhaus-
bebauung) festgesetzt. Um eine angemessene stddtebauliche Integration des neuen Bauge-
biets in die Umgebung sicherzustellen, wurden maximale Gebé&udeldngen im WAS3 festge-
setzt.

Die abweichende Regelung der bauordnungsrechtlichen Grenzabstdnde ist erforderlich, um
den kompakte, fldchensparenden stddtebaulichen Entwurf zu erméglichen. Mit der Regelung
von 0,5 H als erforderliche Abstandstiefe innerhalb des Plangebiets WA 1 und WA 2 kén-
nen die Belange gesunder Wohnverhdltnisse mit ausreichender Belichtung noch erreicht
werden. Abweichende Regelungen zum ausreichenden Brandschutz sind auf den Giebelsei-
ten nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB zusatzlich erforderlich. Die
Reduzierung der Abstandsfldchen erfolgte auch unter Beriicksichtigung des planerischen
Grundsatzes des Flachensparens nach § Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB.
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Uberbaubare Grundstiicksfléichen und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien mit den Regelungen nach
§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bestimmt, um die Umsetzung des vorliegenden, stddtebaulichen
Entwurfs durch die Festsetzungen sicherzustellen.

1.9 Immissionsschutz

in unmittelbarer N&dhe zum Bebauungsplan befindet nordwestlich des Geltungsbereiches an
der Zufahrt zum Friedhof eine Alarmsirene. Die Gerdusche der Sirene fallen nicht unter An-
lagenldrm gemdB BImSchG. Durch die zu erwartenden Schalldruckpegel werden innerhalb
der Baugrenzen des Bebauungsplanes keine gesundheitsgefdhrdenden Werte erreicht. Im
Rahmen der Abwégung war jedoch zu prifen, ob erhebliche Beeintrachtigungen zu erwar-
ten sind, die nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdlinisse), § 1 Abs. 6 Nummer 7c BauGB (umweltbezogene Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit) dazu fihren, dass fir eine ausreichende Konfliktbe-
wadltigung entsprechende Festsetzungen erforderlich sind. Im Rahmen der Verfolgung legiti-
mer stddtebauliche Zielsetzungen und unter Zugrundelegung entsprechender stddtebauliche
Grinde kann die Gemeinde mit der Bauleitplanung auch einen weitergehenden Schutz ge-
gen Immissionen anstreben, als er sich aus dem BImSchG ergibt.

Die Markgemeinde Regenstauf halt fir erforderlich, nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB bauliche
und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung von sol-
chen Einwirkungen fir diejenigen Fassadenseiten festzusetzen, die in einem Radius von 45 m
einen direkten Blickbezug zu genannten Sirene aufweisen.

Nach Ricksprache mit dem Landratsamt Regensburg, erfolgte fir Fassaden mit schutzwiirdi-
gen R&dumen in einem Sichtradius von 45 m um die bestehende Sirene die Festsetzung zum
Einbau von Larmschutzfenstern der Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719.

1.10 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsfliichen bzw. Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber eine éffentliche Verkehrsflache am Westrand des Bau-
gebietes mit ausreichender Wendemdglichkeit am Ende der StraBe. Um eine direkte Zu-
und Ausfahrt an anderer Stelle auf den Grasigen Weg auszuschlieBen, erfolgt die Festset-
zung von ,,Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt” entlang der HauptverkehrsstraBe. Dieses Ver-
bot gilt jedoch nicht fir den Rettungsverkehr.

Die nachweispflichtigen Stellpldtze kdnnen sowohl entlang der ErschlieBungsstichstraBe so-
wie innerhalb einer Tiefgarage im WA2 und WA3 angeordnet werden.

An der Einmindung in den Grasigen Weg ist eine Anpassung der bisherigen Zufahrt zum
Friedhofsparkplatz und der Bewirtschaftungszufahrt des Friedhofs erforderlich.

Die ErschlieBung der einzelnen Wohngebdude erfolgt iber private, verkehrsberuhigte
Wohnwege, die fir eine dffentliche Rettung und die Feuerwehr ausreichend dimensioniert
ausgebildet werden konnen. Zur Verbindung der einzelnen Teilbereiche des allgemeinen
Wohngebietes sind FuBwege vorgesehen, die zur &ffentlichen Mitbenutzung festgesetzt
wurden, um eine ausreichende fuBldaufige Verbindung zwischen den bestehenden Bauquar-
tieren im Umfeld und dem geplanten Gebiet sicherzustellen.

Stellpldtze, Carports und Tiefgarage

Fir das Gebiet WAT wurde zwischenzeitlich eine Baugenehmigung fir eine Anlage fir so-
ziale Zwecke (Flichtlingsunterkunft) erteilt. Fir die Gebiete WA2 und WA3 beabsichtigt
der Grundstickseigentimer, Uberwiegend Wohnungen zu errichten, die die Voraussetzun-
gen des kommunalen Wohnungsbaus mit sozial vertrdaglichen Mieten erfillen. Die Festset-
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zung zu den erforderlichen Stellpldtzen erfolgte unter Bericksichtigung dieser Genehmigung
bzw. Planungsabsichten.

Die Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Stellplatzen und Carports sowie zur Tiefgarage er-
folgten unter Bericksichtigung des stddtebaulichen Konzeptes. Hierbei soll der motorisierte
Verkehr am westlichen Teil des Baugebietes sowie unterirdisch im WA2 und WA3 kon-
zentriert werden, um im Bereich der Wohngebdude verkehrsberuhigte und vom motorisier-
ten Individualverkehr weitgehend freigehaltene Bereiche zu schaffen.

Der Ausschluss von oberirdischen Garagen dient auch der flachensparenden ErschlieBung
des Baugebiets. Durch die Festsetzung, dass lediglich Stellplatze, Carports und Tiefgaragen
zuldssig sind, kann auf den befestigten Bereich von Staurdumen vor den Garagen verzichtet
werden. Die vorgesehene, offentliche ErschlieBungsstraBe dient lediglich dem Baugebiet
selbst, so dass diese Festsetzungen auch funktionsfdhig sein werden.

Wasserver- und Entsorqung, Brandschutz, Strom, Telekommunikation

Die Wasserversorgung wird iber bestehende Leitungen im Grasigen Weg sichergestellt.

Zur Schmutzwasserbeseitigung ist eine zentrale Ableitung des Baugebiets mit Anschluss an
den bestehenden Mischwasserkanal in der SpindlhofstraBe sidlich des Plangebietes vorge-
sehen.

Die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers kann auf dem Baugrundstick durch Versicke-
rung erfolgen. Hierzu wurde im Rahmen eines Bodengutachtens eine ausreichende Sickerfa-
higkeit des Untergrunds festgestellt. Der Vorentwurf der ErschlieBungsplanung sieht zwischen
den Gebieten WA1 und WA?2 eine ausreichend groBBe Fléche fir eine flache Sickermulde in
Erdbauweise vor. Die Vorreinigung kann Uber belebte Bodenschichten oder Uber andere
technische MaBnahmen erfolgen. Die Entwdsserungssatzung des Zweckverbandes zur Ab-
wasserbeseitigung im Regental sieht die Méglichkeit der Niederschlagswasserversickerung
vor.

Nach den fachlichen Zielen der Wasserwirtschaft ist ein "naturnaher" Umgang mit Regen-
wasser anzustreben, um das natirliche Gleichgewicht des Wasserkreislaufs méglichst wenig
zu beeintrachtigen. Die fachlichen Ziele der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung sind:

e Foérderung der Verdunstung
o Erhdhung der Versickerung
e Verringerung des Oberfldchenabflusses

Mit der vorgesehenen Versickerung von Niederschlagswasser wird die Grundwasserneubil-
dung geférdert und die Wassermenge, die oberirdisch abflieBen und damit zu Uberflutun-
gen fihren kann, deutlich begrenzt.

Das gezielte Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (Versi-
ckerung) gilt grundsdatzlich als Gewdsserbenutzung, die einer wasserrechtlichen Erlaubnis
durch die Kreisverwaltungsbehérde bedarf. Dazu sind entsprechende Antragsunterlagen
vom Bauherrn bei der Kreisverwaltungsbehdrde (Landratsamt) vorzulegen.

Alternativ bestinde auch die Méglichkeit einer gedrosselten Ableitung zu einer genehmigten
Einleitungsstelle in die Vorflut Regen Uber einen neu zu erstellenden Regenwasserkanal.

Die weiteren Sparten kdnnen Uber die vorhandenen Anschlisse im Grasigen Weg sowie die
offentliche ErschlieBungsstraBBe im Baugebiet verlegt werden.

In der weiteren ErschlieBungsplanung erfolgt beziglich des ausreichenden Brandschutzes
eine Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr und der Wasserversorgung.

Die Marktgemeinde beabsichtigt, mit dem Grundstickseigentimer einen ErschlieBungsver-
trag zu erstellen.
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1.11 Denkmalschutz

Angaben Uber Boden- und oder Baudenkmdler konnten gemdfB der Sachdatenbank Bay-
ernViewer Plus nur an den Geltungsbereich sidlich anschlieBend festgestellt werden. Even-
tuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen jedoch gemaB Art 8 Abs. 1-2 DSchG
der Meldepflicht.

