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1. AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension des Planungsgebiets

Die Planungsfldchen schlieBen an den nérdlichen Ortsrand des Ortes Schierling an.

<
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AugraP_—

- Schierling Mark

Die bisher unbebauten Fldchen des Geltungsbereiches wurden bislang als landwirtschaftliche

Flachen genutzt.

Das Geldnde ist leicht von Westen nach Osten geneigt und liegt im Bereich des geplanten
Baugebietes auf einer Hohe von etwa 384 — 408 m 4. NHN.

Der Anderungsbereich des Fléchennutzungsplanes umfasst gut 16 ha, davon knapp 13 ha
Wohnbaufldchen.

Die Planungsflache des Bebauungsplanes umfasst insgesamt ca. 9,8 ha und gliedert sich wie
folgt:

Nutzung Fldche in ha Anteil an Gesamiffldche
Allgemeines Wohngebiet 6,0 gut 60 %
Gemeinbedarfsfldchen 0,5

Urbanes-Gebiet 072

StraBenverkehrsfldchen 1,5 ca. 15 %
Regentrickhaltebecken o4

Offentliche Grinfléchen 1,8 ca. 18 %
Gesamt 9,8
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

1.2.1 Bauplanungsrecht; Entwicklungsgebot

Die Planungsfléchen sind im wirksamen Fldchennutzungsplan des Marktes Schierling als Flachen
fur die Landwirtschaft dargestellt.
Die Anderung des Fléchennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.
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Abb.: 10. Deckblattdnderung, Entwurf, o. M.

1.2.2 Schutzgebiete, kartierte Biotope

Am westlichen Planungsrand ist ein Biotop laut BayernAtlasPlus gelistet (7138-0099-005), es
handelt sich hier um wegebegleitende Heckenstrukturen. Die Flache liegt auBerhalb landschaft-
licher Vorbehaltsgebiete. Landschaftsschutzgebiete oder andere naturschutzrechtliche Schutz-
gebiete liegen im Umfeld nicht vor. Das ndchstgelegene FFH-Gebiet ,,Tal der GroBen Laaber
zwischen Sandsbach und Unterdeggenbach” liegt ca. 970 m siddstlich der Planungsfléache.
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1.3 Verfahrenswahl

Die Bauleitplanung wird im Regelverfahren aufgestellt.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1 Erforderlichkeit

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Kompetenz hierzu hat der
Gesetzgeber alleinig den Kommunen zugesprochen. Der Vorrang der Innenentwicklung ist im §
1 Abs. 5 Satz 4 BauGB bundesgesetzlich geregelt. Nach § Ta Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die
Notwendigkeit der Umwidmung zu begrinden. Hierbei ist auch vorgegeben, dass die Mdglich-
keiten der Innenentwicklung zu ermitteln sind. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist
nach Satz 3 in der Abwdgung zu bericksichtigen.

Die Planungsbefugnis nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB (Erforderlichkeitsgrundsatz) ist nicht von
einem Nachweis abhdngig, dass hierfir ein durch spirbaren Nachfragedruck ausgeldstes un-
abweisbares Beduirfnis besteht. Die Kommunen als Plangeber dirfen regelmaBig innerhalb des
von ihnen verfolgten planerischen Konzepts auch ohne konkrete Analyse des aktuellen Bedarfs
die planerischen Voraussetzungen schaffen, die es erméglichen, im Vorgriff auf zukinftige Ent-
wicklungen einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fir die Zukunft abzeichnet.!
Deshalb kommt es im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Erforderlichkeitsprifung grundsétz-
lich nicht darauf an, ob es in anderen Ortsteilen noch freie Baupldatze gibt, auf denen sich eine
Wohnbebauung méglicherweise ebenfalls realisieren lieBe.?

Wie eine planaufstellende Kommune einen Bedarfsnachweis im Rahmen der Erforderlichkeits-
prifung der Bauleitplanung fihrt, verbleibt im Verantwortungsbereich der Kommune. Der bay-
erische Verfassungsgerichtshof hat darauf hingewiesen, dass die vom Landesamt fir Umwelt-
schutz ausgearbeitete Flachenmanagement-Datenbank nicht als Weisung gegeniber den
Kommunen anzusehen ist. Gleiches dirfte fir die von der Obersten Landesplanungsbehdrde
verdffentlichte Auslegungshilfe ,,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungs-
flachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung® gelten.

Fir die planerische Praxis bestehen durch die Planungshilfen fir die Bauleitplanung (aktuell
Ausgabe p20/21) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr Hinweise
fir die Ausarbeitung und die Bedarfsbegrindung von Bauleitpldnen. Fachlich zu kritisieren ist
das Fehlen einer Unterscheidung zwischen Flachennutzungspldnen und Bebauungspldnen in die-
sen Planungshinweisen.

Eine bedarfsgerechte Planung ist nach § 5 BauGB primar eine Aufgabe des Fléchennutzungs-
planes. Der Flachennutzungsplan soll fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beab-
sichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorausseh-
baren Beduirfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darstellen. Die Planungsfléche wird im
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren dargestellt.

Was stddtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich maBgeblich nach der jeweiligen Konzeption
der Gemeinde. Welche stddtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planeri-
schen Ermessen. Der Gesetzgeber ermdéchtigt sie, die ,,Stddtebaupolitik” zu betreiben, die ih-
ren stddtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

Neben den Zielen der Raumordnung sind im Rahmen einer Bauleitplanung fir die Wohnbau-
entwicklung die Planungsleitlinien des § 1 Abs. 5 BauGB zu bericksichtigen. Dabei soll unter

! VerfGH vom 23.2.2010 VerfGHE 63, 17 /23 f.; BVerwG vom 19.9.2002 BVerwGE 117, 58/65
2 VGH BW vom 17.6.2010 ZfBR 2011, 281/287; OVG NW vom 14.7.2014 ZfBR 2014, 774/776)
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anderem die nachhaltige stddtebauliche Entwicklung in Verantwortung gegeniber kinftigen
Generationen, die Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und der natirlichen Lebens-
grundlagen einschlieBlich der Verantwortung fir Klimaschutz und Klimaanpassung erfolgen.

Ergdnzt wird die Leitlinie durch die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB - sparsamer
Umgang mit Grund und Boden, vor zusdtzlichen Anspruch von Fldchen fir eine bauliche Nut-
zung ist MaBnahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung
von Fldachen, der Vorrang zu geben. Besondere Begrindungspflicht besteht fir die Umwand-
lung von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen. In der Begrindung zu den Bau-
leitplénen sollen dabei auch Ermittlungen zu den M&glichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, hierbei sind insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstande, Baulicken und
andere Nachverdichtungsméglichkeiten von Bedeutung.

Das Erfordernis der vorliegenden Planung ergibt sich aus der gestiegenen und konkret beste-
henden Nachfrage nach Wohnbaufldchen im Markt Schierling. Zwischenzeitlich liegen ca. 600
Anfragen auf Wohnbaugrundsticke bei der Marktverwaltung vor.

Die Marktgemeinde befasst sich bereits seit Idngerem mit einer konzeptionellen Neuausrichtung
der Wohnbaufldchenentwicklung. Ende 2017 wurde die von der Marktgemeinde beauftragte
Entwicklungsstudie zur wohnbaulichen Entwicklung im Gemeindegebiet des Marktes Schierling
fertiggestellt und als stddtebauliches Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Die-
ses stddtebauliche Konzept ist Grundlage fir die derzeit begonnene Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes und in der Anlage Bestandteil dieser Begriindung.

Derzeit besteht ein erhebliches Defizit auf der Angebotsseite. Es sind weder &ffentliche noch
private Flachen fir die Wohnbauentwicklung im ausreichenden Umfang verfigbar. Das Ende
2017 beschlossene Wohnbaufldchen-Entwicklungskonzept konnte aufgrund schwieriger Grund-
sticksverhandlungen und fehlender Verfigbarkeit der entsprechenden Grundstiicke bisher noch
nicht umgesetzt werden. Innenentwicklungspotentiale stehen nicht im ausreichendem Umfang zur
Verfiigung.

Nunmehr konnten von der Marktgemeinde wesentliche Grundsticke am Nordrand von Schier-
ling erworben werden. Die Entwicklung eines neuen Wohnbaugebiets im Anschluss an den vor-
handenen Siedlungsrand ist deshalb nunmehr mdglich und erforderlich.

2.2 Bedarfsdarlegung

2.2.1 Demographische Strukturdaten

Die Bevélkerung Schierlings verzeichnet seit Jahrzehnten einen positiven Wachstumstrend. Die
Einwohnerzahlen weisen seit 1961 ein stetiges Wachstum auf. Eine rickldufige Bevdlkerungs-
entwicklung ist in den ndchsten Jahren nicht anzunehmen.

