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BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass

Ein Investor beabsichtigt im zentralen Bereich des Ortsteiles Hainsacker eine Bebauung mit
ca. 40 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sowie die Errichtung eines gemischt
genutzten Gebaudes im Ubergang an die im Plangebiet bestehende Gaststatte.

Das Plangebiet ist mit dem qualifizierten Bebauungsplan ,Hainsacker-Mitte“, der im Jahr 1996
seine Rechtskraft erlangte, Uberplant. Dieser setzt u.a. ein Mischgebiet, Baufenster und zum
Teil zwingend die Zahl der Vollgeschosse fest. Urspringlich war ein gemischt genutzter
Gebaudekomplex mit Hotelnutzung, Arztpraxis etc. geplant. Die gesellschaftlichen Ziele der
Dorfentwicklung im Einzugsbereich Regensburgs sowie die geschéftlichen Interessen des
Besitzers der Liegenschaft haben sich seit 1996 wesentlich verandert. Mit dem nun geplanten
Bebauungskonzept wird u.a. die Nutzung ,Wohnen* im Kernbereich von Hainsacker
beabsichtigt. Das bestehende Baurecht, insbesondere die bisher festgesetzten Baufenster mit
der Geschossigkeit, korrespondieren nicht mit dem geplanten Vorhaben. Es besteht
Planerfordernis, um die zwischengenutzte Dorfmitte Hainsacker zu ordnen und - gemanR den
Ubergeordneten Planungsvorgaben des Landesentwicklungsplanes - die Potentiale der Innen-
entwicklung zu nutzen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der
Innenentwicklung geschaffen werden. Der Bebauungsplan wird dementsprechend im
beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB ohne Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Der Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschluss wurde in der Sitzung des Marktgemeinderates
des Marktes Lappersdorf vom 19.05.2020 getroffen.

2. Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich stidlich der Lorenzer Straf3e und 6stlich der Einhauser Stral3e im
Zentrum des Ortsteils Hainsacker, Markt Lappersdorf.

Es wird wie folgt umgrenzt:
- im Norden durch die Lorenzer Straf3e

- im Osten, Siden und Sudwesten durch Wohnbebauung bzw. gemischt genutzte
Bebauung

- im Westen durch die Einhauser Strafl3e und Wohnbebauung.

Das Plangebiet ist ca. 1,06 ha groR und umfasst die Flurstiicke Nr. 1, 3/7 (tlw.) 123 (tlw.),
123/66 (tlw.), 193 (tiw.) und 193/2, Gemarkung Hainsacker, Markt Lappersdorf. Der exakte
Zuschnitt des Geltungsbereichs ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzungen.

3. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt, da die
Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens erfiillt sind. Das geplante Vorhaben, das
Ausl6ser fur das Bauleitplanverfahren ist, ist eine Mal3inahme der Innenentwicklung.
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Im beschleunigten Verfahren wird auf eine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.
Eingriffe aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten nach § 13a Abs. 2 S. 1
Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig bzw. erfolgt. Weiterhin besteht
aber das Erfordernis, Beeintrachtigungen nach Mdglichkeit zu vermeiden bzw. zu minimieren,
vgl. § 1a Abs. 2 BauGB.

§ 13a BauGB sieht neben der inhaltlichen Einordnung weitere Kriterien bzgl. der Anwend-
barkeit des Verfahrens vor:

GroRRe der Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

Die Uberplanung einer Flache im Innenbereich nach § 13a BauGB kann erfolgen, wenn die
mit dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO das Mal3 von
20.000 m2 nicht Uberschreitet (vgl. 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Aufgrund der GrofRe des
Geltungsbereiches von ca. 10.634 m2 kénnen Grundflachen bzw. eine Grundflachenzahl
festgesetzt werden, die die Obergrenze fur die Anwendbarkeit des Verfahrens ohne
Vorprifung einhalten. Dartber hinaus steht das Planverfahren auch in keinem raumlichen,
sachlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Verfahren nach § 13a BauGB.

Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben

Es ist nicht vorgesehen, dass durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, fir die eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung nach dem UVPG
durchzufiihren ist. Die entsprechenden Vorhaben sind im Anhang 1 zum UVPG aufgelistet.
Das Vorhaben ware von seiner Art her unter Punkt 18.8 der Anlage 1 zum UVPG erfasst: Bau
eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige
Prufwert fir die Vorprifung erreicht oder Uberschritten wird und fir den in sonstigen Gebieten
ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird. Da jedoch weder die
Schwellenwerte flr eine allgemeine Vorprifung (Stadtebauprojekt, 20.000 m2 bis weniger als
100.000 m2, vgl. 18.7.2 Anhang 1 UVPG) noch fir eine UVP-Prifung (Stadtebauprojekt,
100.000 m2 oder mehr m2 Grundflache, vgl. 18.7.1 Anhang 1 UVPG) erreicht werden, besteht
keine Prifpflicht gem. UVPG.

Keine Beeintrachtigung von NATURA 2000-Gebieten i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB

Es bestehen aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches keine Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung von europédischen  Schutzgebieten (FFH-Gebiete, europaische
Vogelschutzgebiete).

B PLANERISCHE GRUNDLAGEN

1. Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Im Westen des Plangebietes befindet sich ein Gasthof mit Biergarten sowie weitere
Nebenanlagen und Stellplatze, die der gastronomischen Nutzung zugeordnet sind. Der
Ostliche Bereich des Plangebietes ist befestigt und wird als offentliche zugangliche
Stellplatzflache genutzt. Im Zentrum des Geltungsbereiches befindet sich eine Grinflache.