Das Baudenkmal Schloss Spindlhof befindet sich weiter sidlich des Geltungsbereiches. Durch
die dazwischen liegende, groBziigig mit Bdumen bewachsene Grinfldche des Grundeigen-
timers kénnen nachteilige Auswirkungen auf dieses Baudenkmal nicht festgestellt werden.

1.12 Auswirkungen der Planung, Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht vorgesehen. Die Marktgemeinde wird mit dem
Grundstiickseigentimer einen stddtebaulichen sowie ErschlieBungsvertrag abschlieBen.

Die externe, naturschutzrechtliche Ausgleichsfléche ist Bestandteil des Geltungsbereiches der
Satzung. Sofern die Fléche nicht in das Eigentum der Marktgemeinde ibergeht, erfolgt die
notwendige dingliche Sicherung entsprechend den Festsetzungen.



B Maorkt Regenstauf, B-Plan ,,Grasiger Weg IV* 15
Begrindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 10.04.2018

2. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES; GRUNORDNUNG

2.1 Leitziele grunordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu das geplante Vorhaben in das Ortsbild
weitgehend einzubinden, eine Mindestbegrinung sicherzustellen und den naturschutzrechtli-
chen Erfordernissen der Eingriffsminimierung zu entsprechen und die Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu férdern. In den textlichen Festsetzungen sind flexible Be-
grinungsmaBnahmen aufgenommen ohne einem Freifldchengestaltungsplan vorzugreifen.

Weitere grinordnerische MaBnahmen Uber die getroffene Festsetzungen hinaus sind zur
Einbindung in das stadtebauliche Umfeld nicht zielfihrend und somit auch nicht notwendig.

2.2 Artenschutzrechtliche Belange

Nach Auswertung der verfigbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder sonstige streng geschitzten Arten durch die Bauleitplanung betroffen.

Eine Ortsbegehung ergab keine Hinweise auf das Vorkommen von feldgebunden, geschiitz-
ten Arten.

UniUberwindbare, artenschutzrechtliche Hindernisse sind auf Ebene des Bebauungsplanes
nicht erkennbar.

2.3 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Fir das Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung nach Vorgaben des Baugesetzbuches
erforderlich. Auf den Umweltbericht in der Anlage wird verwiesen.

2.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
2.4.1 Bedeutung fir den Naturhaushalt

Die Eingriffsfldche der vorgesehenen Baufldche und ErschlieBungen wird It. Bestandsdarstel-
lung des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft 2003) folgendermafBen eingestufi:
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Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Arten/Lebensrdume Ackerflache, keine amtl. kartierten Biotope, anth- | gering

Gt
ropogen geprag (mittel-hoch)

(umgebenden Gehdlz- und Parkfldachen)

Boden landwirtschaftlich  gepragt, Wechselbewuchs, | gering
durchschnittliche natirliche Bodenfruchtbarkeit,
mittlere bis hohe Wasserdurchldssigkeit, Feinsan-
de bis kiesige Sande

Wasser kein Oberfléchengewdsser, mittlerer Grundwas- | mittel
serflurabstand, kein Uberschwemmungsgebiet und
wassersensibler Bereich, mittlere bis hohe Emp-
findlichkeit fir Grundwasser aufgrund Feinsande
und kiesige Sande, Einfluss durch FlieBgewdsser
Regen

Klima/Luft Ortsrandlage, geringe Vorbelastung durch Ge- | gering
meindeverbindungssiraBe, freie Lage mit Luftaus-
tausch, nur leichte Bedeutung als Kaltluftprodukti-
onsfldche

Landschaftsbild keine stark exponierte Lage und ausgeprdgte | gering-mittel
Hanglange, leichte Fernwirkung Richtung Osten,
landwirtschaftlich geprégt, nur geringe Vorbelas-
tung durch technische Einrichtungen

Zusammengefasst: gering

Ergebnis: Der fir den Eingriff relevante Teil des Geltungsbereichs wird als Acker genutzt
und weist eine insgesamt geringe Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf.
Aufgrund der zu erwartenden geringen bis mittleren Versiegelungs-/Nutzungsgrades (Typ
B, Feld I) wird der Kompensationsfaktor bei 0,30 angesetzt.

2.4.2 Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs

Die festgelegten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern, die bereits versiegel-
te OrtsverbindungsstraBBe ,,Am Grasigen Weg" sowie das Verkehrsbegleitgrin werden nicht
als Eingriffsflachen angerechnet. Sie sind bereits versiegelt oder sie erhalten gegeniber der
bisherigen Ackerfldche durch Bepflanzung und Ansaat eine Aufwertung bzw. dienen als
Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen.

Fir die Gemeinschaftsunterkunft im sidlichen Teilbereich des Geltungsbereiches (Flurstick
775/5, Aligemeines Wohngebiet WAT) liegt bereits ein Baugenehmigung vor, in dem die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung Uber eine Ersatzzahlung nach § 15 Abs. 6 BNatSchG
abgegolten wurde. In der Baugenehmigung ist die HaupterschlieBungsstraBe zur Unterkunft
nicht dargelegt. Sie wird deshalb noch ergdnzend Uber die Eingriffs-Ausgleichs-Berechnung
im vorliegenden Bebauungsplan abgehandelt. GemdR3 Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft” wird die notwendige verkehrsiibliche ErschlieBung Uber die Berech-
nung mit abgedeckt.!

! Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft®, Januar 2003, S. 13
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Nutzung Eingriffsflichen Kompensations- Ausgleichsfldchen-
faktor umfang

Allgemeines Wohngebiet
WA 2 und WA 3 mit Fléichen fir 9.637 m? 0,3* 2.891 m?
Stellplatze
Offentliche StraBenverkehrsfla- 1.456 m2 0,3* 437 m2
che (neu)
Gesamt 11.058 m? 3.328 m?

*gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender Versieglungsgrad GRZ
von 0,4, Eingriff als Typ B | mit geringer Versiegelungsgrad- bzw. Nutzungsgrad eingestuft, da GRZ im WA?2
und WA3 nur geringfigig uberschritten wird (Typ B GRZ < 0,35) und Vermeidungs- und Minimierungsmaf3-
nahmen mdglich sind (Flachen fir Anpflanzung, interne Ausgleichsfléche, Ortsrandeingriinung)

Die Berechnung des notwendigen Ausgleichsfldchenumfangs ergibt:

Eingriffsflache 1,10 ha x 0,3 (Kompensationsfaktor) = 0,33 ha Ausgleichsflachen.

R N W

2 ,’ Eingriffsfldche - Wohngebiet
p o ; WA2+WA3 mit Stellplétzen

Keine Eingriffsflache

Keine Eingriffsflache

R

Eingriffsfldche -
offentliche StraBen-
verkehrsflache neu

<~ 7
Eingriffsfliche - Wohngebiet L NN 4 b //
WA2+WA3 mit Stellplétzen V. XK~ A AR
: : cC AL % 74
'.\V"\y \ Lt 0 /
T
* \ LU :
\,\ Keine Eingriffsfldche - 7
L\ K57 e
: 74 Keine Eingriffsfléiche — Gber Bauge-
Eingriffsfliche - \\ // nehmigung /Ersatzzahlung abgegolten

offentliche StraBen-

351 ..
verkehrsflache neu L

Darstellung der ,Eingriffsflachen und ,Nicht-Eingriffsflachen”, Ausschnitt Bebauungsplanentwurf vom
11.07.2017 (eigene Darstellung)
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2.4.3 Interne und externe Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzfldchen mit entsprechenden MaBnahmen dienen der
Kompensation der Eingriffe in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschlie-
Bung. Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG muss der Verursacher des Eingriffes unvermeidbare Be-
eintrdchtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ausglei-
chen bzw. ersetzen.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden den Grundsticksfldchen des Baugebietes gem.
§ 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB zugeordnet.

Intern:

Ein Teil des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleiches fir das allgemeine Wohnge-
biet WA2 und WAS3 mit den &ffentlichen StraBenverkehrsfldchen kann intern auf 1.533 m?2
umgesetzt werden. Die Flachen sind zum ,,Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft* festgesetzt. Hier wird eine feuchte Versickerungsmulde angelegt und
mit Extensivrasen begrint und mit entsprechenden Strduchern und B&umen bepflanzt. Zulas-
sig in diesen Flachen sind Anlagen und MaBnahmen zur Rickhaltung, Behandlung und Be-
wirtschaftung von Oberflachenwasser. Siehe hierzu auch Festsetzungen (TEIL B) Kapitel
3.8.4.

Extern:

Die noch zu leistende Kompensation betrdgt, nach Abzug der internen Ausgleichsfléche,
1.795 m?2 (3.328 m2 - 1.533 m2 = 1.795 m2) und wird auf folgenden externen Flurstiick
umgesetzt: Flur Nr. 145 (TF), Gemarkung Ramspau, Markt Regenstauf.

Auf einer Teilfldche ist die Wiederverndssung des Grinlandes durch Aufweitung und Verle-
gung eines Grabens sowie Anlage von Mulden im Uferbereich des Regens festgesetzt.
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3. ANLAGE - UMWELTBERICHT

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Fachbehérden zur AuBerung
hinsichtlich des Umfangs der Umweltprifung aufgefordert.