Seit 2011 mit insgesamt 7.322 Einwohnern stieg die Bevélkerung Schierlings laut dem Bayeri-
schen Landesamt fir Statistik auf insgesamt 8.213 Einwohner im Jahr 20203 an. Dies entspricht
einem Zuwachs von ca. 12 %. Rechnet man dies auf die ndchsten 10 Jahre hoch, betragt die
Einwohnerzahl des Marktes um die 9.200 Einwohner.

Derzeit wird die aktuelle Einwohnerzahl mit Stand vom 22.11.2022 auf 8.441 Einwohner da-
tiert.4 Aktualisierung Februar 2024: 8.576 Einwohner zum 30.9.2023.

3 Bayerisches Landesamt fur Statistik

4 Einwohnermeldeamt Markt Schierling, Einwohnerzahlen (Hauptwohnsitz)



u Markt Schierling Bebauungsplan Nr. 48 mit integriertem Grinordnungsplan Seite 9 von 62
»Am Regensburger Weg 2" Begrindung mit Umweltbericht
Entwurf in der Fassung vom 29.02.2024

Bevolkerungsentwicklung
00 - m-m= ==

8000 -
7 000 mmmmmm = /
6 000 --mvusasiie
5000 -

4000 t----------—iaza ; i [ e B e
3000 -

™rT

20117
2020 >

T
-—
@w
=2}
-

1900
1925
1939 -
1950

Verlauf der Bevélkerungsentwicklung des Marktes Schierling, Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Ein konkret bestehender Bedarf an neuen Wohnbaufldchen ldsst sich auch anhand der Ver-
schiebung der Altersstruktur der Bevélkerung erkennen, gegeniber 2011 stieg die Zahl der
18-25, 25-30 sowie 30-40 Jdhrigen, also die Altersgruppen welche vor allem mit dem Bau
eines Einfamilienhauses planen, im Jahr 2020 jeweils an. Bei den 30-40 Jahrigen konnte hier-
bei mit nahezu 40 % der gréBte Zuwachs festgestellt werden.

Altersstruktur der Bevolkerung
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Darstellung der Altersstruktur der Bevolkerung im Markt Schierling, Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik

Auch der Anteil der Alteren (Uber 75 Jahre) wird in den kommenden Jahren deutlich zunehmen:

Bevélkerungsverdnderung 2029 gegeniiber 2009 fiir Altere

in Prozent
60- bis unter 75-Jahrige 49,2
75-Jéhrige oder Altere 40,7

Abb.: Demographiespiegel Mai 2011

Bevdlkerungsveranderung 2039 gegeniiber 2019
fiir Altere in Prozent

60- bis unter 75-Jahrige 21,4
75-Jéhrige oder Altere 70,1

Abb.: Demographiespiegel August 2021

Der steigende Anteil der Senioren an der Gesamtbevdlkerung sollte bei der gesamten stéadte-
baulichen Entwicklung ausreichend bericksichtigt werden. Dabei sollten seniorengerechte
Wohnformen primér am Hauptort mit kurzen Wegen zum OPNV und zu den altersgerechten
Dienstleistungseinrichtungen entstehen. Dies hat die Markigemeinde Schierling mit der Ortsent-
wicklung im Zentrum von Schierling bereits vorbildlich umgesetzt. Planverfasser und Marktge-
meinderdte waren sich bei der Entwicklung des stadtebaulichen Entwurfs einig, dass eine neue
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wohnbaulichen Entwicklung am Nordrand von Schierling nicht ausschlieBlich fur die Entwicklung
von freistehenden Einfamilienh&usern vorgesehen werden sollte.

Sowohl nach den Zielen des fldchensparenden Bauens als auch unter Bericksichtigung des de-
mographischen Wandels beinhaltet der stddtebauliche Entwurf als Grundlage fir den vorlie-
genden Vorentwurf des Bebauungsplanes neben freistehenden Gebduden auch flachenspa-
rende Gartenhochhduser, MehrfamilienhGusern (mit der Mdglichkeit von seniorengerechten
Wohnungen). Im stddtebaulichen Entwurf sind mehrgeschossige Gebédude fir seniorengerechte
Wohnungen an zentraler Position mit entsprechend kurzen Wegen zu ergdnzenden Einrichtun-
gen der Daseinsvorsorge vorgesehen. Damit besteht auch die Option, an zentraler Stelle des
vorliegenden Bebauungsplanes mit einem kleinen urbanen Gebiet diesen demographischen
Entwicklungen ausreichend zu entsprechen.

2.2.2 Rechnerische Prognose des Wohnbaufldchenbedarfs — Stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Grundlage fir die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist das stédtebauliche Wohnbau-
flachenentwicklungskonzept, das eine Bedarfsprognose fir den Wohnbaufldchenbedarf und
darauf aufbauend ein rdumliches Konzept fir die Wohnbaufldchenentwicklung beinhaltet.

Konzeptionelle Schwerpunkt fir die Wohnbaufldchenentwicklung ist dabei der gesamte nérdli-
che Ortsrand des Hauptortes Schierling:

| ‘Anlage 1 - Entwicklungskonzept Schierling Nord

Legende | s - S e ——— = E =
[ HaupterschlieBungsachsen S (e . & B
] neue langfristige HaupterschileBungsachse
[ OPNV, derzeitige Fahrstrecke

Grinzug

[ Oberflachengewdsser

[[@®] Potentialfiache Wohnen

"®_ nachrangige Potentialfidche
[ bestetendes Baurecht

Kritarientabeile Bewertung

DIPL.-ING. FH BERNHARD BARTSCH
LANDSCHAFTSARCHITEKT BDLA
STADTEPLANER SRL

23

=

Kartengrundiage: virksamer Fischennutzungspian

Abb.: Stadtebauliches Entwicklungskonzept, Entwicklungsschwerpunkt Schierling Nord

Die vorliegende Bauleitplanung beinhaltet die Umsetzung wesentlicher Teilfldchen der konzep-
tionellen Gebiete 2.2 und 2.3.

Unter Beriicksichtigung der aktivierbaren Innenentwicklungspotentiale nennt das Konzept einen
gemittelten Bedarf von ca. 30 ha Wohnbaufldchen am Hauptort Schierling im Planungszeit-
raum von ca. 15 Jahren. Die im Entwicklungskonzept beinhalteten Wohnbaufléchen am Ort
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Schierling umfassen knapp 35 ha. Die Markgemeinde hatte bei der Beschlussfassung diesen
etwas Uber dem prognostizierten Bedarf liegenden Wert als sachgerecht beschlossen, da ins-
besondere nach Fertigstellung der durchgdngigen Verbindung der B15neu eine zunehmende
Entwicklungsdynamik zugrunde gelegt wurde.

Bei einem Planungshorizont von ca. finf Jahren fir einen Bebauungsplan ergdbe sich ein antei-
liger Bedarf von 1/3 x 30 -35 ha, somit 10 bis 12 ha fir den ersten Entwicklungsabschnitt.

Die vorliegende Deckblattanderung des Fldchennutzungsplanes umfasst ca. 13 ha Wohnbau-
flachen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 7,7 ha Wohnbaufldchen mit Ver-
kehrsflachen sowie ca. 2,7 ha Grinflachen.

Eine zeitnahe Umsetzung des Wohnbaufléchen-Entwicklungskonzeptes war wegen der fehlen-
den verfigbaren Fldchen nicht méglich.

Insofern ist fir die vorliegende Bauleitplanung eine Evaluierung der im Entwicklungskonzept
beinhalteten Bedarfsprognose angezeigt.