Im Norden des Plangebietes verlauft die Lorenzer StralBe (KreisstraBe K R26). Eine
Wendeschleife, die als Bushaltestelle genutzt wird, zweigt von der Lorenzer StraRe ab und
liegt innerhalb des Plangebietes.
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Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft die Einhauser Stral3e. An der
gegeniberliegenden StralRenseite befindet sich Wohnnutzung. Auch das ubrige Planumfeld
ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Einzelne Dienstleistungen (Apotheke und
Bankfiliale im Osten, Friseursalon im Stdwesten) befinden sich in den Erdgeschossen der
umliegenden Gebaude.

Die HOhenlage des Plangebietes betragt ca. 390 m U.NHN. Das Gelénde bildet mittig eine
Senke von 0,5 m und ist nach Stidwesten um ca. 1,0 m erhéht. In Nord-Sid und Ost-West-
Richtung kann das Gelande als eben angenommen werden.

2. Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind tbergeordnet im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan (RP) festgelegt.

Der Markt Lappersdorf liegt innerhalb des Regionalplanes ,Region Regensburg” (11), der seit
2003 wirksam ist (zuletzt geéndert 2020, 5. und 6. Verordnung).

Das aktuelle LEP ist am 01. September 2013 in Kraft getreten und wurde zuletzt 2019
gedndert. Gemal LEP befindet sich der Markt Lappersdorf innerhalb des Verdichtungsraumes
Regensburg. Fir Verdichtungsrdume wurden folgende Grundsatze bzw. Ziele definiert:

2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre Aufgaben
fur die Entwicklung des gesamten Landes erflillen, sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-,
Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch
vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewéhrleisten, Missverhaltnissen bei der Entwicklung
von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird, sie tber eine dauerhaft
funktionsfahige Freiraumstruktur verfliigen und ausreichend Gebiete fir die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

2.2.8 Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen

(2) In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit
leistungsfahigem Anschluss an das o6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit
Zugang zum schienengebundenen offentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren

Zudem stehen die nachfolgenden Ziele und Grundsatze des Kapitels 3 ,Siedlungsstruktur” des
LEP in Bezug auf die Planung:

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aulzenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.

3. Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Lappersdorf (2020) werden der Geltungsbereich sowie dessen unmittelbares Umfeld als
Mischgebiet (MI) dargestellt.



1. Anderung des Bebauungsplans ,Hainsacker-Mitte® Markt Lappersdorf
Seite 6 Vorentwurf

Entlang der Hauptverkehrsflache werden hinweislich die Bauverbots- bzw. Bau-
beschrankungszone fur Kreisstralen gemaf3 Art. 23 und 24 BayStrWG dargestellt. Diese sind
jedoch nur aufRerhalb der Ortsdurchfahrten einzuhalten. Das Plangebiet liegt innerhalb der
Ortsdurchfahrt.

Zudem wurden die Grenzen des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Sallern (Zone |l
A2), innerhalb dessen sich das Plangebiet befindet, nachrichtlich ibernommen.
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Abbildung 1: Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan des Markt Lappersdorf (rot gestrichelt: Geltungsbereich des BP ,,Hainsacker-
Mitte)

4. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Hainsacker-
Mitte* (Ursprungsplan), der seit seiner Bekanntmachung am 12.07.1996 rechtsverbindlich ist
(vgl. Abbildung 2).

Der Ursprungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet (Ml) fest. Die
Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Diese erstrecken sich im
Westen Uber die Bestandsbebauung des Gasthofes sowie im Osten Uber einen bis heute
unbebauten Bereich. Zum damaligen Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes war die
Bebauung eines L-formigen Gebadudes in Kettenbauweise mit gemischter Nutzung
(Bettenhaus/Hotel, Arztpraxis, Biros etc.) vorgesehen. Im Zentrum des Plangebietes sind im
Ursprungsplan oberirdische Stellplatze, im Osten des Plangebietes sind zudem Stellplatze
innerhalb einer Tiefgarage zulassig.

Im Ursprungsplan wird die maximal zulassige Héhe der baulichen Anlagen durch Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse sowie der Wandhohe definiert - es sind maximal zwei bis drei
Vollgeschosse zulassig. Im Siden und Osten werden im Ursprungsplan zwingend zwei
Vollgeschosse festgesetzt. Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im
Ursprungsplan mit 0,6, die maximal zulassige Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt.

Entlang der stidwestlichen Stellplatze wird zudem zum Schutz der Nachbarbebauung eine
Larmschutzwand festgesetzt.
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Zudem werden im Ursprungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen. Als
Dachform sind nur Sattelddcher einschlie3lich Sonderformen wie abgewalmte Dacher mit
einer Dachneigung von 18 -24 ° zulassig. Im Bereich der bestehenden Bebauung ist eine
Dachneigung von 24 - 38° zuladssig. Es werden Vorschriften zum Material der
Dachdeckungen, zum zulassigen MalR und Art der Dachlberstinde, -aufbauten sowie
sonstigen Dachelemente getroffen. Des Weiteren werden Festsetzungen zur Héhenlage der
Gebaude, Fassadengestaltung und Werbeanalgen getroffen. Die Hofbereiche sowie die
oberirdischen  Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialen auszufuhren.
Nebenanlagen fur Abfallbehalter sind in Gebdude zu integrieren oder durch bauliche
Malnahmen vor Einsicht zu schitzen.

Im Ursprungsplan sind Einfriedungen zuldssig. Es werden Festsetzungen zu Material und
Hbhe getroffen.

Zur Sicherung der Durchgriinung sowie der Randeingrinung werden im Ursprungsplan zu
erhaltende Baume, zu pflanzende Baume und Strducher sowie randlich Flachen mit
Pflanzverpflichtung festgesetzt. Westlich an das vorgesehene Hotel angrenzend wird ein
Kinderspielplatz festgesetzt.
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Abbildung 2: Planzeichnung des Bebauungsplanes ,Hainsacker-Mitte“ (Ursprungsplan) aus
dem Jahr 1996
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5. Verkehrliche Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die Lorenzer StralRe direkt an eine Hauptverkehrsstral3e angebunden.
Die Lorenzer Stral3e ist als Kreisstral3e K R 26 klassifiziert.