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet.

3.1 Beschreibung der Planung
3.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Inhalt und Ziel ist die Errichtung eines neuen Wohnquartiers mit Ausrichtung auf die sozial-
rdumliche Integration in Zusammenarbeit der Marktgemeinde Regenstauf mit einem kirchli-
chen Wohnungsbautrdger.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird auf Bebauungsplanebene ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

Die GroBe Geltungsbereiches betragt 1,85 ha fir die Eingriffsflache.
3.1.2 Beschreibung der Festsetzung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan sieht in dem allgemeinen Wohngebiet im Norden ein Wohnquartier mit
8 Gebduden vor. Hier sollen auch Wohnhéfe entstehen. Im sidlichen Anschluss, durch eine
Grinflache getrennt, entsteht eine Gemeinschaftsunterkunft fir Asylbegehrende (zwischen-
zeitlich genehmigt). Das Wohngebiet und die Gemeinschaftsunterkunft werden Uber den
nérdlichen angrenzenden Grasigen Weg erschlossen. Eine neue ErschlieBungsstraBe mit be-
gleitenden Stellplatzen wird am westlichen Plangebietsrand umgesetzt.

Das Wohngebiet wird auf Nord und Ostseite eingegrint. Die maximale Grundfldchenzahl
im Allgemeinen Wohngebiet liegt bei 0,3 und 0,4.

BRSNS ETTRESSR: DT it T o 1
?’E_a‘ {Vermgssungiv_ngaIt\.Vmgﬁzo-m/ {_'\\“\. S \\}Qﬁ_ ? \

i

Ubersichtslageplan TK 100 mit Lage des Geltungsbereiches (Quelle: Bayern Viewer), o. M.

RS
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3.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Bericksichtigung
3.2.1 Landesplanung / Regionalplanung / Schutzgebiete

Der Markt Regenstauf liegt nérdlich in der duBeren Verdichtungszone des Oberzentrums
Regensburg. Regenstauf soll in Bezug auf Infrastruktur, Versorgung, Gewerbe und Wohnen
(weiter-)entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt nérdlich des Hauptortes Regenstauf im Ortsteil Diesenbach zwischen
Friedhof, Grasigen Weg und dem Spindlhof im Siden.

Das Planungsgebiet liegt auBBerhalb von Schutzgebieten nach BNatSchG. In etwa 290 m
Entfernung liegt am Regen das FFH-Gebiet ,,Chamb, Regentalaue und Regen zwischen
Roding und Donaumindung- Nr. 6741-371.01“. Unter Anhang 4 liegt eine FFH-
Vertrdaglichkeitsabsch&tzung bei.

Das ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet im Regental und Falkensteiner Vorwald wird von
der Planung nicht berihrt.

Rt R0 - 2
45082975 RW. 5443744.75 HWIAGK), 200 m

Luftbild mit Lage der Planungsfléche im Kontext von Schutzgebieten; braune Schraffur = FFH-Gebiet; grine
Schraffur = Landschaftsschutzgebiet (Quelle: Bayern Viewer)

3.2.2 Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan vom 01.09.1986 liegt fir das Gemeindegebiet vor.
Fir das Baugebiet sind keine MaBnahmen oder Ziele formuliert.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Friedhofserweiterungsflache dargestellt. Die
7. Deckblattdnderung des Fléchennutzungsplanes im Parallelverfahren sieht im Planungsge-
biet ein allgemeines Wohngebiet vor.



B Markt Regenstauf, B-Plan ,Grasiger Weg IV“ 21
Begrindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 10.04.2018

3.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
3.3.1 Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet wird bisher intensiv ackerbaulich genutzt. Im Anschluss an den Gel-
tungsbereich befinden sich landwirtschaftliche Flachen, die OrtsverbindungsstraBBe ,,Am Gra-
sigen Weg"“ mit Allee, eine Wohnbausiedlung mit Kinderbetreuungseinrichtung im Norden,
im Westen der ortliche Friedhof mit parkdhnlicher Freiflache sowie im Siden eine Tagungs-
statte ,,Spindlhof” mit angelegter Gartenanlage und Parkbereich (aus dem 19 Jhd.) mit
ausgeprdgten Baumbestand.

Verkehrslarm besteht durch die vorhandenen OrtsstraBen.
Unmittelbar nordwestlich an den Geltungsbereich angrenzend besteht eine Alarmsirene.

Die Flache hat keine erhdhte Bedeutung fir Erholungs- bzw. Naherholungssuchende, da bis-
er eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand. Durch die landwirtschaftliche Nutzung im Um-
feld ist zeitweise mit Staub-, Larm- und Geruchsentwicklung durch die ortsiibliche Bewirt-
schaftung zu rechnen.

Messwerte Uber Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder Uber elektromagnetischen Fel-
dern liegen nicht vor. In unmittelbarer Ndhe sind keine immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungspflichtigen Anlagen bekannt.

3.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Flachen des Planungsbereiches werden als Acker genutzt und sind im Osten sowie im
Westen durch einen geschotterten Feldweg zugdnglich. Angrenzend bestehen der Friedhof,
weitere Ackerfldchen, eine OrtsverbindungsstraBe mit begleitender Allee. Im Siden grenzt
das Grundstick des Schlosses ,,Spindlhof* an, hier liegen private Grinfléchen und ein wald-
artig ausgeprdgter Parkbereich.

Die landwirtschaftlich genutzten Fléchen lassen auf keine Fléchen nach § 30 BNatSchG oder
Art. 23 BayNatSchG schlieBen. Durch die intensive Nutzung sind ein natirlicher Charakter
und damit die Lebensraumqualitdt weitgehend verloren gegangen. Amtlich kartierte Bioto-
pe liegen somit nicht vor.

Besondere Artenvorkommen sind aufgrund der eingeschrénkten Lebensrédume im Geltungs-
bereich selbst nicht zu erwarten. Es wird derzeit von einem durchschnittlichen Artenspektrum
des Siedlungsbereiches ausgegangen. Es liegt keine Gberdurchschnittliche biologische Viel-
falt vor.

In ca. 290 m (Luftlinie) Entfernung verlduft der Regen, in diesem Bereich, in einem relativ
engen, als Grinland genutzten Tal. Der wasserbegleitende Gehdlzbestand (aus Schwarz-
Erlen und Weiden) ist nicht durchgehend und weist z.T. groBBe Licken auf. Unterhalb des
Spindlhofes liegt auch ein Wehr zur Wasserkraftnutzung.

Eine gesonderte Artenerhebung durch einen Biologen erfolgte nicht.
3.3.3 Schutzgut Boden
Die Flachen sind unversiegelt mit Wechselbewuchs (gegenwdrtig Acker).

Das Baugebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit Regental. Die Talbéden bestehen
Uberwiegend aus sandig-lehmigen alluvialen Sedimenten. (ABSP Regensburg, Stand Marz
1999).

Fir das Baugebiet liegt eine Baugrunduntersuchung von ifb Eigenschenk GmbH?2 vor. Fol-
gende Informationen hat das Gutachten ergeben: Es stehen Feinsande bis in Tiefen von
mind. 1,1m, maximal bis 2,1 m mit mittlerer Wasserdurchl@ssigkeit an. Es handelt sich meist
um Feinsande mit schwachen organischen Beimengungen und hellbrauner Farbe. Darunter

2 ifb Eigenschenk GmbH, Geotechnischer Bericht, 28.07.2016
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folgen kiesige Sande mit groBer Wasserdurchldssigkeit (meist schwach kiesig bis kiesige
Sande und teilweise stark kiesige Sande oder stark sandigen Kies).3

Angaben Uber Altlasten oder Schadstoffbelastungen liegen nicht vor. Wdhrend der Boden-
untersuchung wurden keine festgestellt.

Nach den Bodenschdtzungsdaten des Bayern Atlas Plus liegen Béden mit einer mittleren
Ertragsfahigkeit mit Bodenzahlen von 42 vor. Die Béden sind nach Zustandsstufe 4 durch
eine humushaltige, etwa 10-30 cm méchtige Krume mit einem allméhlichen Ubergang zu
einer deutlichen Absetzung zum verdichteten rohen Untergrund gekennzeichnet.4

3.3.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Das nédchstge-
legene oberirdische Gewadsser ist der Regen in ca. 290 m sidlicher Entfernung. Der Regen
ist deutlich in seinem natirlichen Verlauf durch angrenzende Infrastruktur und Siedlungsbe-
reiche eingeschrdnkt. Auf Hohe der Eichmihle befindet sich ein schrég zur FlieBrichtung an-
gelegtes Wehr. Eine energiewirtschaftliche Nutzung findet durch zwei Wasserturbinen statt.

Die Planungsfldchen liegen auBerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten und wasser-
sensiblen Bereichen (IUG: Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete). Je-
doch liegt die Planfldche teilweise in einem Uberschwemmungsbereich eines extremen
Hochwassers (statistisch seltener als 1-mal in 100 Jahren) des Flusses Regen.