Eine der wesentlichen Komponenten einer Bedarfsprognose ist die vorausberechnete Bevolke-
rungsentwicklung der Gemeinde. Bei Analyse dieser Komponente ist festzustellen, dass die
Vorausberechnung des statistischen Landesamtes durch die verwendeten Parameter sehr
schwankende Ergebnisse liefert. Eine genauere Analyse ergab, dass die Prognosen der ver-
gangenen Jahren durchgehend zu niedrig angesetzt waren. Auch die aktuelle Prognose aus
dem Jahr 2021 liegt fir das Jahr 2022 bereits ca. 240 Einwohner unter der tatsdchlichen Ein-
wohnerzahl der Marktgemeinde in diesem Jahr. Stellt man die amtliche Vorausberechnung den
Vorausberechnungen des Entwicklungskonzeptes gegeniber ist festzustellen, dass das von der
Marktgemeinde auf Grundlage dieses Konzeptes angenommene Szenario einer moderaten
Entwicklung eine hohe Treffsicherheit zeigt. Die Prognose aus dem Jahr 2017 dieses Konzepts
fur die Einwohnerzahl im Jahr 2022 entspricht der tatsdchlichen Einwohnerzahl:

EW 2022 EW 2027 EW 2032

Demographiespiegel

7.160 7.120 -
verdffentlicht 2011
Demographiespiegel

7.800 7.900 8.000
verdffentlicht 2016
Demographiespiegel

8.200 8.400 8.500
verdffentlicht 2021
Entwicklungskonzept

8.400 8.700 8.900
Szenario 1 ,moderat”, gerundet
Einwohnerstand
zum 22.11.2022 8.441 - -

Abb.: Gegeniiberstellung Prognosezahlen und tatsdchliche Einwohnerentwicklung zum Jahr 2023, Quelle: Bayer.
Landesamt fur Statistik, jeweiliger Demographiespiegel Bayern, Markt Schierling sowie eigene Berechnungen auf
Basis des stadtebaulichen Wohnbaufléchen-Entwicklungskonzept des Biros Bernhard Bartsch, 2017

Daraus abgeleitet ist davon auszugehen, dass auch die weitere Prognose zur Komponente
Bevélkerungsentwicklung aus dem von der Marktgemeinde beschlossenen stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes fir eine sachgerechte Bedarfsprognose die beste Basis bildet.
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Zur Berechnungskomponente Verdnderung der Haushaltsstruktur kann ebenfalls auf das stad-
tebauliche Entwicklungskonzept zurickgegriffen werden, da hierfir keine anderen, statistisch
belegten Berechnungen verdffentlicht sind.

Die Evaluierung auf Grundlage der zuletzt verfigbaren, statistischen Daten vom 31.12.2020
ergab:

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept ging von einer Reduzierung der Belegungsdichte in-
nerhalb von acht Jahren (2007-2015) von 0,0076 Einwohner/Wohneinheit (EW /WE)/Jahr
aus. Bei Betrachtung der aktuellen Zahlen ergibt sich fir den Zeitraum von 2007-2020 in ei-
nem 13-jdhrigen Betrachtungszeitraum eine Reduzierung von 0,0065 EW /WE/Jahr. Bei Be-
trachtung eines fir einen Bebauungsplan typischen Planungszeitraums von sechs Jahren ergibt
sich in den Jahren von 2014-2020 eine Reduzierung um 0,0053 EW /WE/Jahr.

Daraus ist erkennbar, dass sich die Reduzierung der Belegungsdichte leicht degressiv entwi-
ckelt.

Auf Basis von 3.589 Wohneinheiten zum 31.12.2020 ergibt sich bei einer durchschnittlichen,
reduzierten Entwicklung von 0,005 EW /WE/Jahr im Prognosezeitraum bis 2027 eine prognos-
tizierte Belegungsdichte von 2,263 EW /WE.

Fir den Prognosezeitraum bis 2032 berechnet sich eine Belegungsdichte von ca. 2,238
EW/WE. Diese Prognosedichte liegt etwas Uber der im stddtebaulichen Entwicklungskonzept
prognostizierten Dichte von 2,20 Einwohner pro Wohneinheit.

Bei Anwendung dieser aktualisierten Daten auf die Berechnungsgrundlage der stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts ergibt sich daraus ein zusdtzlicher Wohnbaufldchenbedarf von ca. 5,5
ha statt 11,7 ha.> damit wirde sich der prognostizierte Wohnbaufléchen-Gesamtbedarf um
ca. 6 ha auf ca. 44 ha fir das gesamte Marktgemeindegebiet reduzieren. Bei einem Anteil
von ca. 66,2 % der Einwohner am Hauptort Schierling® ergébe sich unter Beriicksichtigung der
aktivierbaren Innenentwicklungspotentiale ein anteiliger Bedarfsfldchenanteil am Hauptort von
ca. 26,5 ha.” bis zum Jahr 2032.

Der vorliegende Bauleitplan mit einem Vorentwurf zur Deckblattdnderung des Fldchennut-
zungsplanes umfasst im Fldchennutzungsplan ca. 13 ha Wohnbaufldchenpotential, somit in
etwa die Halfte des aktualisierten, prognostizierten Bedarfs (im 10-Jahreszeitraum) von gut 26
ha am Hauptort. Damit wdre rein rechnerisch ein aktualisierter Bedarf fir die ndchsten ca. 5
Jahre abgedeckt.

Der vorliegende Vorentwurf zum Bebauungsplan beinhaltet 7,7 ha Wohnbauflédchen, damit
ca. 30 % des aktualisierten Prognosebedarfs bis zum Jahr 2032. Rein rechnerisch entspréche
dieses Wohnbauflachenpotenzial einem Zeitraum von ca. drei Jahren.

Mit der Evaluierung der Prognosedaten aus dem stddtebaulichen Entwicklungskonzept wird
erkennbar, dass die vorliegende Bauleitplanung bedarfsgerecht ist. Bei anhaltenden Nachfra-
gedynamik wére von einem Realisierungszeitraum von ca. drei Jahren fir den vorliegenden
Bebauungsplan auszugehen. Die parallele Deckblattdnderung wére sachgerecht, da die bein-
halteten Wohnbaufldchenpotenziale rechnerisch fir einen finfjghrigen Entwicklungszeitraum
reichen.

52,238 -2,288 = 0,05 x 3.589 = 179 EW/32,5 EW /ha = ca. 5,5 ha Wohnbaufldchenzusatzbedarf
¢ Wohnbauflachen-Entwicklungskonzept (2017), S. 22
70,662 x (44-4)= ca. 26,5 ha
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2.2.3 Stddtebauliche Zielvorstellung

Neben dem rechnerisch prognostizierten Bedarf ist fir die kommunale Bauleitplanung auch die
stdtebauliche Zielvorstellung entscheidend. Die Zielvorstellung hinsichtlich der wohnbaulichen
Entwicklung hat die Markgemeinde Schierling in einem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fir
die Wohnbaufldchenentwicklung im Jahr 2017 festgelegt. Die vorliegende Bauleitplanung
umfasst dabei im Entwicklungsschwerpunkt Schierling Nord einen Teilbereich der Gesamtent-
wicklungsfléche.

Die rechnerischen Prognosezahlen zeigen, dass die sich die gewdhlte EntwicklungsgréBe fir
einen Prognosezeitraum von ca. finf Jahren an der unteren Grenze bewegt.

Bestatigt wird diese Einschdtzung der Marktgemeinde auch durch die immense Anzahl von ca.
600 Vormerkungen auf Wohnbaugrundsticke.

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes liegt ein stadtebaulicher Entwurf mit ca. 100
Wohngebd&uden in einem Bauformenmix aus Einzelhdusern (Ein- und Zweifamilienhduser und
Doppelhduser sowie Gartenhofhduser) sowie Mehrfamilienhduser/GeschoBwohnungsbau zu-
grunde. Mit diesem Bebauungsplanentwurf wdren nur ca. ein Finftel bis ein Sechstel der Vor-
merkungen bedienbar. Zu bericksichtigen ist dabei, dass viele der Interessenten vermutlich
auch in anderen umliegenden Gemeinden Vormerkungen vorgenommen haben.

In der Gegeniberstellung ist jedoch erkennbar, dass der vorliegende Bauleitplan auch dann
bedarfsgerecht wére, wenn nur jede finfte bis sechste Vormerkung fir den vorliegenden Plan-
bereich aktuell ist. Die Markgemeinde Schierling sieht diese immense Anzahl von Vormerkungen
auch als Indiz an, dass aufgrund der guten strukturellen Lage weiterhin eine dynamische Ent-
wicklung stattfinden wird.

Demgegeniiber wdre jedoch aktuell zu beriicksichtigen, dass mit den steigenden Bauzinsen
sowie dem Krisengebiet in der Ukraine dampfende Faktoren fir die Wohnbaufléchenentwick-
lung bestehen. Derzeit ist nicht abzusehen, ob es sich lediglich Gber eine kurzfristige Entwicklung
oder iber eine langerfristige Tendenz handelt. Es ist derzeit auch noch nicht absehbar, ob sich
die zuletzt wieder deutlich zunehmenden Flichtlingsstréme in einen zusatzlichen Wohnbaufla-
chenbedarfs niederschlagen.

Zumindest ist festzustellen, dass die Baufinanzierungszinsen zum Ende des Jahres 2022 sich auf
einem Niveau eingependelt haben, dass vor der ldnger wdhrenden ,Nullzinsphase® ein bli-
ches Niveau war. Auch mit diesen, derzeit aktuellen Zinsen waren bauliche Entwicklung auch in
der Vergangenheit moglich.