Die Haltestelle ,Gasthof ProRI“ befindet sich im Norden des Plangebietes. Uber die hier
verkehrende Buslinie 13 (Hainsacker bis Regensburg Hauptbahnhof) ist das Plangebiet an
das OPNV-Netz des Regensburger Verkehrsverbundes angebunden. Derzeit wird als
Haltestelle eine von der Lorenzer Stral3e abgehende Verkehrsschleife genutzt, die im Rahmen
der Planung durch ein Haltestellenkap ersetzt werden soll.

Fur die Abwasserentsorgung kann das Plangebiet an das kommunale Trennsystem im Bereich
der Lorenzer Strale angeschlossen werden. Bzgl. des Umgangs mit anfallenden
Niederschlagswasser vgl. Kap. 8.

Der im Bereich des bestehenden Gehweges verlaufende offentliche Kanal ist in den geplanten
offentlichen Gehweg im Osten des Plangebietes zu verlegen.

6. Altlasten, Altflachen und schadliche Bodenveranderungen

Im Geltungsbereich sind keine Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte), schadlichen
Bodenveranderungen oder Grundwasserverunreinigungen bekannt.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverztglich die
zustandige Bodenschutzbehdérde zu informieren.

7. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet befinden sich keine Bau- und Kunstdenkmale, des Weiteren sind auch
keine Bodendenkmale oder archaologischen Funde bekannt.

Auf das Planblatt wird ein entsprechender Hinweis zur Meldepflicht bei eventuell zu Tage
tretenden Bodendenkmalern aufgenommen.

8. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Sallern.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten oder
Uberschwemmungsgeféhrdeten Bereichen.

Niederschlagswasser von befestigten Flachen soll gem. § 55 WHG ortsnah versickert, ver-
rieselt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Zuge der durchgefiihrten Baugrunderkundung (Baugrund-Institut Winkelvo3 GmbH,
Geotechnischer Bericht, 07.12.2018) wurde kein Grundwasser erschlossen. Schichtwasser
wurde in verschiedenen Tiefen erbohrt. Gemaf Baugrundgutachten kann der mittlere hdochste
Grundwasserstand bei 341 m 4. NN angenommen werden. Die Annahme basiert auf der
hydrogeologischen Karte dhK 100. Demnach verlauft die Grundwassergleiche 340 m . NN
nahe dem Untersuchungsgebiet. Bei der vorliegenden Hohenlage des Untersuchungsgebietes
von ca. 390 m . NN kann der Grundwasserstand in groReren Tiefen vermutet werden.

Mit einem Kf-Wert im Bereich der erkundeten Schluffschichten in einer GréRenordnung von
1 x 10°° m/s bis 1 x 10 (schwach durchlassig) ist eine Versickerung selbst in groReren Tiefen
nicht moéglich. Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird im weiteren
Verfahren geklart.
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Abbildung 3: Auszug Rahmenplanung fur das d&stliche Plangebiet (Planung
Haid°Architekten°Stadtplaner, Stand April 2021)

Die Rahmenplanung sieht im Osten des Plangebietes die Errichtung von vier Wohngebauden
vor. Der ndrdlichste Gebauderiegel entlang der Lorenzer Stral3e weist zwei Vollgeschosse plus
Dachgeschoss, der riickversetzte Gebaudeteil drei Vollgeschosse plus Dachgeschoss auf.
Der Gebauderiegel schirmt die riickliegenden Gebaude vor Verkehrslarm der Lorenzer Stral3e
ab. Die riickliegenden Gebaude werden mit drei Vollgeschossen plus Dachgeschoss geplant.

Das Gasthaus im Westen des Plangebietes wird erhalten. Lediglich ein Nebengebdude im
Zentrum des Plangebietes wird durch einen schmalen Baukdrper mit zwei Vollgeschossen
plus Dachgeschoss ersetzt. Hier wird eine das Wohnen nicht wesentlich stérende, gewerbliche
Nutzung vorgesehen. Das Gebéaude schirmt die Wohnbebauung im Osten vor dem Parkplatz
und dem daraus hervorgehenden Verkehrslarm ab.

Die oberirdischen Stellplatze im Westen sind dem Gasthaus zugeordnet. Die Ubrigen
erforderlichen Stellplatze, insbesondere die der Wohnbebauung, werden in einer Tiefgarage
vorgesehen. Die Tiefgarage erstreckt sich Uberwiegend Uber das 6stliche Plangebiet, die Zu-
und Abfahrt erfolgt im Norden auf die Lorenzer Stral3e.



1. Anderung des Bebauungsplans ,Hainsacker-Mitte® Markt Lappersdorf
Seite 10 Vorentwurf

Entlang der Ostlichen Grenze des Plangebietes verlauft ein offentlicher Geh- und Radweg, der
im Norden auf einem o6ffentlichen Parkplatz endet. Zudem sind hier Ladestationen flr Elektro-
Fahrrader vorgesehen.

D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Artder baulichen Nutzung

Es wird ein Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO festgesetzt. Die zulassigen Nutzungen werden in
den textlichen Festsetzungen abschlieend aufgefihrt.

Als unzulassig werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstéatten aufgefihrt.
Diese Nutzungen sind an dieser Stelle stadtebaulich nicht erwiinscht, da sie einen hohen
Platzbedarf (Gartenbaubetrieb) mit sich bringen und einen nicht erwinschten Stdrgrad
aufweisen (Nachtbetrieb Tankstelle bzw. Besucherverkehr).

Dariber hinaus wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriecbe sowie Schank- und
Speisewirtschaften nur im Erdgeschoss zulassig sind, um die Belebung der Erdgeschosszone
zu férdern und Obergeschosse fur Wohnnutzungen freizuhalten.