;ggé/«.\v& o i ’uv 3 o Yx;, o ..\90 —,\ q;‘l-

HQ extrem, blau = Hochwassergefahrenflachen HQ 100

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nut-
zung. Durch die Bodeniberdeckung ist von einer mittleren bis hohen Empfindlichkeit fur
Grundwasserbeeintrdchtigungen auszugehen, da die Feinsande und kiesigen Sande kein
hohes Rickhaltevermdgen aufweisen.

Wadhrend der Baugrunduntersuchung wurde Grundwasser angetroffen. In zwei Sondierls-
chern konnte der Wasserstand bei 4,75 m (332,58 m 4. NN) und bei 5,10 m (334,01 m 4.

3 ifb Eigenschenk GmbH, Geotechnischer Bericht, 28.07.2016, S. 9f
4 Zustandsstufe 4, Erléuterung aus Merkblatt Gber den Aufbau der Bodenschatzung, Bay. Landesamt fir Steu-
ern, 02/2009
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NN) unter GOK eingemessen werden. Es handelt sich um einen mittleren Grundwasserflur-
abstand. Hauptgrundwasserleiter sind die kiesigen Sande.®

~MaBgebend fir das Gefdlle der Grundwasseroberfldche ist die Vorflut. Im vorliegenden
Fall ist dies der nahegelegene Regen. GemdB den beiden eingemessenen Wasserstéinden
liegt ein relativ starkes Gefdlle in Richtung Regen vor.

Der Grundwasserspiegel ist johreszeitlichen Schwankungen unterworfen. Die Schwankungs-
breite wird von der Grundwasserneubildung im Einzugsgebiet und damit auch von der jah-
reszeitlichen Niederschlagsverteilung und der Verdunstung beeinflusst.

Im vorliegenden Fall wird die Schwankung des Grundwasserspiegels auch maBBgeblich durch
Infiltration aus dem nahegelegenen Gewésser bei Hochwasserereignissen bestimmt.“¢

3.3.5 Schutzgut Klima/Luft

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet
vorhanden. Der Planungsbereich besitzt nur geringfigig als Kaltluftproduktionsfldche in
Siedlungsndhe eine leicht erhdhte Bedeutung fir die klimatische Ausgleichsfunktion der an-
grenzenden Wohnbausiedlung. Vorbelastung der Luft durch Gewerbebetriebe sind nicht
bekannt. Vorbelastungen bestehen in geringem Umfang durch die angrenzenden Straf3e.

3.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Planungsflache befindet sich an &stlicher Ortsrandlage des Ortsteiles Diesenbach. Die
Planflache fallt leicht in siddstliche Richtung zum Tal des Regen ab. Aufgrund der ackerbau-
lichen Nutzung sind keine besonderen Landschaftselemente auf der Fléche vorhanden. Sid-
lich und westlich ist das Plangebiet von flachigen Gehdlzflachen eingerahmt, im Norden
grenzt eine Baumallee.

Die Umgebung ist allgemein durch Wohnbebauung, Landwirtschaftsflachen und dem Regen
gepragt. Es liegen kaum Vorbelastungen vor. Nur am &stlichen Rand verlduft Gber die
Ackerflachen eine 20kV-Freistromleitung.

Die freie Flache bietet dennoch durch die angrenzenden Siedlungseinheiten und Gehdlz-
strukturen eine gute Sicht auf den SchloBberg und die bewaldeten Hiigelketten des Falken-
steiner Vorwaldes im Sudosten. Richtung Osten ist der Blick frei nach Wéhrhof.

3.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

GemdB Sachdatenbank des BayernAtlasPlus befindet sich im Planungsbereich keine Bau-
und Bodendenkmadler. Im direkten sudlichen Anschluss befindet sich das Bau- und Boden-
denkmal Schloss Spindlhof:

e D-3-75-190-58: Landschloss, Pavillon, Landschaftspark aus dem 19. Jhd.

e D-3-6838-0135 - Untertagige Befunde im Bereich des Schlosses Spindlhof, darunter
die Spuren von dlteren Bauphasen

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen jedoch gemdB Art 8 Abs. 1-2
DSchG der Meldepflicht.

5 ifb Eigenschenk GmbH, Geotechnischer Bericht, 28.07.2016, S. 11f
6 ifb Eigenschenk GmbH, Geotechnischer Bericht, 28.07.2016, S. 11f
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Lage der Planungsfléche im Kontext von Bau- und Bodendenkmdlern (Quelle: Bayern Viewer)

Landschaftspark:

An den Gebduden der Bildungsstdtte grenzt zundchst der ehemalige Schlossgarten mit Ra-
senfléchen, Obst- und Ziergehélzen sowie Blumenbeeten an. Dieser ist Gber den grof3en
Parkplatz oder der Terrasse des Speisesaals zugdnglich. Sidwestlich wird der Garten von
einem Salettl mit Gewdchshaus begrenzt. Hier verlauft von NW nach NO die einstige Um-
fassungsmaver. Der Hauptzugang zum Landschaftsgarten befindet sich neben dem Ge-
wdchshaus. Hier verlauft auch die Hauptsichtachse des Landschaftsgartens. Im Eingangsbe-
reich befinden sich auf linker Seite sogleich Nebengebdude (Salettl, Garage, groBeres
Holzhaus), die die Sicht in Richtung Westen der angrenzenden Landwirtschafts- und Griin-
flachen stark einschrénkt. Ostlich hingegen &ffnet sich dem Betrachter die freie Rasenfldche
des Landschaftspark mit seinem alten baumhainartigen Gehdlzbestand und der ,,Bruder
Klaus Saule”. Der Hauptblick der Achse ist jedoch angesichts des Wegs begleitenden
Baumallee Richtung Norden ausgerichtet. In der Ferne sind Gehdlze, eine Rasenfldche
(Bolzplatz), ein Maschendrahtzaun sowie die Geb&ude der neuen Gemeinschaftsunterkunft
und die hinter der OrtsverbindungsstraBBe ,,Am Grasigen Weg" bestehenden Siedlungsfla-
chen (Kindergarten, Wohnbaufldchen) erkennbar. Die Blickachse ist bis zum ,,Grasigen
Weg" nicht durch Gebd&ude des neu angrenzenden Gemeinschaftsunterkunft versperrt. In
der linearen Achse befinden sich neu gepflanzte Grin- und Gehdlzflachen. Es ist zu konsta-
tieren, dass bereits vor Bau der Gemeinschaftsunterkunft die Aussicht der Hauptsichtachse
an der Grundsticksgrenze (Gehélze und Maschendrahtzaun) bzw. den Siedlungsfléchen, mit
dem vorgelagerten Verkehrsweg (Am Grasigen Weg) mit begleitender Baumallee, endete.
Das typische und charakteristische Merkmal eines Landschaftsgartens — eine optische Einheit
mit der umliegenden Landschaft ohne gréBere Zdaune oder Hecke zu erreichen — war bereits
vor Beginn der Planungen nicht erfillt. Auch der bestehende Bolzplatz (groBe Rasenfldche)
am Ende des Grundstiickes ist ebenso untypisch fir einen Landschaftsgarten. Abgetrennt ist
der Bolzplatz vom eigentlichen Landschaftspark durch einen jungen bis mittelalten waldarti-
gen Geholzbestand, dort endet auch die Baumallee der Hauptachse. Hier verléuft quer zur
Hauptachse eine weitere Sichtachse.
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Ein freier Blick in die Landschaft Richtung Westen wird durch Gehdlze entlang der Grund-
sticksgrenze bzw. durch die Gehdlze des angrenzenden Friedhofs beeintrdchtigt. Richtung
Osten ist am Ende der querlaufenden Achse (Grundsticksgrenze, Maschendrahtzaun) ein
Sichtfenster vorhanden, welches den Blick auf die Siedlung W&hrhof und den bewaldeten
Regentalhdngen freigibt. Bei weiterer Betrachtung ist noch eine Stromfreileitung, die Uber
die angrenzende landwirtschaftliche Fldche verlduft, zu erkennen. Entlang der &stlichen
Parkgrenze bestehen z.T. nur Einzelbdume und niedrige lickige Strducher, sodass Ein- und
Ausblicke Richtung Wdhrhof méglich sind. Beeintréchtigungen durch die nérdlich gelegene
Gemeinschaftsunterkunft sind auf Ostseite nicht vorliegend. Von der Ostseite des Parks kann
man Uber scheinbar diffus angelegte diagonal verlaufende moosiiberwachsene Wege zwi-
schen den baumhainartigen Gehélzbestand spazieren. Als Orientierungspunkt dient die
mittig platzierte ,,Bruder Klaus Sdule. Der Blick des Spaziergéngers schweift Uber die Ra-
senfldche mit den groBen Einzelbdumen und der Sdule in Richtung Salettl bzw. Baumallee
(Hauptzugang). Wie bereits erwdhnt ist der Ubergang zur Landschaft Richtung Westen
durch Nebengebdude und des Gehdlzbestandes beeintréchtigt. Zwischen den genannten
Beeintrachtigungen und Gehdlzen erblickt der Betrachter aber auch hier die Gebdude bzw.
die Dachlandschaft der 180 m entfernten Ortschaft.