Eine nach den gesetzlichen Vorgaben vorausschauende Entwicklung des Gemeindegebietes ist
im wesentlichen Aufgabe der Flachennutzungsplanung fir das gesamte Gemeindegebiet. Inso-
fern wdre es nicht sachgerecht, aufgrund der kurzfristig bestehenden, unginstigen Faktoren die
Gesamtentwicklung am Hauptort Schierling stark zu bremsen. Dabei wadre zu befirchten, dass
eine kurzfristige Nachfragerezession im Anschluss zu einem deutlich verschobenen Nachfrage-
zuwachs fihrt.

Insofern halt es die Markgemeinde fir erforderlich, die stddtebauliche Entwicklung anhand der
langerfristig prognostizierten Komponenten der Bedarfsdarlegung auszurichten. Das Wohn-
baufldchenpotential gemaB Entwicklungskonzept am Hauptort von knapp 35 ha bleibt fir die
Marktgemeinde weiterhin richtungsweisend.

Zu bericksichtigen ist hierbei auch, dass das Wohnbaufldchen-Entwicklungskonzept als Grund-
lage fir die Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes mit einem perspektivischen Planungsho-
rizont von 15 Jahren dient.
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Nachdem nunmehr seit ca. funf Jahren seit Beschluss zum Entwicklungskonzept am Hauptort
Schierling keine neuen Wohnbaufldchen entwickelt werden konnten, wére es sachgerecht, die
Zielperspektive des im Entwicklungskonzept beinhalteten Potenzials auf 15 Jahre ab dem Jahr
2022, somit bis zum Jahr 2037 (15-jdhriger Planungshorizont) zu setzen.

Mit Hochrechnung der aktualisierten 26,5 ha Wohnbaufldchenbedarf am Hauptort bis zum
Jahr 2032 auf das Zieljohr 2037 ergdbe sich sogar ein rechnerischer Bedarf von knapp 40 ha
im 15-jdhrigen Planungszeitraum. Die gesamirdumliche Betrachtung innerhalb des gesamten
Gemeindegebiets sollte nach Ansicht der Marktgemeinde jedoch auf Ebene der derzeit be-
gonnenen Nevuerstellung des Fldchennutzungsplanes erfolgen.

2.2.4 Vorrang der Innenentwicklung, Umwidmungssperre

Die stadtebauliche Entwicklung soll nach den Grundsdtzen der Bauleitplanung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Diesen Grundsatz hat auch das Landesentwick-
lungsprogramm Bayern Ubernommen.

Die Marktgemeinde Schierling ist bemiht, bestehende Bauliicken zu schlieBen und leerstehende
Gebdude einer neuen Nutzung zuzufihren. Jedoch befinden sich die vorhandenen freien Bau-
flachen (auch am Hauptort) weitgehend in Privateigentum, deren Eigentimer in groBer Zahl
nicht abgabebereit sind. Innenentwicklungspotentiale stehen somit nicht im ausreichenden Um-
fang zur Verfigung.

FUr die zuletzt entwickelten, durch die Marktgemeinde verkauften Bauparzelle ist es Ublich,
dass in den Kaufvertrdgen ein zeitlich vorgegebener Bauzwang verankert wird. Dies soll auch
fir die vorliegende Bauleitplanung angewendet werden.

Um dem ermittelten Bedarf am Ort Schierling zu entsprechen, ist es nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches im Rahmen der Planungshoheit erforderlich, bedarfsgerecht Wohnbauland zu
entwickeln.

In der Abwégung ist zu bericksichtigen, dass die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélke-
rung sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kosten-
sparenden Bauens sowie der Bevdlkerungsentwicklung nach § 1 Abs. 6 BauGB gegeniiber an-
deren, in der Bauleitplanung zu bericksichtigenden Belangen und Planungsleitlinien vorrangig
zu bewerten ist.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlichen Boden ist somit unumgdnglich.
2.2.5 Strukturelle Ziele

Der Markt Schierling, ist unter anderem aufgrund seiner Lage im Landkreis des Wirtschafts-
standortes Regensburg, durch einen starken Entwicklungsdruck gekennzeichnet. Die Ndhe und
gute infrastrukturelle Anbindung an das Regionalzentrum Regensburg sowie die landschaftlich
und verkehrlich reizvolle Lage steigern die Nachfrage nach Wohnraum.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach weiteren Wohnbauentwicklungen, ist es erforderlich, ein
nachfrageorientiertes Angebot an Wohnbaufldchen zu entwickeln.

Ziel ist es v.a., die vorhandenen technischen und gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen wei-
terhin 6konomisch auszulasten und zu erhalten sowie Bauland zu erschwinglichen Preisen fir
weitgehend alle Bevdlkerungsgruppen anzubieten.

Entsprechend der Intention des ,Gesetzes zur Stdrkung der Innenentwicklung in den Stddten
und Gemeinden“ vom 11.06.2013 sollen neue Wohnbaufléchen im Anschluss an vorhandene
Siedlungseinheiten und mit ,,einer ginstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch &ffent-
liche Verkehrsmittel” entwickelt werden.
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Die vorliegende Bauleitplanung entwickelt Wohnbaufléchen im direkten Anschluss an die be-
stehende Siedlung und in Anbindung an den motorisierten Individual- und &ffentlichen Perso-
nennahverkehr. Der gewdhlte Standort verfigt Gber kurze Wege zu den Versorgungsfunktio-
nen am Hauptort. Zudem bietet das dem Vorentwurf zu Grunde liegende Griinfldchensystem
die Mé&glichkeit, dass die zukiinftigen Bewohner ohne Benutzung des PKWs und der StraBen
auch fuBlaufig oder mit Zweirddern die ndchstgelegenen Bushaltestellen sowie Versorgungs-
und dies Leistungsbetriebes am Hauptort erreichen kdnnen.

Die vorliegende Bauleitplanung ist in ein Gesamtentwicklungskonzept integriert, dass auch fir
die Uberndchste Generation die Méglichkeit beriicksichtigt, eine im Norden des Hauptortes
Schierling verlaufende HauptverbindungsstraBe von West nach Ost an die neuen Baufldche
anzubinden.
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Abb.: Strukturskizze im Planungsbereich, Stadtplanung und Landschaftsarchitektur Bernhard Bartsch

Bereits im Jahr 2016 wurde mit der Bauleitplanung zum Kinderhaus in der Agana-Frohnauer-
StraBe, der Grundstein fur eine spdtere Baugebietsentwicklung im Norden Schierlings gelegt.

2.2.6 Nachhaltige, klimaangepasste Bauleitplanung (§1 Abs. 5, §1a Abs. 5 BauGB)

Mit dem des Bauleitplans zu Grunde liegenden, stadtebaulichen Konzepts kénnen Nachhaltig-
keitsziele bei der Entwicklung der Gesamtfldche besser erreicht werden. Insbesondere eine
ausreichende Durchgriinung, die Beachtung ortsklimatischer Aspekte, vor allem unter Beriicksich-
tigung des fortlaufenden Klimawandels, lassen sich in einem gréBeren, stddtebaulichen Kon-
zept besser erreichen als in der Entwicklung von Kleinflachen nach der ,Salamitaktik®. Nachhal-
tigkeitsaspekte, insbesondere der voranschreitende Klimawandel und die Reaktion darauf wa-
ren bereits zu Beginn der ersten Entwurfsideen eine wichtige Leitlinie bei der Entwicklung des
stddtebaulichen Entwurfs.

2.3 Stadtebauliches Konzept, Alternativen

2.3.1 Planungsleitlinien, Vorentwurfsalternativen

Zur Ausarbeitung der stddtebaulichen Vorentwurfs legte die Marktgemeinde zusammen mit
dem beauftragten Planungsbiro wesentliche Leitlinien frihzeitig fest. Die Markgemeinderate,
die Verwaltung sowie der Planverfasser waren sich einig, dass innovative Ansdtze erforderlich
sind, um eine nicht mehr zeitgemd&Be Aneinanderreihung von identitdatslosen, fldchenintensiven
Einfamilienhausgebieten zu vermeiden. Grundlage fir die Ausarbeitung des stddtebaulichen
Vorentwurfs war dabei eine fachliche Checkliste zur nachhaltigen Entwicklung von Wohnbau-
gebieten in landlichen Gemeinden, die vom Planverfasser im Rahmen eines Fachartikels verof-

fentlicht wurde.
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S - Stadtebaulicher Entwurf v'| F - Festsetzungen Bebauungsplan v
51 Gesunde Wohnverhaltnisse? F1 Art d. baulichen Nutzung, zukinftiges Leben + Arbeiten

S2 Alternativen gepriift? F2 Mab der baulichen Nutzung, Versiegelung reduzieren

S3 Zukunftsmobilitat eingeplant? F3 Zusammenriicken — Bauweise und Abstandsflachen

S4 Klimaausgleichsfunktion berlicksichtigt? F4 Schallschutz — Larm macht krank

S5 Energetisch intelligente Gebéudestellung? F5 Boden, Klima, Natur + Landschaft; Griinordnungsplan

S6 Flachensparendes Entwasserungssystem?