2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tUber die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
Zahl der Vollgeschosse hinreichend bestimmt. Die Festsetzungen orientieren sich an der
umliegenden Bebauung. Entlang der Lorenzer Stral3e sind mindestens 2 Vollgeschosse
erforderlich, um fir die riickliegenden Gebaude im Stiden eine ausreichende Abschirmwirkung
vor Verkehrslarm sicherzustellen (vgl. Kap. | E Immissionsschutz). Der nordlichste
Gebaudeteil im Baufenster a entlang der Lorenzer StralRe wird dementsprechend mit zwingend
2 Vollgeschossen festgesetzt. Die Begrenzung auf maximal 2 Vollgeschosse greift die
Geschossigkeit der Bestandsbebauung nérdlich der Lorenzer StralRe auf.

Innerhalb des westlichen, riickversetzten Teilbereichs des Baufensters a sind mindestens 2
und héchstens 3 Vollgeschosse zulassig. Die maximal 3 Vollgeschosse entspricht der
zulassigen Geschossigkeit fur die suddstlichen Baufenster b, ¢ und d.

Fur den mittleren Gebauderiegel innerhalb des Baufensters e werden maximal
2 Vollgeschosse sowie eine Traufhbhe von mindestens 7,0 m und hdchstens 7,50 m
festgesetzt. Der Gebauderiegel schirmt die geplante Wohnbebauung im Osten vor
Parkplatzgerdauschen der Gasstatte ab. Um den Immissionsschutz sicherzustellen ist eine
Traufhdhe von mindestens 7,0 m erforderlich. Die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse sowie
auf eine Traufhthe von 7,50 m sichert einen vertraglichen Ubergang zwischen Neu- und
Bestandsbebauung.

Das Baufenster f sowie die Festsetzung von 3 und 2 Vollgeschossen entspricht der
bestehenden Bebauung der Gaststatte.

Die GRZ wird mit 0,6 festgesetzt. Die Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO werden eingehalten.
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten
werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Zudem wird festgesetzt,
dass die zulassige Grundflache durch bauliche Anlagen, durch die Baugrundstiicke lediglich
unterbaut werden (Tiefgaragen), bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf. Eine
Obergrenze fur die Unterbauung durch Tiefgaragen wird durch die in der Planzeichnung
festgesetzte Flache definiert.
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Ausgehend von den in der Planzeichnung festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflachen,
erhalt man folgende Nutzungskennziffern:

Grund GroRRe der | GroRe der | Vollge Ge Flache Flache | GRZ | GRzZ Il | GFzZ
stlick Bauflache | Baufenster| schosse | schoss | fur TG fur NA
(in m2) (in m2) flache | (ohne / St
Baufenster
und NA)
Ml
Gesamt 9.613 3.761 I/ 9.966 1.560 2.040 0,39 0,77 1,04
Teilflache
Ost 3.637 1.526 I/ 4,326 1.560 0,42 0,85 1,19
Teilflache
West 5.976 2.235 I/ 5.641 2.040 0,37 0,72 0,94

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass die Ausweisung der vorgesehenen Baufenster sowie
Flachen fir Stellplatze bzw. Tiefgarage mit der festgesetzten GRZ korrespondieren. Auch die
gemald 8 17 BauNVO definierte Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 fur
Mischgebiete wird durch die Planung eingehalten.

Der Rahmenplan sieht eine Teilung des Mischgebietes in zwei Grundstticke (Teilflache Ost —
Wohnbebauung und Teilflache West - Gasthof/gewerbliche Nutzung Grundstiick Prof3l) vor.
Bei Betrachtung des gesamten Mischgebietes werden die festgesetzten Obergrenzen zum
Mal3 der baulichen Nutzung eingehalten.

Bei Betrachtung der Teilflachen ergibt sich fiir die Teilflache Ost eine geringe Uberschreitung
der GRZ II. Dem wird durch die Festsetzung, dass die zulassige Grundflache durch
Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf, Rechnung getragen. Die
Begrenzung erfolgt zudem durch die zeichnerische Festsetzung der Umgrenzung moglichen
Flache fur Tiefgaragen.

3. Bauweise, die Uiberbaubaren Grundstiucksflachen, Stellung baulicher
Anlagen

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt:
Gebaude sind mit einer Lange Uber 50 m zulassig. Die maximale Lange wird Uber die
Baufenster begrenzt.

Die Einhaltung von seitlichen Grenzabstanden wird tber die Lage der Baufenster gesichert.
Abweichend hiervon durfen entlang der westlichen Baugrenze des Baufensters f (Gasthof)
Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Zudem liegt die dstliche Baugrenze des Baufensters a auf der Grenze zur 6ffentlichen
Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Parkplatz®. Die Abstandsflachen kénnen hier bis zur
Mitte der 6ffentlichen Verkehrsflache nachgewiesen werden.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Baufenster ermdglichen die Umsetzung der geplanten Gebaude gemaf3
Rahmenplan.

Balkone und Terrassen sind zum Teil nicht in den Baugrenzen beriicksichtigt. Es wird
festgesetzt, dass diese auch aul3erhalb der Baugrenzen zuléssig sind.

4. Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen richtet sich nach Art. 6 BayBO und betragt 0,4 H, mindestens
3,0 m. Die Anordnung der Abstandsflachen sichert die ausreichende Belichtung, Beluftung und
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Besonnung der Wohn- und ArbeitstAume auf den Baugrundsticken sowie den
Nachbargrundstticken.

5. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssigen Nebenanlagen werden in
den textlichen Festsetzungen abschlieRend aufgefihrt. Es handelt sich dabei um die im
Geschosswohnungsbau in der Regel erforderlichen Nebenanlagen wie beispielsweise
Spielgerate, uberdachte Fahrradstellplatze, Einhausungen fur Mullbehalter etc.