Einem dem Landschaftsgarten typisch gewollten und inszenierten Ausblick in die Umgebung
gibt es auf dieser Seite nicht. Neben dem hier zum Park parallel verlaufenden Feldweg,
der Richtung Friedhof fihrt, scheint auch die gartenbauliche Nutzung des angrenzenden
freien Feldes mit z.B. linearer Anpflanzung von jungen Tannen das Betrachtungsfeld des
Parkbesuchers abzulenken.

3.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Vorhandene Wechselwirkungen sind in den entsprechenden Kapiteln beschrieben.

3.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschréankt sich auf
nach der nach Vorentwurf zum Bebauungsplan méglichen, bau-, betriebs- und anlagenbe-
dingten Auswirkungen auf die Schutzgiter.

3.4.1 Schutzgut Mensch

Es sind optische Verdnderungen auf die direkt angrenzenden landwirtschaftlich und wohn-
baulich genutzten Parzellen durch die zukiinftige Bebauung zu erwarten. Gegeniber der fir
diese Parzellen bisher freien Ortsrandlage entsteht ein neuer Ortsrand durch die neu ent-
stehenden Baukdrper.

Da die zukinftige Bebauung im Zusammenhang mit der Siedlungsfldche von Re-
genstauf /Diesenbach gesehen wird (besonders aus Wéhrhof in Blickrichtung West) , also in
der Wahrnehmung als dazugehdrig empfunden werden, sind keine negativen Landschafts-
und Ortsbildverdnderungen zu konstatieren. Durch festgesetzte EingrinungsmafBnahmen am
nérdlichen und &stlichen Planrand sowie die zugelassene Geb&udehdhe von bis zu 7,5 m,
welche im Bereich der Ublichen Hohe eines Einfamilienhauses liegt, bettet sich das neue
Wohngebiet ginstig in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Auf das Planungsgebiet wirken nur geringfigig Larmauswirkungen durch die Ortsverbin-
dungsstraBe ,,Am Grasigen Weg" ein.

Die unmittelbar nordwestlich des Geltungsbereichs bestehende Sirene hat nach den Daten-
blattern eine Lautstdrke von 115 db(A) in 30 m Entfernung. Der Abstand zwischen dem
Standort der Sirene und den Baugrenzen des geplanten Baugebiets betrégt min. ca. 40 m.

Der zu erwartende Schalldruckpegel liegt an der néchstgelegenen Baugrenze bei ca. 110
db(A). Die Larmauswirkungen sind zeitlich auf den Alarmierungsfall in beschrénkt. Von Sei-
ten des Landratsamtes Regensburg wird der zu erwartende Schalldruckpegel als nicht ge-
sundheitsgefdhrdend eingestuft. Dennoch kénnen die durch die Sirene zu erwartenden Aus-
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wirkungen durch die Festsetzung von Schallschutzfenstern im Nahbereich der Sirene erheb-
lich minimiert werden.

Weitere Emissionsquellen sind eine 20 kV-Niederspannungsleitung im Osten, eine Sportfla-
che im Parkbereich des Schlosses Spindlhof und landwirtschaftliche Nutzungen im Umfeld.

Die Sportfldche des Schlosses Spindlhof wird nur sporadisch als Bolzplatz von Tagungsgds-
ten genutzt und dirfte nur zu geringen Larmeinwirkungen fihren. Erhebliche Auswirkungen
durch die Niederspannungsleitung sowie die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld sind
nicht zu erwarten.

Eine wesentliche Verschlechterung der Wohnsituation durch die ErschlieBung des geplanten
Wohngebietes ist nicht zu erwarten, da kein Durchgangsverkehr entstehen wird.

Erhebliche Auswirkungen durch Geriiche, Stdube und Dampfe sind unwahrscheinlich, da kein
Gewerbe- oder Industriegebiet entstehen wird, sondern ein Wohngebiet. Daher sind erheb-
liche Auswirkungen auf die benachbarten Parzellen nicht zu erwarten.

Elektromagnetische Strahlung ist derzeit nicht zu erwarten. Bei Nutzung der Dachfléchen fir
die Stromerzeugung durch Photovoltaikmodule ergibt sich nur im direkten Umfeld der
Wechselrichter eine nennenswerte Strahlenbelastung. Eine Blendwirkung auf die Nachbar-
grundsticke ist zu vermeiden.

Wdhrend der Bauzeit kénnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei Idrmintensiven Abladevorgéngen, entstehen. Er-
schijtterungen werden sich auf das direkte Umfeld wdhrend der Bauzeit beschrdnken. Diese
Beeintrachtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar. Ggf. sind be-
sondere SchutzmaBnahmen gegeniber einer schitzenswerten Bebauung (wie Wohnbau,
Hotel /Tagungsstétte, Kinderbetreuungseinrichtung etc.) zu beachten.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da die Durchgdngigkeit der Hauptwege erhalten bleibt bzw. nicht gestort werden. Die da-
fir relevante Infrastruktur bleibt in Form des Wegenetzes erhalten. Erholungsrelevante De-
fizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten, da der Planungsraum als Ackerfldche keine
wesentliche Erholungsnutzung aufweist.

Offentlichen Rad- und Wanderwege liegen auBerhalb des Geltungsbereiches und sind von
der Planung nicht betroffen (verlaufen entlang des Regen).

3.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung werden die vorhandenen Lebensrdume
grundlegend verdndert. Es ist ein Verlust bisher landwirtschaftlicher Fldche anzunehmen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbe-
reich im Wesentlichen durch eine siedlungsnahe Landwirtschaft gepragt ist und nur von ge-
ringerer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sowie Biodiversitat ist und ausreichend
Ersatzhabitate (Acker, Gehélzfléchen) im nahen Umkreis vorhanden sind. Okologische Funk-
tionsbeziehungen wie z.B. Hecken sind nicht betroffen.

Potentielle Stérungen sind wéhrend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen méglich. Reviere
einzelner Arten, wie Vogelarten, kdnnten bei der Realisierung des Baugebietes aufgegeben
werden, d.h. Brutplétze /Reviere der z.B. feld- oder gehdlzgebundenen Arten oder ein Teil
davon, z.B. durch bau- und betriebsbedingte Stérungen (wie heranrickende Bebauung,
Larm, visuelle Effekte) kénnen potentiell verloren gehen. Im Wirkraum bestehen jedoch aus-
reichend Ausweichlebensrdume (Acker, Wiesen, Hecken, Waldfldchen) in groBer Zahl, so-
dass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstatbe-
stdnde nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass der Planungsbereich bereits an
bestehende Siedlungseinheiten und StraBen angrenzt und so bereits anthropogene Einflusse
auf die Habitate wirken und folglich ein gewisser ,,Gewdhnungseffekt* bereits vorhanden
ist. Somit kdnnen préventiv zusdtzliche Beeintrdchtigungen, wie Zerschneidung der Habitate
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oder Unterbrechungen von Biotopverbindungen vermieden werden, d.h. die Landwirtschafts-
flachen um Regenstauf herum bleiben durch die Standortwahl weiterhin zusammenhdngend
erhalten.

Der Eingriff kann durch die naturschutzrechtlich notwendigen AusgleichsmaBnahmen kom-
pensiert werden und durch Umsetzung der Randeingrinung im Norden und Osten minimiert
werden.

Angrenzende Gehélzstrukturen bleiben als wichtige Biotope erhalten bzw. sind durch die
Planung nicht berihrt.

Auswirkungen auf artenschutzrechtlich bedeutende Arten bzw. streng geschiitzte Arten sind
nicht zu erwarten. Hinsichtlich der Erhaltungsziele im FFH-Gebiet Regen erfolgte eine ge-
sonderte Vertrdaglichkeitsabschdtzung. Unzuldssige Auswirkungen sind hier nach derzeitigem
Stand nicht zu erwarten.

3.4.3 Schutzgut Boden

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigter Fldchen.
Durch die Inanspruchnahme der gesamten ehemaligen Ackerfléche geht die landwirtschaftli-
che Produktionsfléche verloren und die natirlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubil-
dung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion) werden weitestgehend zerstért bzw.
verdndert. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da Boden naturgemafB stand-
ortgebunden ist.

Aufgrund der anstehenden Bodenarten Feinsand und kiesige Sande besteht ein nur geringes
Schadstoffrickhaltevermégen und geringes Wasserspeichervermégen.”

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann eine geringere Teilversiegelung des Bodens
gewdhrleistet werden. Trotzt Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder
Dachfldéchen in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schad-
stoffen nicht auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik
erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundsatzlich
nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der
Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut
handeln.

Angaben zu mdglichen Altlasten und Kampfmittelresten liegen dem Planverfasser nicht vor.
3.4.4 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Neubebauung und Verlust der Regen-
wasserversickerung auf den versiegelten Fldchen und eine mdgliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der anstehenden Fein-
sande und kiesigen Sande ist von einer héheren Empfindlichkeit fir Grundwasserbeeintrach-
tigungen auszugehen, da sie kein hohes Rickhaltevermdgen aufweisen.