V - Vertrage

F6 Zukunftsfeste Versorgungsflachen

E - Erganzende MaBnahmen

V1 Grundstiicksnutzung gesichert E1 Handreichung beim Grundstiicksverkauf?
V2 Nachhaltig energetisches Bauen E2 Kommunale Férderung?

V3 Okologische Standards festlegen E3 Honorierungssystem angedacht?

V4 Bewdltigung von Immissionskonflikten E4 Beratungsgutscheine?

V5 Folgekosten geregelt E5 Personelle Beratung méglich?

V6 Sicherung/Refinanzierg. Ausgleichsmafinahmen

E6 Gemeinschaftsmodelle gepriift?

Abb.: Bernhard Bartsch in: Bayerischer Gemeindetag , 2021, Checkliste nachhaltige Baugebiete, Grundlage fir
die Bewertung der Alternativen des Stadtebaulichen Entwurfs

Im Rahmen eines Workshops hat der Marktgemeinderat gemeinsam mit den Planverfasser we-
sentliche Leitlinien fUr innovatives, neues Baugebiet als Vorgabe zur Ausarbeitung des stadte-
baulichen Entwurfs entwickelt:

Begrinter Freiflachenanteil mind. 40 % (privat und &ffentlich)

Zentrale Grinzone mit Verbindung zum Bestandsgebiet, multicodiert, fir straBenunab-
hdngige Verbindungen FuBgdnger + Radfahrer, mit Anschluss an Quartiersplatz und an
die freie Landschaft, Klimaausgleichsfunktion, Frischluftschneise, Regenwasserableitung
und ,,Naturpark” gem. Vorschlag einer Birgerinitiative

Bauliche Nutzung: Zentrale mit gemischter Nutzung als Quartierszentrum

Verkehrskonzept: sinnvolle Verteilung auf ,,Zum Guten Hof* und Verldngerung ,,Ziege-
leistr.“, OPNV-Anschluss und Sharing-Point zentral; Spétere Querspange Ost-West nicht
als ErschlieBungsstraBe einplanen, am Nordrand des Baugebiets jedoch langfristig an-
bindbar vorsehen

Baudichte und Gebdudeausrichtung: Richtung SW ausreichend verschattungsfreie R&u-
me vorsehen

Innovatives Energiekonzept: PV-/Wasserstoffkonzept/Nahwérmeversorgung grund-
satzlich ermdglichen, dabei auch begrinte und PV-Décher ermdglichen

Mischung verschiedener Bauformtypen, jedoch mit ausreichend freistehenden H&usern
auf Einzelbaugrundstiicken

Daraufhin wurden vom Planverfasser mehrere Vorentwurfsvarianten in einem weiteren Work-
shop diskutiert und anhand der Checkliste bewertet. Grundlage aller Alternativen war eine
ausreichende Frischluftzufuhr in Form einer oder mehrerer durchgéngiger Grinachsen in der
Hauptwindrichtung West-Ost:

LEGENDE \
NEZ = Nachhatiges Enerpezeninum \

Stadtebauliche Vorentwurfsvarianten 1 (links) und 2 (rechts), grin: Frischluftachsen
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Ein weiterer Schwerpunkt zu Entwicklung des Entwurfs war der Umgang mit den klimabedingten
Starkregenereignissen. Zu bericksichtigen waren dabei weniger von auBBen auf die Baufldche
zuflieBende stark Regenereignisse, da die Planungsfldche topographisch giinstig ohne groB3e
Einzugsgebiete liegt. Vielmehr war Grundlage des Entwurfes die Idee eines ,Null-
Abflussgebietes*.

Das Planungsgebiet grenzt im Osten an den vorhandenen, wechselfeuchten Katzengraben an,
der als einzige Vorflut fir die Entwdsserung des Baugebiets in Richtung GroBe Laber infrage
kommt. Nachdem der Graben durch die bestehenden Siedlungsfldchen in Schierling z. T. ver-
rohrt fihrt, war ein Konzept notwendig, das eine maximale Rickhaltung, gegebenenfalls Versi-
ckerung und Verdunstung innerhalb der neuen Baufléchen nach dem ,,Schwammstadtprinzip*
bericksichtigt. Eine vollstandige Versickerung ist nach Bodengutachten jedoch nicht méglich.

LEGENDE
NEZ = Nachhaltges Energiezentrum

Stadtebauliche Vorentwurfsvarianten 1 (links) und 2 (rechts): blau-grine Infrastruktur

Die Entscheidung, welche Entwurfsvariante weiterverfolgt wird, bericksichtigte die Méglichkeit
das gesamte Baugebiet in mehreren Teilabschnitten zu entwickeln. Dabei war der
Marktgemeinde wichtig, dass der zentrale Quartiersplatz mit der Mdaglichkeit eines
nachhaltigen Energiezentrums bereits in einem ersten Bauabschnitt der &stlichen Halfte des
Plangebiets realisierbar sein sollte. Zudem war zu bericksichtigen, dass eine Realisierung der
nordlichsten und sidlichsten Teilfldche im westlichen Planabschnitt (FI. Nr. 3845 und 3847) kurz-
fristig aufgrund der fehlenden Grundstiicksverfigbarkeit noch nicht méglich ist.

Ein weiteres, wichtiges Entscheidungskriterium war die Fldchenbilanz. Die Vorentwurfs Variante
1 weist zwar die geringere Nettobaufléche aus, die Anzahl der mdglichen Gebdude lag bei
der Variante eins jedoch deutlich Gber der Variante 2. Variante 1 beinhaltete auch einen gré-
Beren Flachenanteil an Grinfldchen sowie einen kleineren Anteil an Verkehrsflachen:
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Stadtebauliche Vorentwurfsvarianten 1 (links) und 2 (rechts): Vergleich der Kennwerte
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Auf Grundlage der Vorentwurfsvariante 1 und der Fldchenverfigbarkeiten im ersten Realisie-
rungsabschnitt erfolgte dann die Ausarbeitung des stddtebaulichen Entwurfs:
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Abb.: Stadtebaulicher Entwurf, farbig: Realisierungsabschnitte, grau: mégliche spatere Erweiterungsflachen

Als Zielvorgabe legte die Marktgemeinde einen Bauformenmix mit einem Gberwiegenden An-
teil freiverkduflicher Grundstiicke firr Einzel- und Doppelhduser fest.

Der stadtebauliche Entwurf bericksichtigt mit einem Anteil von ca. 60 % freistehenden Einzel-
hdusern sowie 30 % flachensparende Gartenhofhdusern und Reihenhdusern diese Vorgabe.
Fir Geschosswohnungsbau sieht der Entwurf ca. 10 % der Gesamtgebdude vor. Insgesamt
ermdglicht der stddtebauliche Entwurf ca. 100 Gebdude.
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Abb.: Verteilung der Bauformtypen nach Vorentwurfsplanung

Im weiteren Planaufstellungsverfahren wurden die stddtebaulichen Ziele mit dem bereits vor-
liegenden Belangen abgestimmt und der stadtebauliche Entwurf unter Bericksichtigung einer
moglichst wirtschaftlichen ErschlieBung und nachfrageorientierten Ausgestaltung weiter verfei-
nert. In der &stlichen Teilflache wurden die Gartenhduser erweitert, um eine fléchensparende
Nutzung mit mdglichst kleinen Grundsticksflachen zu erreichen. Zudem konnte damit der War-
mebedarf minimiert werden, da bei den Gebduden weniger AuBenwandfldchen entstehen:
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Abb.: Optimierung der Gartenhofhduser in der 8stlichen Teilflache, nach aktualisierter Bedarfsanfrage im Sstli-
chen Teil der Gartenhofsiedlung dann reduziert
Im westlichen Teil entfielen die Doppel-Gartenhduser, eine weitere Verdichtung in Form von
reihenhausartigen, versetzten Vierspdnnern wurde geprift. Aufgrund der Nachfragesituation
wurden im Bebauungsplan nur die beiden mittleren Vierspdnner weiterverfolgt.
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Abb.: Optimierung in der westlichen Teilfldche

Im Laufe des Verfahrens wurden im &stlichen Teil des Planungsgebietes die Flurnummern
4607/1, 4607 /2 und 4607 /3 nach Abwégung der vorgebrachten Belange der Grundeigen-
tUmer sowie der vorliegenden Entwdsserungsplanung, die eine Niederschlagswasserrickhaltung
ausschlieBlich auf Flurnummer 4607 vorsieht, aus dem Geltungsbereich genommen.