Gemal Art. 7 BayBO ist bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen ein
ausreichend groRRer Kinderspielplatz anzulegen. Die GroRe wird im Bebauungsplan auf
mindestens 1,5 m2 Spielplatzflache je 25 m2 Wohnflache festgesetzt.

Zudem wird festgesetzt, dass ein Treffpunkt im Freien zu schaffen ist, der dem Aufenthalt der
Bewohner dient. Die Lage ist gemall Rahmenplan nérdlich des Baufensters e hinweislich
tbernommen. Von der Lage kann abgewichen werden.

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der in der Planzeichnung
festgesetzten Flachen zuldssig. Dies dient insbesondere dem Larmschutz (vgl. E). Die tbrigen
gemal Stellplatzverordnung des Marktes Lappersdorf nachzuweisenden Stellplatze sind in
einer Tiefgarage, deren Lage in der Planzeichnung festgesetzt ist, nachzuweisen.

Die Lage der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage wird nérdlich des Baufensters a festgesetzt.

6. Verkehrsflachen

Die Lorenzer Stral3e wird im Bestand festgesetzt. Die bestehende Verkehrsschleife, die derzeit
als Bushaltestelle dient, wird Uberplant. Als Ersatz wird ein Haltestellenkap an der Lorenzer
StraBe vorgesehen. Der Bereich des Wartehduschens wird ebenfalls als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die geplante Verkehrsfihrung sowie der Gehwegverlauf sind
hinweislich in der Planzeichnung Gbermnommen.

Im Nordosten dient eine 6ffentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Parkplatz der
Errichtung von offentlichen Pkw-Stellplatzen sowie von Uberdachten Stellplatzen mit
Ladestationen fur E-Bikes.

Entlang der 6stlichen Grenze wird ein 6ffentlicher Gehweg festgesetzt, um die Durchlassigkeit
im Gebiet zu sichern.

7. Versorgungsleitungen

Hinsichtlich der Telefon- und Versorgungsleitungen wird aus stadtebaulich gestaltenden
Grinden bestimmt, dass diese unterirdisch zu verlegen sind.

8. Grinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung des natlrlichen Verdunstungs-
und Kihlungseffektes, der Durchgriinung des Plangebietes sowie der Vermeidung bzw.
Minimierung von Eingriffen in natirliche Ressourcen - insbesondere Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt.

Tiefgaragendecken sind, soweit sie nicht Gberbaut werden, als Grunflachen mit einer
Vegetationsschicht, die eine Starke von mindestens 40 cm aufweist, anzulegen. Mit diesem
Aufbau kann u.a. ein Beitrag zum Wasserriickhalt erbracht werden.

Um einen Ausgleich zur hohen Versiegelung zu erbringen und eine gewisse Versickerung und
Verdunstung sicherzustellen, sind private, fulaufige Wege und ebenerdige Pkw-Stellplatze
mit wasserdurchlassigen Oberflachen oder eine seitliche Versickerung herzustellen, soweit
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Belange und Erfordernisse des technischen Umweltschutzes und der Barrierefreiheit nicht
entgegenstehen.

Flachdacher von Nebenanlagen und Garagen sind unter Bertcksichtigung von Flachen, die
aus technischen oder funktionalen Griinden nicht begrtint werden kdnnen, mit einer extensiven
Dachbegriinung auszufihren.

Fassadenabschnitte ohne Fenster6ffnungen ab 10 m Breite sowie Larmschutzwande sind mit
Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begrinen.

Zu pflanzende und zu erhaltende Bdume / Baumschutzverordnung

Von der Planung sind funf Ba&ume auf 6ffentlichen Grund und vier Baume auf privaten Grund
betroffen, die unter den Schutz der Baumschutzverordnung des Marktes Lappersdorf fallen.
Die Ubrigen gemafl Baumschutzverordnung geschiitzten Baume - ein groRer Walnussbaum
und eine Birke im Stiden - werden als zu erhalten festgesetzt. Der Bebauungsplan sieht zudem
den Erhalt von sieben weiteren Bestandsbaumen im Westen des Plangebiets vor, die zwar
gemal Baumschutzverordnung nicht geschitzt sind, aber dennoch wesentlich zur
Durchgrinung des Plangebietes beitragen.

Der Ersatz fur die Fallung der funf Baume auf offentlichen Grund wird im Laufe des weiteren
Verfahrens geklart. Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Pflanzung von einem
standortgerechten, klimaangepassten Laubbaum im Bereich der o6ffentlichen Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz” vorgesehen.

Der Ersatz fur die vier Baume auf privaten Grund wird innerhalb des Mischgebietes
vorgesehen. Es werden sieben zu pflanzende Laubbdume sowie zwei zu pflanzende
GrofR3straucher festgesetzt. Erhaltenswerte Baume kénnen angerechnet werden. Dies gilt
jedoch nicht fr die als zu erhalten festgesetzten Baume.

9. Ortliche Bauvorschriften

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild im Ortskern zu wahren, werden Festsetzungen zur
auReren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen.

Dacher und Dachaufbauten

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung im Umfeld des Plangebietes sind Hauptgebaude
mit Satteldachern vorzusehen. Die festgesetzte Dachneigung zwischen 18 — 24 ° sichert das
Einflgen in die Bestandsbebauung. Gleichzeitig kann ein Dachgeschoss, das nicht als
Vollgeschoss in Erscheinung tritt, im Sinne der behutsamen Nachverdichtung verwirklicht
werden. Im Westen orientiert sich die zulassige Dachneigung zwischen 24-38° an der
Bestandsbebauung des Gasthofes.

Um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden und eine ruhige Dachlandschaft zu
fordern, werden Festsetzungen zur zuldssigen Dacheindeckung, Dachiberstanden,
Dachaufbauten und sonstigen technischen Anlagen auf den Dachern getroffen.