In Bezug auf das Einzugsgebiet des Oberfldchengewdssers kann von einem geringen Ver-
lust der Einzugsgebietsflache ausgegangen werden und ist daher vernachlassigbar.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschlieBen. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei
Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik und bei Nichtannahmen von Unfallereignis-
sen nicht zu erwarten.

7 Bodeninformationssystem Bayern, Bodenschutz
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Positive Auswirkungen haben die Griinflachen und die Aufgabe der Intensiviandwirtschaft.
Des Weiteren ist bei der zukinftigen Nutzung von einer Reduzierung der Schadstoffeintrd-
ge (Spritz- und Dingemittel) auszugehen.

Das Niederschlagswasser soll auf dem Baugrundstick versickert werden, da der Mischwas-
serkanal im Grasigen Weg aufgrund der hydraulischen Auslastung kein weiteres Nieder-
schlagswasser aufnehmen kann. Der Entwdsserungsnachweis ist in der notwendigen wasser-
rechtlichen Erlaubnis fir die Versickerung von Niederschlagswasser durch den Bauherrn zu
erbringen. Mit der vorgesehenen Versickerung von Niederschlagswasser wird die Grund-
wasserneubildung geférdert und die Wassermenge, die oberirdisch abflieBen und damit zu
Uberflutungen fishren kann, deutlich begrenzt. Auch kann so wiederum ein Teil des Wassers
dem natirlichen Wasserkreislauf zurickgegeben werden.

Auswirkungen auf das FlieBgewdsser Regen bei den iblich bekannten Uberschwemmungen
sind nicht zu erwarten, da die Planungsfléche auBerhalb des bekannten festgesetzten Uber-
schwemmungsbereichs liegt. Jedoch liegt sie im Randbereich eines Hochwassergefahrenfla-
chen HQ extrem, welches statistisch seltener als 1- mal in 100 Jahren stattfindet.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen z.B. zur Art der
unversiegelten Zufahrten, Stellpldtze und Hoffldchen, Niederschlagswasserversickerung,
naturnahen Regenrickhaltung sowie Mindestbegriinung minimiert werden.

Angaben zu ggf. bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

Oberflachenwasser

Daverhafte Oberfladchengewdsser liegen im Planungsbereich nicht vor. Ein geringer Teil des
Eingriffsgebiet liegt am &uBersten Rand des HQ extrem (Uberschwemmungsbereich Uber
das 100-jdhrliche Uberschwemmungsgebiet hinaus). Die vorhandenen Geléndehshen lassen
darauf schlieBen, dass nur wenige Dezimeter Hochwasser im Extremfall in Teilbereichen des
Gelandes im jetzigen Zustand stehen kénnen. Die bestehende ErschlieBungsplanung, die
bestehenden Gebdude der Asylbewerberunterkunft sowie die Projektplanung der zukinfti-
gen Wohnhduser im WA2 und WA3 zeigt, dass die Eingangshdhen und Erdgeschossober-
kanten ausreichend Uber den mdglichen Wasserstand eines HQ extrem liegen.

In der Abwdgung waren die Belange der Hochwasservorsorge und der Erhalt des Retenti-
onsraums mit einzustellen. Aufgrund der duBerst geringfigigen Betroffenheit am duBBersten
Rand des HQ extrem kam die Markigemeinde in der Abwdgung zum Ergebnis, dass die
Belange des Retentionsraumerhalts vernachldssigbar sind.

3.4.5 Schutzgut Klima/Luft

Vorbelastungen bestehen in geringem Umfang durch die vorhandenen StraBBen, die umlie-
gende Bebauung und landwirtschaftlichen Nutzungen.

Durch planmé&Bige Versiegelungen und Bebauungen kénnen sich kleinrdumig zusétzliche,
geringfigige Erwdrmungen und Veranderungen der Flurwinde ergeben. Zusatzliche Belas-
tungen der Luftqualitat durch Heizungsabgase oder Fahrzeugverkehr sind durch die Orts-
randlage als nicht erheblich einzustufen. Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluft-
produktion, da weiterhin ausreichend Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete in der Umge-
bung vorhanden sind. Eingriffe in Gehélzfldchen finden nicht statt.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen wie die ndrdliche und &stliche Eingriinung sind
als positiv zu bewerten.

Wadhrend der Bauphase ist mit Staubentwicklungen zu rechnen.
3.4.6 Schutzgut Landschaftsbild

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortsbereiches wird im direkten Umfeld erkennbar verdn-
dert. Es wird ein neuer Siedlungsrand am &stlichen Ortsrand von Regenstauf entstehen.
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Die Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zu Dachformen, Gebdudehdhen, Eingrinungen
und Pflanzpflichten kénnen mittelfristig den Eingriff minimieren. Es entsteht ein neuer Sied-
lungsrand, der sich im Ortsteil einfigt und die stddtebauliche Struktur fortfihrt.

Aufgrund der Lage im Ort und Topographie sind keine wesentlichen Fernwirkungen und
negative Auswirkung auf die Asthetik des Ortes zu erwarten. Eine Eingrinung ist zur ange-
messenen Gestaltung im Baugebiet festgesetzt und sichert die Belange des Ortbildes aus-
reichend.

3.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auswirkungen auf Bodendenkmadler sind bei BaumaBnahmen nicht zu erwarten, da keine im
Geltungsbereich vorhanden sind.

Liegen Bodendenkmdler wider Erwarten in einem Teil des Planungsbereichs, hat eine fach-
gerechte Bericksichtigung der Bodendenkmdler zu erfolgen. Es ist dann nach Bedarf eine
rechtzeitige Sondierung in Absprache mit dem Landesamt fir Denkmalpflege vorzusehen.

Grundsdatzlich sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Landschaftspark:

Generell ist anzumerken, dass die Aussicht in die umliegende Landschaft in allen Blickrich-
tungen West, Nord und Ost bereit beeintréchtigt sind und waren. Aufgrund des recht rei-
chen Gehdlzbestandes, auch entlang der Grundsticksgrenzen, ist zu vermuten, dass es im
belaubten Zustand kaum Aussichtspunkte auf die umliegende Landschaft frei gegeben wird.

Die umliegenden Siedlungen sind je nach Standpunkt des Besuchers ndher oder entfernter
zu erblicken. Auch bei den zwei konkreten freigestellten Sichtachsen ist eine dem Land-
schaftsgarten typische Szenerie mit Ausblick in einem ,malerische idealisierten Landschafts-
sauschnitt nicht gegeben. Auch die Einzdunung mit Maschendraht auf Nord- und Ostseite
spricht hier dagegen. Typische Elemente (z.B. Grotten, Tempel) um den Horizont zu akzentu-
ieren, malerische Landschaftseindriicke, wie im Hintergrund platzierte Stillgewdsser oder
Baumgruppen, und eine organische Landschaftsgestaltung fehlen ebenso, was mdglicher-
weise der kleinen ParkgréBBe geschuldet ist.

Es ist deshalb anzumerken, dass es sich beim vorhandenen Landschaftspark aufgrund der
geringen GréBe und der fehlenden, typischen Ausstattungsmerkmale sowie der bereits be-
eintréchtigten Sichtverbindungen zur freien Landschaft nicht um ein Denkmal von herausra-
gender Bedeutung handelt. Zudem kann die bestehende, durch den Bolzplatz bereits beein-
trachtigte Hauptsichtverbindungsachse Nord-Sid von barriereartig wirkenden baulichen
Anlagen durch die vorliegende Planung freigehalten werden.

Erhebliche Auswirkungen durch die Bauleitplanung auf das Baudenkmal sind nicht zu erwar-
ten.
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Hauptsichtachse Landschaftspark

Hinweis zur Ausfiihrung:

Denkmalschutz braucht Substanz- und Umgebungsschutz. Bei vielen Kulturdenkmdlern gehért
ein bestimmter Freiraum zum originéren Bestand. Auch die Umgebung kann Teil eines auf-
gelisteten Denkmals sein, insbesondere wenn sie z.B. mit einem Baudenkmal aus Griinden
der Denkmalschutzes eine Einheit bildet wie eine Villa mit Park und Einfriedung oder eine
Kirche mit Kirchhof (Friedhof) und Friedhofsmauer. Die rdumliche Abgrenzung der Umge-
bung hédngt insbesondere von der Art, der Gré3e und der Lage des Kulturdenkmals sowie
von -der Eigenart der Umgebung ab. Daher soll das Denkmal nicht durch MaBnahmen in
seiner Umgebung Ubertdnt oder verdréngt werden. In Bayern bedarf der denkmalrechtli-
chen Erlaubnis nach Art. 6 Abs. 1 S. 2, wer in der Ndhe von Baudenkmdlern Anlagen errich-
ten, verdndern oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines
der Baudenkmdler auswirken kann. Der Gesetzgeber hat hier den géngigen Begriff Umge-
bung" durch das Erfordernis in der N&he" umschrieben. Nach dem Beschluss des BayVGH v.
27.01.1989 (EzD 2.2.9. Nr. 4) noch vor der "Deregulierung" des Baurechts gab es noch
keine Ansdtze fir einen "denkmalrechtlichen Nachbarschutz", doch hat dies der BayVGH in
einem nachfolgenden Beschluss vom 27.03.1992 nicht ganz beibehalten. Der Nahbereich
und Bezugsraum von sog. Landmarken oder die Kulturlandschaft prégenden Denkmadlern,
wie z.B. vorgeschichtliche Befestigungsanlagen, obertdgig sichtbare Grabhigelfelder, der
Obergermanisch - Raetische Limes, Burg-, Burgstall-, Ruinen-, Schloss-, Kloster-Anlagen o-
der Kirchen und denkmalwerte Silhouetten von Siedlungen, sind zu schitzen und regelmdaBig
von stérenden baulichen Anlagen freizuhalten. Der Umfang des Umgebungsschutzes ist vom
Schutzgegenstand abhdngig. Eine pauschale Abstandsregelung kann nicht definiert werden.
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Als Gemeinwohlaufgabe von hohem Rang erfordert der Denkmalschutz, dass ein Kultur-
denkmal vor Beeintrdchtigungen seiner Substanz und seiner Ausstrahlungswirkung in die
Umgebung hinein bewahrt wird, wie sie von einem Vorhaben in der Unmgebung des Denk-
mals ausgehen kénnen. Vorhaben in der Umgebung eines Kulturdenkmals, welche die Denk-
malwirdigkeit erheblich beeintrdchtigen, dirfen nur zugelassen werden, wenn das Vor-
haben durch Uberwiegende Grinde des Gemeinwohls oder durch iberwiegende private
Interessen gerechtfertigt ist (vgl. BVerwG, U. v. 21.4.2009 - 4 C 3.08). Es kann nach der
einschlagigen Rechtsprechung nur anhand der konkreten Einzelfallgestaltung beurteilt wer-
den, ob nicht nur eine ,einfache”, sondern eine ,erhebliche* Beeintrachtigung vorliegt, ohne
dass sich allein daraus besondere tatsdchliche oder rechtliche Schwierigkeiten ergdben.

Als erhebliche Beeintréichtigung eines Denkmals kann nicht nur eine Situation angesehen
werden, in der ein hdsslicher, das dsthetische Empfinden des Betrachters verletzender Zu-
stand, also ein Unlust erregender Kontrast zwischen der benachbarten Anlage und dem
Baudenkmal hervorgerufen wird, sondern auch die Tatsache, dass die Wirkung des Denk-
mals als Kunstwerk, als Zeuge der Geschichte oder als bestimmendes stddtebauliches Ele-
ment geschmdlert wird. Neue bauliche Anlagen missen sich zwar weder véllig an vorhande-
ne Baudenkmdler anpassen, noch unterbleiben, wenn eine Anpassung nicht moglich ist. Aber
sie miUssen sich an dem vom Denkmal gesetzten MaBstab messen lassen, dirfen es nicht
gleichsam erdriicken, verdréingen, ibertonen oder die gebotene Achtung gegenilber den
im Denkmal verkdrperten Werten vermissen lassen, so dass die besondere kinstlerische,
geschichtliche oder stddtebauliche Bedeutung des Denkmals durch das Vorhaben nachhaltig
geschmdlert wird. Die genannten Merkmale missen in schwerwiegender Weise gegeben
sein, damit von einer erheblichen Beeintrdchtigung gesprochen werden kann (vgl. BayVGH,
U. v. 25.6.2013 - 22 B 11.701 - BayVBI 2014, 502 = juris Rn. 32; U. v. 18.7.2013 -22 B
12.1741 - BayVBI 2014, 23 Rn. 26; OVG SA, U. v. 6.8.2012 -2 L 6/10 - BRS 79 Nr. 149
Rn. 78 ff.). Dabei ist auch der Denkmalwert eines Denkmals zu bericksichtigen. Bei einem
Baudenkmal von herausragender Bedeutung kann eher eine erhebliche Beeintrdchtigung
angenommen werden (vgl. BayVGH, U. v. 18.7.2013 - 22 B 12.1741 - BayVBI 2014, 23
Rn. 26; B. v. 20.5.2015 - 22 7B 14.2827 - Rn. 13). Fir den Umgebungsschutz ist vor allem
die Freihaltung von Bebauung im Umfeld des Denkmals und die Erhaltung von Sichtbezie-
hungen auf das Kulturdenkmal und seine Umgebung von Bedeutung (vgl. BayVGH, U. v.
8.3.1982 - 14.B - 768/79 - BRS 39, Nr. 81; U. v. 25.6.2013 - 22 B 11.701 - BayVBI
2014, 502 = juris Rn. 38 ff.; B. v. 20.5.2015 - 22 ZB 14.2827 - Rn. 21). (VGH Minchen,
Urteil v. 16.06.2015 = 15 B 13.424).

3.4.8 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfGhrung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die Bestands-
situation unverdndert. Die beschriebenen Eingriffe blieben aus.

3.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

3.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind vorgesehen bzw. festgesetzt:
= Festsetzung von Pflanzbindungen und Mindestbegrinung fir private Fldchen
® Festsetzung einer Randeingrinung (Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern)
= Beschrdnkung der max. zuldssigen Aufschittungen und Abgrabungen
" Festsetzung ortstypischer Dachfarben /-formen
=  Festsetzungen zur Versickerung und Verdunstung

®  Festsetzung maximal zuldssiger Wand- und Firsthéhen
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=  Festsetzungen zu Werbeanlagen
®  Ausschluss von Sockelmauern bei den Einfriedungen
= Beschrdnkung zulassiger Versiegelungen

® Festsetzung einer Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

3.5.2 Art und AusmaB von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwdgung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegendem Bedarf in
Regenstauf nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§1a, Abs.
2 BauGB / EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen Stellen einzustufen.

Auswirkungen sind besonders auf das bisherige 8stliche Ortsrandbild, die Versiegelung von
Grund und Boden sowie Verédnderungen der Lebensraumsituation von Flora und Fauna zu
erwarten.

3.5.3 AusgleichsmaBnahmen

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist im Kap. 2.4 dargelegt.
3.6 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die Standortprifung erfolgt auf Fldchennutzungsplanebene sowie den Vorgaben und Zielen
des LEP und der Regionalplanung.

Das Baugebiet ist an den vorhandenen Siedlungsbereich angebunden.

Planungsalternativen bestanden hinsichtlich der Baumassen. Durch die frihzeitige Beteiligung
der betroffenen Nachbarschaft wurde eine Reduzierung der Baumassen erreicht, was hin-
sichtlich der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch als positiv festzustellen ist. Wei-
tere Planungsvarianten bestanden nicht.

3.7 Zusdtzliche Angaben
3.7.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiiter erfolgte eine Auswertung der
dem Landschaftsarchitekten zur Verfigung gestellten Unterlagen. Zur Ermittlung der vorhan-
denen Lebensraumtypen, Arten und der vorhandenen Versiegelung erfolgt eine Luftbild-
auswertung mit ergdnzender Geldndeerhebung. Fir das Schutzgut Boden lag ein geotechni-
scher Bericht von ifb Eigenschenk GmbH, 28.07.2016, vor.

Die Umweltauswirkungen wurden zu den einzelnen Schutzgiter auf Grundlage des Bebau-
ungsplanvorentwurfes und dem genannten Gutachten beschrieben.

3.7.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Un-
terlagen

Keine. Angaben zu Altlasten und Kampfmittelreste liegen nicht vor.
Es liegt eine Baugrunduntersuchung vor.

3.7.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Die Uberwachqu erfolgt durch die Verwaltung der Marktgemeinde sowie die Bauauf-
sichtsbehdrde. Uberprifung der festgesetzten EingrinungsmaBnahmen bei der Eingabepla-
nung und der Bauausfihrung durch die Marktgemeinde und das Landratsamt.
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3.8 Weitere Vorhaben mit kumulierenden Wirkungen auf die Schutzgiter

Im ndheren Umfeld ist dem Planverfasser kein weiteres stadtebauliches Projekt bekannt. Auf
dem Planungsgebiet besteht keine Anlage, die zu einer kumulierenden Wirkung fihren wiir-
de.

3.9 Zusammenfassung

Der Markt Regenstauf ist im Regionalplan Regensburg als Mittelzentrum an einer Uberregi-
onal bedeutsamen Entwicklungsachse im unmittelbaren Einzugsbereich des Oberzentrums
Regensburg eingestuft. Der Markt erfillt Mittelpunktsfunktion, Naherholungsfunktion und
Funktionen aus dem Bereich der gewerblichen Wirtschaft.

Am ndrdlichen Ortsrand von Regenstauf hat der Markt eine stddtebauliche Entwicklung im
Rahmen der 7. Deckblattdnderung des Fldchennutzungsplanes beschlossen, die im Parallel-
verfahren behandelt wird. Die Realisierung eines allgemeinen Wohngebietes dient der
Schaffung von kostengiinstigem Wohnraum sowie der ergé&nzenden Nutzung fir soziale
Zwecke (vorgesehen und zwischenzeitlich genehmigt als Gemeinschaftsunterkunft fir Asyl-
begehrende). Andere, besser geeignete Standorte innerhalb des Hauptortes bestehen nicht
oder stehen kurzfristig nicht fir eine derartige Entwicklung zur Verfigung.