2.3.2 Stddtebauliches (Nachhaltigkeits)konzept

Das Plangebiet liegt zentrumsnah an der Kinderbetreuungs- und Schulinfrastruktur sowie an
Einkaufsméglichkeiten im Ortskern. Eine durchldssige FuBB- und Radwegeverbindung zum Orts-
kern und in Richtung Bushaltestellen ist vorgesehen.

Im stadtebaulichen Entwurf war es Ziel, neben einem qualitativ und quantitativ angemessenem
Angebot an Wohnbaugrundsticken und Wohnungen, auch einen birgernahen Naturpark in-
nerhalb des Projektgebiets mit zu entwickeln. Die hierfir vorgesehene Grinflache verlauft vom
Suden des Flursticks 3845 in das Quartierszentrum und miindet im Osten des Plangebiets in
den Griinzug am Katzengraben.

Der Gedanke zur Entwicklung des Naturparks wurde von einigen Birgern initiiert und wird in
spdteren Schritten im konkreten Austausch zwischen den Planern und den Birgern entwickelt.
Der Grinzug besitzt neben einer fuBldufigen Verbindungsfunktion, auch eine Aufenthalts-,
Park-, als auch Entwdsserungsfunktion. Als Okologischer Kern des Gebiets, soll dieser durch
Woasserrickhalt und Verdunstung unter anderem zur Kihlung der direkten Umgebung beitra-
gen.
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In der Mitte des Projektgebiets ist ein zentraler Quartiersplatz vorgesehen. Dieser wird von
einem 4-geschossigen Gebdude an der Sudseite gerahmt. Am Quartiersplatz ist ein Sffentli-
ches Gebdude fir ein nachhaltiges Energie- und Mobilitdtszentrum vorgesehen, dass auch
fir Gemeinschaftsaktionen am Platz gestaltet werden kénnte.

Mit dem viergeschossigen Gebdude am Quartiersplatz soll eine angemessene Dominanz und
ein Wiedererkennungswert fir das Quartier entstehen. In diesem Gebé&ude sind im Erdgeschoss
Wohnnutzungen und Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen, um eine Belebung des Quartiers-
zentrum durch ergdnzende, Nutzungen (z. B. Gastronomie, Gemeinschaftsrdume, Dienstleis-
tungen etc.) am direkten Ubergang zwischen Platz und die markanten Gebéude zu erreichen.
Durch die direkte Lage am Mobilitatszentrum (mit einem denkbaren Angebot von gemein-
schaftlich nutzbaren Elektrofahrzeugen) kénnten in diesem Gebdude auch Sonderwohnformen
wie z. B. Mitarbeiterwohnungen von Auszubildenden fir ortsanséssige Firmen entstehen.

Zentraler Platz und Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Energie- und Mobilitdtszent-
rum bieten neben der Méglichkeit einer OPNV-Haltestelle auch Raum fir E-Ladestationen oder
Parkplatze fur Car-Sharing-Fahrzeuge.

Die Bebauung des allgemeinen Wohngebiets ist in einem Mix aus zweigeschossigen Einzelh&u-
sern, Gartenhofhdusern, mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern und zwei kleineren Reihen-
hausgruppen vorgesehen, vereinzelt kénnen einzelne Grundsticke je nach Bedarf auch mit ei-
nem Doppelhaus bebaut werden. Die Mehrfamilienhduser konzentrieren sich vermehrt auf die
ostlichen Quartiere der Planung. Gerade im Bereich der Kindertagesstatte sind diese verstarkt
verortet, um einen angemessenen Baumassenibergang zu den nachfolgenden Einzelhdusern
und Gartenhofhdusern sicher zu stellen.

Im Westen befinden sich neben den Einfamilienhdusern, auch fldchensparende Vierspdnner in
versetzter Reihenhausbauweise.

Im norddstlichen Teil ist eine Gartenhofbebauung mit 24 Einheiten vorgesehen. Die Anlieger-
wege erschlieBen Gruppen von 2-5 Gartenhofhduser, die in ein bis zweigeschossiger Bauweise
grenzstdndig erstellt werden.

Der Bauformenmix ermdglicht somit ein Angebot von sehr kleinen Grundsticksfléchen von nur
gut 300 m2 bis zu mittelgroBen Grundstiicken fir die erforderliche Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung.

Die zentrale Griinachse erméglicht es, Niederschlagswasser so Richtung Vorflut abzuleiten,
dass eine Rickhaltung, Vorreinigung und klimafreundliche Verdunstung innerhalb des Bauge-
biets méglich ist. Der tiefste Geldndepunkt befindet sich am &stlichen Rand der Planungsfldche.
Hier ist eine multicodierte Grinfldche fir das erforderliche Rickhaltevolumen vorgesehen. Die
Grinflache ist nach Bemessung des beauftragten Entwdsserungsplaner so konzipiert, dass das
gesamte rechnerische Rickhaltevolumen in einer Rasenmulde mit flachen Bdschungen aufge-
nommen werden kann. An den meisten Tagen wird diese Mulde trocken sein, so dass sich eine
flachensparende Mehrfachnutzung fir einen Bolzplatz bzw. ein Rasenspielfeld ergeben. Mit
der kalkulierten Entleerungszeit von wenigen Stunden ist diese Mehrfachnutzung bis auf die
wenigen Tage mit Intensivniederschldgen auch gewdhrleistet. Das gedrosselte Niederschlags-
wasser wird dann an die Vorflut des Katzengrabens abgegeben.

Derzeit erfolgt durch ein beauftragtes Ingenieurbiro eine Gesamtberechnung des gesamten
Einzugsbereiches des Katzengrabens (inklusive der bereits bestehenden Baugebiete).

Zur Rickhaltung von Niederschlagswasser am Ort der Entstehung ist vorgesehen, auf den je-
weiligen Parzellen im Rahmen der ErschlieBung eine Drosselzisterne einzubauen.

Fir eine nachhaltige Energieversorgung wurden bereits bei der Ausarbeitung der stddtebau-
lichen Entwiirfe verschiedene Varianten geprift.
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Das urspriinglich vorgesehene Konzept sah vor, Photovoltaikanlagen auf allen Dachfldchen mit
einem eigenen Netzwerk innerhalb des Baugebiets mit der Energiezentrale am Quartiersplatz
zu verbinden. Eine Wasserstoff-Elektrolyseanlage kdnnte dann den erzeugten, iberschussigen
Strom gasférmig zwischenspeichern und dann durch Rickverstromung wieder an alle Haushalte
bedarfsgerecht zurickleiten.

Dieses System wdre auch mit einem Nahwdarmenetz aus der Prozesswdrme koppelbar. Eine
Uberschldgige Kostenschétzung ergab jedoch, dass ohne erhebliche Férdermittel eine derarti-
ge Anlage (noch) nicht wirtschaftlich ist und lediglich als Modellvorhaben dienen kénnte. Alter-
nativ wurde die Mdglichkeit eines sogenannten Anergienetze bzw. Kalten Nahwédrmenetzes
geprift. Bei dieser Technik handelt es sich um eine technische Variante eines Warmeversor-
gungsnetzes, das mit niedrigen Ubertragungstemperaturen in der Néhe der Umgebungstempe-
ratur arbeitet und daher sowohl Wéarme als auch Kélte bereitstellen kann. Ublich sind Uber-
tragungstemperaturen im Bereich von ca. 10—25 °C, wodurch diese Systeme mit Temperaturen
deutlich unterhalb herkdmmlicher Nahwé&rmesysteme arbeiten. Dadurch kdnnen verschiedene
Verbraucher unabhdngig voneinander gleichzeitig heizen und kihlen. Im Gegensatz zu her-
kémmlichen Wd&rmenetzen erfolgen Warmwassererzeugung und Gebdudeheizung nicht direkt
Uber Wdarmetauscher, sondern Gber Wasser-Wdrmepumpen, die ihre Wdrmeenergie aus dem
Wadrmenetz gewinnen. Die Kihlung kann entweder direkt Gber das Kaltwérmenetz oder ggf.
indirekt Gber die Warmepumpen erfolgen. Dieses Netz kann ohne aufwdndig isolierte Leitun-
gen im Baugebiet erstellt werden. Als Wdrmequellen, grundsdtzlich Erdwérmesonden oder
Solarkollektoren infrage. Das stddtebauliche Konzept beinhaltet die M&glichkeit, an zentraler
Stelle im Baugebiet Uber Erdwdrmesonden dieses nachhaltige Energiezentrum inmitten des
Plangebiets zu realisieren. Nach einer Machbarkeitsstudie und einer Wirtschaftlichkeitsberech-
nung soll diese nachhaltige, CO2-neutrale Energieversorgungsform im Baugebiet umgesetzt
werden