Hohenlage der Gebaude

Die Hohenlage des Plangebietes betragt ca. 390,00 m G.NHN. Das Gelande bildet mittig eine
Senke von 0,5 m und ist nach Sidwesten um ca. 1,0 m erhoht. In Nord-Sid und Ost-West-
Richtung kann das Gelande als eben angenommen werden.

Aufgrund der geplanten Tiefgarage erfolgt eine weitgehende Unterbauung und Verdnderung
des bestehenden Gelandes im Osten des Plangebietes. Um sicherzustellen, dass sich die
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neue Gelandeoberflache auch nach Umsetzung der Planung in die Umgebung einfligt, wird
die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FOK EG) fir die Baufenster a bis e auf 390,00
bis 390,40 m U.NHN festgesetzt.

Fassadengestaltung

Um ein ruhiges, ortstypisches Erscheinungsbild zu férdern, sind ausschlie3lich Putzfassaden
zuldssig. Im Kniestockbereich kénnen Werkstoffplatten eingesetzt werden. Sichtbare
Sockelausbildungen sind nicht zuléassig.

Werbeanlagen

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Ortskern und an der Lorenzer Stral3e ist es sinnvoll
Regelungen zu mdglichen Werbeanlagen zu treffen. Es werden Uberwiegend Regelungen
Ubernommen, die in &hnlicher Form bereits im Ursprungsplan des Bebauungsplanes
,=Hainsacker-Mitte®* Anwendung fanden. Sie dienen der Wahrung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes sowie der Verkehrssicherheit.

Gestaltung von Stellpldtzen und Hofbereichen

Um einen Ausgleich zur hohen Versiegelung zu erbringen und eine gewisse Versickerung und
Verdunstung sicherzustellen, sind ebenerdige Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Oberflachen herzustellen. Asphaltdecken sind innerhalb der privaten Grundstiicksflache zu
vermeiden, soweit betriebstechnische Belange und Erfordernisse des Immissionsschutzes
sowie der Barrierefreiheit nicht entgegenstehen.

Einfriedungen

Um die Durchlassigkeit im Ortskern zu erhalten sind Einfriedungen nicht zulassig. Ausnahme
hiervon bilden sockellose Einfriedungen zu den umliegenden privaten Grundstiicken entlang
der sldlichen Grenze des Geltungsbereiches. Die Umgrenzung von privaten Freiflachen im
Plangebiet ist nur durch Hecken mit einer maximalen Héhe von 1,50 m zulassig. Hecken aus
Thuja sind unzulassig, um die biologische Artenvielfalt zu férdern.

E IMMISSIONSSCHUTZ

Fur das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung (C. Hentschel Consult,
Vorabzug Februar 2021) erstellt, die neben der freien Schallausbreitung auch die
Auswirkungen unter Bertcksichtigung der Baukoérper des geplanten Vorhabens prift. Die
schalltechnische Untersuchung bezieht sich auf einen friiheren Stand der Planzeichnung des
Bebauungsplanes vom 04.02.2021. Im Vergleich zu diesem Stand wurden die Geschossigkeit
sowie die Baufenster leicht verandert. Zudem wurde die Lage der Bushaltestelle nicht nérdlich,
sondern nordostlich des Baufensters a angenommen. Die schalltechnische Untersuchung
kann fir eine erste, grundsatzliche Beurteilung dennoch herangezogen und im weiteren
Verfahren zum Entwurf des Bebauungsplanes Uberarbeitet werden.

Auf das Plangebiet wirken Immissionen aus dem offentlichen Verkehr sowie dem im
Plangebiet bestehenden Gewerbe (Gasthof) ein.

Verkehrslarm

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Einwirkungen der zukinftigen
Verkehrsgerdusche auf das Plangebiet prognostiziert und mit den Anforderungen an den
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Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005 und der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) verglichen.

Die Schallemissionen des Verkehrs setzen sich zusammen aus dem Verkehr auf der Lorenzer
Stral3e, den Bushaltestellen und dem geplanten o6ffentlichen Pkw-Parkplatz. Die Ubrigen
offentlichen StraRen im Umfeld des Plangebietes sind aus schalltechnischer Sicht nicht
relevant und kénnen vernachléassigt werden.

Im Ergebnis der Untersuchung zur freien Schallausbreitung kann der Orientierungswert der
DIN 18005 von 60 dB(A) tags fur ein Mischgebiet ab einem Abstand von ca. 35 m zur
Stral3enachse durchgehend eingehalten werden. Der hilfsweise heranzuziehende Grenzwert
der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags ab einem Abstand von ca. 20 m zur Stral3enachse
eingehalten werden.

In der Nacht kann der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) ab einem Abstand von
ca. 50 m zur StralRenachse einhalten werden. Der Grenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A)
nachts kdnnen ab einem Abstand von ca. 27 m zur Stral3enachse eingehalten werden.

Die Planung sieht im Nordosten entlang der Lorenzer Stral3e eine Riegelbebauung vor, um
von der Stral3e abgeschirmte, larmgeschitzte Bereiche zu schaffen. Die schalltechnische
Untersuchung zeigt, dass an dieser Riegelbebauung die Uberschreitung des
Orientierungswertes der DIN 18005 tags an der Nordfassade bei bis zu 7 dB(A) und an der
Ostfassade bei 3 dB(A) liegt. An den Ubrigen Fassaden des ndrdlichsten Gebaudes sowie an
allen Fassaden der tibrigen Geb&ude kdnnen die Orientierungswerte tags eingehalten werden.

Nachts werden die Orientierungswerte an der Nord- und Ostfassade des ndérdlichsten
Gebaudes um bis zu 9 dB (A) und an der Westfassade um 1 dB(A) Uberschritten. An der
nordlichen und ostlichen Fassade des Baufensters b werden die Orientierungswerte ebenfalls
um 1 dB(A) Uberschritten. An allen Fassaden der Uubrigen Gebdude werden die
Orientierungswerte nachts eingehalten.