Der Gesamtumfang des Geltungsbereiches umfasst ca. 1,85 ha.

Die Flachen des Planungsbereiches wurden als Acker landwirtschaftlich genutzt. Die Haupt-
erschlieBung erfolgt Uber den ndrdlich verlaufenden ,Grasigen Weg*. Sidlich grenzt das
Schloss Spindlhof mit angrenzendem Landschaftspark, westlich ein Friedhof und &stlich
Ackerfldchen an.

Es sind offentliche Verkehrsfldchen, private Verkehrsflachen, Verkehrsbegleitgrin mit Baum-
pflanzungen oder —erhalt, Baugrenzen, Flédchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen zum Anpflanzen von Stréu-
chern festgesetzt. Die festgesetzte Eingrinung bindet den neuen Ortsrand in die Landschaft
ein. Um eine flachensparende ErschlieBung insbesondere fir den ruhenden Verkehr zu errei-
chen, erfolgte die Konzentration der Stellplétze entlang der &ffentlichen ErschlieBungsstra-
Be.

Auf das Planungsgebiet wirken nur geringfigig die vorhandenen Emissionsquellen Ortsver-
bindungsstraBe ,,Am Grasigen Weg", eine 20 kV-Niederspannungsleitung im Osten, eine
Sportflache im Parkbereich des Schlosses Spindlhof und landwirtschaftliche Nutzungen im
Umfeld zeitweise ein. Eine wesentliche Verschlechterung der Wohnsituation am Ortsrand
durch die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes ist nicht zu erwarten, da kein Durch-
gangsverkehr entstehen wird.

Wdhrend der BaumaBnahmen ist mit Spitzenpegel, z.B. beim Rammen von Fundamenten
etc., Geruchs- oder Staubentwicklungen zu rechnen. Im weiteren Umfeld sind jedoch keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten, da es sich generell um zeitlich begrenzte BaumaB-
nahmen handelt.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen ldsst auf keine relevan-
ten Arten im Planungsbereich schlieBen. Ein natirlicher Charakter liegt durch die ackerbauli-
che Nutzung nicht vor. Amtlich kartierte Biotope sowie Schutzgebiete nach BNatSchG liegen
somit nicht vor. Es sind typische Vogelarten der Siedlungsbereiche zu erwarten.

Die Prifung artenschutzrechtlicher Belange ergab, dass auf Ebene des Bebauungsplanes
keine artenschutzrechtlich uniberwindbaren Hirden erkennbar sind.

Unvermeidbar sind bei der Entwicklung der Wohnquartiere die Bodenbeseitigungen sowie
die -versiegelungen durch ErschlieBung und Uberbauung. Aufgrund der anstehenden Bo-
denarten Feinsand und kiesige Sande besteht ein nur geringes Schadstoffriickhalteverma-
gen und geringes Wasserspeichervermégen.
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Daverhafte Oberflachengewésser liegen im Planungsbereich nicht vor. Direkte EinflUsse
durch das Freilegen von Grundwasser beim Rammen oder Bohren von Fundamenten ist nicht
auszuschlieBen. Das Niederschlagswasser soll auf den Grundsticken versickern. Eine Gefahr
von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei Einhalten der technischen Regeln
nicht zu erwarten. Auswirkungen auf das FlieBgewdsser Regen, welcher als FFH-Gebiet
ausgewiesen ist, sind bei den Ublich bekannten Uberschwemmungen sowie ordnungsgemd-
Ben Entsorgung des Abwassers nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das unmittelbare &rtliche Klima und das Schutzgut Luft sind durch die Ver-
siegelungen und Uberbauungen nicht auszuschlieBen. Vorbelastungen bestehen in geringem
Umfang durch die vorhandenen umliegenden StraB8en, die Bebauung und landwirtschaftli-
chen Nutzungen. Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen wie die ndrdliche und &stli-
che Eingriinung sind fiir das Schutzgut Klima /Luft als positiv zu bewerten.

Im direkten Umfeld wird sich durch die neue Bebauung das Orts- und Landschaftsbild &n-
dern. Nachdem sich der Planungsbereich im direkten Anschluss an einen bestehenden Sied-
lungsrand befindet, werden die neu entstehenden Baukérper jedoch nur im Zusammenhang
mit den bereits bestehenden Siedlungsfléchen wahrnehmbar sein. Des Weiteren erfolgt
durch die grinordnerischen Festsetzungen (z.B. Mindest- und Ortsrandeingrinung) eine
weitgehende Einbindung in den Gesamtkontext. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu er-
warten.

Eine Beeintrdchtigung des sidlich angrenzenden Bau- und Bodendenkmals des Schloss
Spindlhof mit angrenzendem Landschaftspark wird nicht gesehen, dass es sich beim vorhan-
denen Landschaftspark aufgrund der geringen Gréf3e und der fehlenden, typischen Ausstat-
tungsmerkmale sowie der bereits beeintrdchtigten Sichtverbindungen zur freien Landschaft
nicht um ein Denkmal von herausragender Bedeutung handelt. Zudem kann die bestehende,
durch den Bolzplatz bereits beeintrdchtigte Hauptsichtverbindungsachse Nord-Sid von bar-
riereartig wirkenden baulichen Anlagen durch die vorliegende Planung freigehalten wer-
den.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich der BaumaBnahmen wird intern und extern
(an anderer Stelle des Eingriffes) erbracht. Es sind hierzu entsprechende Festsetzungen ge-
troffen.
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4. ANLAGE - FFH-Vertrdaglichkeitsabschétzung
Das Vorhaben liegt ca. 200 m westlich eines FFH- Gebietes.

NATURA 2000 Gebiet-Nr. 6741-371.01 Chamb, Regentalaue und Regen zwischen
Roding und Donaumiindung

Die FFH-Meldung 2004 des Teilgebietes 01 des Regens von Piendling bis zur Donaumiin-
dung wurde wegen der europaweiten Bedeutung insbesondere fir bestimmte Fischarten
vorgenommen.

Lebensraumtypen des FFH-Gebiets:

EU-Code: | LRT-Name:

3130 Oligo- bis mesotrophe stehende Gewésser mit Littorelletea uniflorae

3150 Natirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder
Hydrocharitions
3260 Fliehgewasser der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion
fluitantis und des Callitricho-Batrachion
3270 Flisse mit Schlammbanken mit Vegetation des Chenopodion rubri p.p. und des
Bidention p.p.
6230" | Artenreiche montane Borstgrasrasen (und submontan auf dem europaischen Festland)
auf Silikatbdden
6410 Pfeifengraswiesen auf kalkreichem Boden, torfigen und tonig-schluffigen Boden
(Molinion caeruleae)
6430 Feuchte Hochstaudenfluren der planaren u. montanen bis alpinen Stufe
6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba )
7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore
91E0" | Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae,
Salicion albae)

* = prioritar
Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie:
EU-Code: | Wissenschaftlicher Name: Deutscher Name:
1337 Castor fiber Biber
1355 Lutra lutra Fischotter
1166 Triturus cristatus Kammmolch
1130 Aspius aspius Rapfen
1163 Cottus gobio Groppe, Mihlkoppe
1157 Gymnocephalus schraetser Schrétzer
1105 Hucho hucho Huchen
1096 Lampetra planeri Bachneunauge
1145 Misgurnus fossilis Schlammpeitzger
1149 Cobitis taenia Steinbeiller
1134 Rhodeus sericeus amarus Bitterling
1114 Rutilus pipus Frauennerfling
1160 Zingel streber Streber
1159 Zingel zingel Zingel
1061 Glaucopsyche nausithous Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling
1059 Glaucopsyche teleius Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling
1037 Ophiogomphus cecilia Griine Keiljungfer
1032 Unio crassus Bachmuschel

Abschdtzung moglicher Auswirkungen

Im Geltungsbereich sind keine der genannten Lebensraumtypen oder Arten vorhanden.
Auswirkungen durch die Bauleitplanung und die beabsichtigte Nutzung/stédtebauliche Ent-
wicklung auf das FlieBgewdsser Regen Uber eine Niederschlagswasserversickerung auf dem
Grundstiick sind nicht zu konstatieren.

Es ist davon auszugehen, dass der Abstand von ca. 290 m Luftlinie und die einzuhaltenden
Regeln und Vorschriften fir eine Versickerung (Vorreinigung, Dimensionierung etc.) eingehal-
ten werden. Es erfolgt keine direkte Ableitung in den Fluss Regen.

Zumal das gezielte Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(Versickerung) grundsatzlich als Gewésserbenutzung gilt und hierfir einer wasserrechtlichen
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde bedarf. Sofern gréBere Uberbaute Flachen an
den Vorfluter zukinftig entwdssern sollten, erfolgt zusatzlich im Rahmen der wasserrechtlich
notwendigen Verfahren die Prifung auf mégliche Auswirkungen.
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Das Vorhaben kann nach derzeitigem Stand als fir das Schutzgebiet vertraglich angesehen
werden.

Nach Auswertung der zum Zeitpunkt verfigbaren Unterlagen sind keine anderen Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder sonstige streng geschitzten Arten durch die Bauleitpla-
nung betroffen.