Die verkehrstechnische Zufahrt in das Plangebiet erfolgt Gber die beiden StraBen ,,Zum Gu-
ten Hof" und die verlangerte ,ZiegeleistraBe“. Die Verteilung auf zwei bestehende StraBenan-
schlusse dient auch dem Ziel, die méglichen Auswirkungen des zusdtzlichen Fahrverkehrs mog-
lichst gleichm&Big zu verteilen und somit die Betroffenheiten der ndchstgelegenen Wohnnut-
zungen an diesen Verkehrsachsen zu minimieren. Ein Schall-/Verkehrsgutachten wurde zur Er-
mittlung des erforderlichen Abwdgungsmaterials beauftragt.

Die Anbindung der einzelnen Quartiere erfolgt jeweils mittels einer RingerschlieBung. Uber
eine verkehrsberuhigte StraB3e sind die einzelnen Quartiere miteinander vernetzt.

Um eine nachhaltige, flachensparende Entwicklung zu gewdbhrleisten, sind im stddtebaulichen
Entwurf bei den Ein- und Zweifamilienhdusern maximal 2 Vollgeschosse in offener Bauwei-
se vorgesehen, die zuldssige GRZ auf Ebene des Bebauungsplans liegt im WA1 mit 0,4 am
Orientierungswert der BauNVO. Im Bereich der Gartenhofhduser ist eine maximal zul@ssige
Grundfldche festgesetzt, die in der Bilanz etwas iber dem Orientierungswert fir Wohngebiete
liegt.

Bei den geplanten Mehrfamilienhéduser sind 3 Vollgeschosse (plus gestaffeltes Dachgeschoss
ohne Vollgeschosseigenschaft) in offener Bauweise und einer GRZ von 0,4 vorgesehen.

Das stadtebauliche Konzept ist so entwickelt, dass die energetische Nutzung von Sonnenener-
gie durch das Freihalten von verschattenden Gebduden sidwestlich der jeweiligen Parzellen
ausreichend gesichert ist. Im weiteren Verfahren ist eine konkrete Festsetzung Uberbaubare
Grundstiicksfldchen vorgesehen.

Die bestehende Kindertagesstdtte liegt derzeit nicht in einem Bebauungsplangebiet. Deshalb
ist es sachgerecht, diese Gemeinbedarfsnutzungen in den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes mit aufzunehmen.


https://www.geothermie.de/bibliothek/lexikon-der-geothermie/w/waerme.html
https://www.geothermie.de/bibliothek/lexikon-der-geothermie/k/kaelteversorgung.html
https://www.geothermie.de/bibliothek/lexikon-der-geothermie/n/nahwaermenetz.html
https://www.geothermie.de/bibliothek/lexikon-der-geothermie/w/waermetauscher.html
https://www.geothermie.de/bibliothek/lexikon-der-geothermie/w/waermepumpe.html
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Fir die unvermeidbaren Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sind AusgleichsmaBnahmen
durch die Aufwertung der naturnahen Grinzige festgesetzt.

Festsetzung der offentlichen Grinfldchen dient dazu, den stddtebaulichen Entwurf und das
zugrunde liegende ErschlieBungskonzept auf dffentlichen Fldchen abzusichern und in wesentli-
chen Teilbereichen der naturnahen parkartigen Grinzige einen Ausgleich fir die zu erwar-
tenden Eingriffe sicherzustellen.

2.4 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen, Baugestaltung
2.4.1 Art der baulichen Nutzung

Um das ausgearbeitete Gesamtkonzept fir das neue Baugebiet entsprechend den Vorstellun-
gen der Marktgemeinde umsetzen zu kdnnen, wird der Planungsbereich in 5 Teilgebiete unter-
teilt. In den Gebieten WA1, WA3 und WA4 sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir die
Verwaltung generell mdglich. In den Teilgebietsflachen WA2 und WADS5 sind diese ausgeschlos-
sen, da die genannten Nutzungen hier u. a. aufgrund der kleinteiligeren vorgesehenen Bebau-
ung nicht ins Gesamtbild passen wirde.

24.2 GRZ

Die Grundfldchenzahl betrdagt im WAT, W4 und WAS5 jeweils maximal 0,4. Zudem kénnen
Flachen fir Spielanlagen und Spielpldtze im WA4 sowie im WAS auf die Grundsticksfléche
angerechnet werden, sofern mindestens 50 % der jeweiligen Fldche als wasserdurchldssig oder
als Grinflache gestaltet ist. Damit kann die wesentliche Funktionalitdt und versiegelte Fldchen
gewdhrleistet werden, die nicht Anrechnung ist somit auch sachgerecht.

Im WA2 und den dazugehdrigen Teilgebietsfléchen sind maximal 255 m2 Grundfléche zulds-
sig. Hierunter zdhlen auch die Terrassen, sofern diese mit dem Hauptgebdude verbunden sind.
Die Anliegerwege werden nicht angerechnet.

Im WAS3 betrdgt die maximal zuldssige Grundfldche 400 m?2.

Stellplatze, Garagen und Zufahrten die unterhalb der Geldndeoberflache liegen (Tiefgara-
gen) werden im WA1, WA3, WA4 und WADS5 nicht auf die zuldssige Grundflédche angerechnet,
wenn diese dauverhaft mit einer Gesamtiberdeckung durch belebte Oberschicht begrint sind,
die zum wesentlichen Erhalt der natirlichen Bodenfunktionen beitragen kann. Die Nichtanrech-
nung ist somit sachgerecht.

2.4.3 Vollgeschosse, MaB der baulichen Nutzung

Um eine anschauliche GréBenordnung fir die zukinftigen Nutzer der Baufldchen zu gewdhr-
leisten, erfolgt die Festsetzung einer zul&ssigen Anzahl der Vollgeschosse. Aus stédtebaulichen
Grinden und zum Erhalt der notwendigen Flexibilitdt ist es aus Sicht der Markgemeinde nicht
erforderlich, zusatzliche GeschoBfléchenzahl festzusetzen. Die gewdhlten StellgréBen zum Mal
der baulichen Nutzung reichen aus, um das vorgesehene stddtebauliche Konzept im Rechtsplan
umzusetzen.

Aufgrund der fehlenden Legaldefinition in der Baunutzungsverordnung ist ein Verweis auf die
Vollgeschossdefinition der bayerischen Bauordnung erforderlich.

In den Teilfladchen des WA2 und WABS und ist die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse entbehrlich, da in diesem Bauquartieren zur konkreten Umsetzung des stddtebaulichen
Entwurfs sehr eng gefasste Gberbaubare Grundsticksflachen festzusetzen waren, in denen sich
zum MafB der baulichen Nutzung die Festsetzung einer Anzahl von Vollgeschossen als nicht sinn-
voll ergab. Um insbesondere nachbarliche Belange ausreichend zu bericksichtigen, ist in diesen
Bereichen eine klar begrenzte Festsetzung zur zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen zielfih-
render, da die Anzahl der Vollgeschosse keine verbindlichen Festsetzungen zur tatsdchlichen
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Hoéhe der baulichen Anlagen und zur Wandhdhe mit sich bringen kann. Im Zusammenspiel der
festgesetzten Hohe der baulichen Anlage und der festgesetzten EFOK ergibt sich fir das WAS3
in etwa eine 4-geschossige Bebauung. Im WA2 ist maximal eine 2-geschossige Bebauung ver-
gleichbar zuldssig. Zum Erreichen hinreichend bestimmter Festsetzungsinhalte war bei der zulds-
sigen Hohe der baulichen Anlage die absolute Festsetzung einer Hohe NN iber Normalnull
bezogen auf die maximal zuldssige EFOK erforderlich.

Eine Erhdhung der zuldssigen Vollgeschosse Anzahl im WA 5 wurde geprift jedoch im Rahmen
der Abwégung nicht weiter verfolgt, da durch die Richtung Osten abfallende Gel&ndesituation
bei einer 3-geschossigen Bebauung eine unangemessene Verschattung der unterliegenden Au-
Benwohnbereiche in den Ubergangsjahreszeiten zu befirchten ware.