Die Untersuchung zeigt, dass es zum Schutz vor Verkehrslarm erforderlich ist, die
abschirmende Wirkung der Riegelbebauung entlang der Lorenzer Stral3e als Voraussetzung
fur die Errichtung der stdlich gelegenen Gebaude festzusetzen (Realisierungsreihenfolge).

Fir die vom Verkehrslarm betroffenen Geb&udeteile an der Lorenzer Stral3e sowie teilweise
die flankierenden westlichen sowie ostlichen Fassaden werden Festsetzungen zur
Grundrissorientierung fiir schutzbedirftige Aufenthaltsraume notwendig. Davon kann ggf.
abgewichen werden, sofern bestimmte bauliche MafZnahmen (Wintergarten etc.) vorgesehen
werden.

Durch die abschirmende Wirkung der Riegelbebauung entlang der Lorenzer StraRe kdnnen
ruhige AuRenwohnbereiche im Inneren des Plangebietes geschaffen werden. Der Lorenzer
StralR3e zugewandte AulRenwohnbereiche am ndrdlichsten Gebaudes sind auszuschliel3en.

Gewerbelarm

Gewerbelarm geht von der Gaststatte im Westen des Plangebietes aus. In der
schalltechnischen Voruntersuchung wurde der auf die geplante Bebauung im Osten sowie auf
die angrenzende Bestandsbebauung einwirkende Gewerbelarm  geprift.  Die
Schallemissionen des Gasthofes setzen sich aus der Nutzung der AufRengastroflache
(Biergarten/Terrasse), dem Parkplatzverkehr sowie dem Lieferverkehr (einschl. Verladung)
zusammen.

Die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm werden jedoch maRgeblich durch
den Parkplatzverkehr verursacht. Zu folgenden Ergebnis kommen die Berechnungen:

Tags werden die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) an der Westfassade des
zentralen Gebauderiegels (I0 5 bzw. Baufenster €) um 2 dB(A) uUberschritten. Der
Gebaudekorper Ubernimmt eine wesentliche Abschirmwirkung fir die geplanten
Wohngebaude im Osten. Nachts werden allerdings die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete
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von 45 dB(A) an mehreren Immissionsorten tberschritten. An der Westfassade des zentralen
Gebauderiegels (I0 5 bzw. Baufenster e) betragt die Uberschreitung bis zu 14 dB(A). An
dessen Nordfassade sowie an der westlichen Fassade des Geb&audes an der Lorenzer Stral3e
(10 1.2 bzw. Baufenster a) werden die Immissionsrichtwerte um 9 dB(A) Uberschritten. Zudem
ist die Nord- und Sudfassade des Geb&audes an der Lorenzer Stral3e sowie die Westfassade
des sudlichen Gebaudes (IO 4 bzw. Baufenster d) betroffen, hier werden die
Immissionsrichtwerte um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.

Auch an der Nachbarbebauung im Umfeld des Plangebietes werden die Immissionsrichtwerte
nachts Uberschritten. Ein Vergleich zur IST-Situation zeigt jedoch, dass die Planung eine
Verbesserung mit sich zieht.

Die Untersuchungen zeigen, dass SchallschutzmalRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm
vorzusehen sind. Fur die betroffenen Fassadenbereiche sind Festsetzungen zur
Grundrissorientierung fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume notwendig, so dass keine
Immissionsorte entstehen, an denen die Immissionsgrenzwerte der TA Larm nicht eingehalten
werden. Zur Abschirmung des Parkplatzverkehrslarms in Richtung Siiden und Siudosten ist
eine Schallschutzmauer in Form einer Garagen- bzw. Carportwand vorzusehen. Die
Errichtung der Schallschutzmauer sowie des zentralen Gebauderiegel (I0 5 bzw. Baufenster
e) ist Voraussetzung zur Aufnahme einer Wohnnutzung im Osten des Plangebietes.

Mdogliche Schallschutzmafinahmen fur den westlichen Geb&udeteil innerhalb des Baufensters
a, der aufgrund des Gewerbe- und Verkehrslarms umlaufend von Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betroffen
ist, sind im Laufe des Verfahrens noch zu prifen.

Tiefgarage

In der schalltechnischen Untersuchung wurden zudem die Schallimmissionen, die von der Zu-
bzw. Abfahrt der Tiefgarage im Norden der Lorenzer StraRe ausgehen, untersucht. Die
Berechnungen erfolgten mit dem Ansatz einer absorbierenden Verkleidung der Zufahrt.

Die Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete werden tags und nachts - auch an der bestehenden
Nachbarschaft - eingehalten. Das Irrelevanzkriterium der TA Larm (Unterschreitung der
Immissionsrichtwerte um mind. 6 dB(A)) kann fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) in der
Nachbarschaft nicht erfillt werden. Da die Emissionen von Stellplatzen in der Tiefgarage im
vorliegenden Fall etwa zu 75% einer Wohnanlage zuzurechnen sind und diese
gewissermalfien zu den Ublichen Alltagserscheinungen gehdéren (vgl. Parkplatzlarmstudie), ist
auch in einem von Wohnbebauung gepréagten Bereich mit keinem erheblichen, billigerweise
unzumutbaren Stérungen zu rechnen.

F AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Naturschutzfachliche Belange, Eingriffsregelung
Im beschleunigten Verfahren wird auf eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Eingriffe aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten nach § 13a Abs. 2 S. 1
Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zuldssig bzw. erfolgt. Weiterhin besteht
aber das Erfordernis, Beeintrachtigungen nach Mdglichkeit zu vermeiden bzw. zu minimieren,
vgl. 8 1a Abs. 2 BauGB.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine Schutzgebiete oder -objekte nach Naturschutz-
recht vor und es konnten auch keine geschiitzten Lebensraume nach § 30 BNatSchG i.vV.m.
§ 23 BayNatSchG festgestellt werden.
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2. Berlcksichtigung von artenschutzrechtlichen Belangen

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften
(FFH-Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
bericksichtigen. Bereits jetzt sind innerhalb des Geltungsbereiches die artenschutzrechtlichen
Verbote auf Vorhabenebene zwingend zu bertcksichtigen.

Aufgrund der Uberwiegend schon vorhandenen Bebauung befinden sich innerhalb des
Geltungsbereiches nur Habitate im Siedlungsbereich haufiger Arten (Ubiquisten). Typische
Vertreter sind hier u.a. gehdlz- und gebaudebritende Vogelarten oder auch Flederméause.

Fir Fledermause stellen die Gebaude im Geltungsbereich verschiedene potenzielle
Quartiermdglichkeiten zur Verflgung. Baumgquartiere sind nicht auszuschlie3en. Die
Bedeutung als Jagdhabitat ist eher untergeordnet.

Konkrete Nachweise geschitzter Vogelarten liegen nicht vor. Auch Quartiere von
Fledermédusen (Gebdude, Baumhohlen) sind nicht bekannt. Im Zuge der
Baumbestandsaufnahme konnten keine Baumhohlen nachgewiesen werden.

Das Schadigungsverbot fiir Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG tritt ein, wenn
Quartiere und Brutstatten der genannten Artengruppen beseitigt oder entwertet werden, was
bei Rodung von Gehdlzen oder bei Abriss sowie Um- und Anbaumaf3nahmen von Geb&uden
(z.B. allein schon durch Verstellen von Brutplatzen mit Baugerlsten) auftreten kann.

Das Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, also ein erhebliches Stdren von Tieren
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
sind ebenfalls nicht erkennbar, da dieser Tatbestand auf die weiter zu fassenden lokalen
Populationen abstellt. Wenn erforderliche Rodungseingriffe auf3erhalb der Fortpflanzungs-
und Aufzuchtszeiten erfolgen, kénnte aber auch dieser Verbotstatbestand sicher vermieden
werden. Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Planblatt enthalten.

Die Totungs- und Verletzungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG lassen sich durch
umsichtige Vorgehensweisen und eine Abstimmung der Bauzeiten umgehen. So sind
Gehdlzrodungen gemald § 39 Abs. 5 BNatSchG nur in der Zeit von Oktober bis Februar
durchzufiihren um keine Brutvogel, Gelege oder Jungvégel zu verletzen oder zu téten. Ein
dezidierteres Vorgehen ist bei Gebauden erforderlich: Fir Brutvégel gilt auch hier, dass
Eingriffe an Gebauden mit Vogelbruten nur im Winterhalbjahr durchzufiihren sind. Bei
Fledermédusen kann diese pauschale Aussage nicht getroffen werden, da manche
Fledermausarten auch in und an Gebauden Uberwintern.

Die Prifung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande eintreten oder nicht, kann daher nur
auf Vorhabenebene entschieden werden, nicht schon auf Ebene des Bebauungsplans.
Gerade bei nicht genehmigungspflichtigen Vorhaben (z.B. energetische Sanierung) sind
Prifungen von Seiten der Bauherren zu veranlassen.

Um einen solchen Verstol3 zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Veranderungen der
Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter geschitzter
Tierarten kontrolliert werden. Bei einer Betroffenheit von Tierarten sind entsprechende
Vermeidungsmalnahmen (wie z.B. Festlegung konfliktfreier Ausfiihrungszeiten) festzulegen.
Auch die Durchflhrung der baulichen MaRnahmen sollte dann von einer Umweltbaubegleitung
(~Okologische Baubegleitung®) betreut werden. Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfliihrung
der baulichen Malnahmen sollten einkalkuliert werden (z.B. bis zum Ausfliegen von
Jungvogeln). Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung fiir die Durchfiihrung der baulichen
MalRnahmen einer artenschutzrechtlichen Genehmigung (z.B. bei Zerstérung von
Lebensstétten), die bei der Hoheren Naturschutzbehérde an der Regierung der Oberpfalz zu
beantragen ist.

Weitere Vorkommen von geschitzten Tier- und Pflanzenarten wie u.a. von Kafern (z.B.
Eremit), Schmetterlingen, Reptilien oder Amphibien sind nicht bekannt oder aufgrund des
fehlenden Lebensraumpotentials zu erwarten.
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Grundsatzlich ist der Bebauungsplan daher vollziehbar, da mit geeigneten Maflinahmen
Verbotstatbesténde vermieden werden konnen. Durch vorlaufende Schaffung von
Ersatzquartieren oder -brutstatten (sog. CEF-Malinahmen) kann auch im Fall einer ggf.
erforderlichen Beseitigung von Lebensstéatten eine Kompensation erfolgen. Ein
entsprechender Hinweis zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote wurde daher auf
dem Planblatt angebracht.

3. Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete

Innerhalb des Plangebiets sind keine ,Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung® (Site of
Community Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete“ (Special Area of Conservation —
SAC) oder Artvorkommen und Lebensrdume bekannt, die eine Ausweisung als eines dieser
Gebiete nach Art. 3 FFH-Richtlinie rechtfertigen. Ebenso befinden sich hier keine ,Euro-
paischen Vogelschutzgebiete” (Special protected area — SPA) nach der Vogelschutz-
Richtlinie.

G BODENORDNUNG

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind bodenordnenden MalRRnhahmen notwendig. Der
Geltungsbereich befindet sich in privaten sowie kommunalen Eigentum.

H VERZEICHNIS DER GUTACHTEN UND ANHANGE

Baugrund-Institut Winkelvol3 GmbH, Geotechnischer Bericht Nr. 181014, Regensburg
07.12.2018

C. Hentschel Consult, Schalltechnische Untersuchung, Freising Februar 2021