In den Teilgebietsflachen in welchen Mehrfamilienhduser vorgesehen sind (WA4), wurde die
Geschossigkeit auf insgesamt 3 Vollgeschosse festgelegt, um eine flécheneffiziente Nutzung
ermdglichen zu kdnnen. Ein mdgliches 4. Geschoss, ist nur gestaffelt und mindestens um /4 bis
max. zur Halfte der Gebdudegrundfldche des darunterliegenden Geschosses zuriickgesetzt
zuldssig. In Verbindung mit der festgelegten Vollgeschosszahl ergibt sich somit fir ein mdgli-
ches 4. Obergeschoss kein Vollgeschoss.

Die Begrenzung der zuldssigen Anzahl von Wohnungen je Wohngebdude war erforderlich, um
das parallel erarbeitete kalten Nahwdrmenetzes ausreichend dimensioniert und bemessen zu
kdnnen. Zudem ergeben sich auch durch die zu erwartenden Verkehrsstréme notwendige Be-
schrankungen bei der zuldssigen Anzahl von Wohnungen.

2.4.4 Hohenlage

Die zuldssige Hohenlage der Gebdude, der Verkehrsflachen wurde im weiteren Verfahren,
nachdem die StraBenplanung vorlag, ergénzt.

Durch den Bauformenmix und die leichte Hanglage war es erforderlich, differenzierte Hohen-
fes’rse’rzungen in Bezug auf die vorhandene Verkehrsfloche fur aIIe Parzellen konkret vorzu-

2.4.5 Uberbaubare Fldéchen/ Bauweise, Abstandsfldchen

Baulinien sind dort festgesetzt, wo es die vorgesehene Gartenhofbebauung im WA2 aus stad-
tebaulichen Grinden erfordert. Zudem ist der rdumliche Abschluss des Quartiersplatzes durch
eine Baulinie im WA 3 sicherzustellen.

Die weitere Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen dient dem
Ziel, den stadtebaulichen Entwurf im—Rechisplen umzusetzen. Zudem wird in Kombination mit
der Festsetzung der zuldssigen Einfahrtsbereich sichergestellt, dass die im Rahmen der Erschlie-

Bungsplanung vorgesehenen Drosselzisternen {gem&f—Niederschlagsweasserentwésservngskon-
zepis} nicht zu Konflikt mit der Bauausfihrung fihren.

Die Festsetzung einzelner, Gberbaubare Grundstickfldchen dient auch dem Ziel, eine ausrei-
chende Besonnung und Belichtung der einzelnen Bauparzellen sicherzustellen und somit auch die
Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Baugebiet zu bericksichtigen.

Mit der Festlegung der zuldssigen Zufahrtsbereichen wird auch eine ausreichende Klarheit hin-
sichtlich der zu erwartenden Grenzgaragen (an der nachbarlichen Grenzen) erzielt. Die Fest-
setzung von eigenstdndigen, fir Garagen Uberbaubaren Grundsticksfldchen (auBerhalb der
Uberbaubaren Flachen als Grenzgaragen) war zum Erhalt der erforderlichen Flexibilitat einer-
seits, zur Bericksichtigung nachbarlicher Belange andererseits erforderlich. Mit der Festlegung,
an welchen Stellen Grenzgarage auBerhalb der Uberbaubaren Flachen erstellt werden kdnnen
wird das Ziel verfolgt, aufgrund der geneigten Geldndelage die Betroffenheit der unterlie-
genden Grundsticksnutzer hinsichtlich der ausreichenden Besonnung so gut wie méglich zu be-
rucksichtigen. Um dieses Ziel zu erreichen, war auch die Festlegung einer maximal zuldssigen
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FuBbodenoberkante der Garagen erforderlich. Aufgrund des geneigten Geléandes liegen die-
se zuldssigen Garagenhéhen zum Teil unter den zuldssigen FuBbodenhdhen des Hauptgebdu-
des.

Damit wird erreicht, dass zum einen das Hauptgebdude in ausreichender Hohenlage zum
Schutz vor eindringenden Oberflachenwasser errichtet werden kann, andererseits die durch
die von der bayerischen Bauvordnung abweichende Ermittlung von Wandhdhen bei Grenzga-
rage ein sachgerechter Interessensausgleich zwischen einer sinnvollen Bebaubarkeit des Ober-
lieger und einer noch vertretbaren Betroffenheit des Unterlieger erreicht werden kann. Die
getroffene Festsetzung erméglicht es, Grenzgarage mit im Mittel mehr als 3 m Wandhéhe
tber dem vorhandenen Geldnde an der Grundsticksgrenze zu errichten. Die Betroffenheit des
Unterlieger wird dadurch vertretbar minimiert, dass die Lage der Grenzgarage durch die
Festsetzung von Fldchen fir Garagen eingeschrénkt wird. Zudem erfolgt die Festsetzung, dass
Garagen nur mit Flachdéchern mit maximal 5° Neigung errichtet werden kénnen. Somit redu-
ziert sich die Betroffenheit der Unterlieger, da eine zusdtzliche Beschattung durch geneigte
Ddcher vermieden wird. Die Festsetzung ermdglicht einen Interessensausgleich der Oberlieger
und Unterlieger. Bei der Ermittlung der grenzstdndigen Wandhdhe von Garagen ist nicht das
natirliche Geldnde anzusetzen, damit ist eine vertretbare Héhenstaffelung von Hauptgebdude
mit Schutz vor eindringenden Wasser, die Bericksichtigung der angrenzenden, geplanten
StraBBenhdhe in Bezug zur Stellung des Hauptgebdudes und der Garage sowie eine vertretba-
re Hohenstaffelung zwischen Hauptgebdude und Garagen unter Bericksichtigung der Belange
des Unterlieger zu erreichen. In einer ausreichend groBzigigen Festlegung zur zuldssigen EFOK
fir Hauptgebdude der Unterlieger besteht somit fir den Unterlieger auch die Mé&glichkeit,
gegeniber der oben liegenden, grenzstdndigen Garage entsprechend zu planen, auch wenn
der Oberlieger das Grundstick noch nicht bebaut hat.

Die von der bayerischen Bauordnung abweichend normierte und nach Bebauungsplan vorran-
gige Festlegung zu Grenzgarage ist somit sachgerecht, begrindet und auch unter Bericksichti-
gung der Ziele des Abstandfléchenrechtes zumutbar.

In den Bereichen fir die Ein- und Zweifamilienhausbebauung ist die offene Bauweise festge-
setzt.

Fir die gartenhofartige Bebauung im WA2 war die Festlegung einer abweichenden Bauweise
erforderlich. s—einler=idhanvidicFestlesung—cinerRawcisesachgereshn

Neben den einzelnen Uberbaubaren Grundstiicksfldchen (mit der erforderlichen Baulinie im
Bereich von vorgesehenen Grenzbebauungen) sind durch die Festsetzungen zur zuld@ssigen Erd-
geschosshéhe der Gebdude sowie zur zuldssigen Wandhdhe ausreichend konkrete Vorgaben
moglich.

Die festgesetzten Erdgeschosshdhen orientieren sich dabei an dem Festsetzungen zur Héhenla-
ge der geplanten {priveten}t ErschlieBungsstraBe. Diese konkreten Festsetzungen sind erforder-
lich, um einerseits ein funktionsfahiges Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung umzuset-
zen, andererseits sollte wegen der leichten Hanglage und der Betroffenheit der Unterlieger
die Hohenentwicklung auf ein vertrdgliches MaB festgelegt werden. In diesem Zusammenhang
musste im Rahmen der Abwégung auch geprift werden, ob durch den Verzicht auf die Festset-
zung einer Bauweise nachbarschaftliche Belange hinsichtlich der Abstandsfléachenvorschriften
ausreichend bericksichtigt werden kénnen.

GemdaB Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO werden im WA2 wie auch im WA 3 durch die Festsetzung
von Baugrenzen und Baulinien in Verbindung mit Wandhohen AuBenwénde zugelassen, die
vorrangig zu BayBO ohne Abstandfldchen an den Grundsticksgrenzen der Gartenhofhduser
im WAZ2 zu errichten sind. Die Festlegung einer Baulinie im Abstand von 0,8 m zu den Anlie-
gerwegen im WA2 war erforderlich, um fir die Umsetzung der Gartenhofh&user zum einen
die stddtebaulich gewiinschte Gebdudeflucht zu erreichen und andererseits fir die Realisierung
nach Herstellung der ErschlieBungsanlage ausreichend technischen notwendigen Raum fir das
Errichten der Gebdude (bzw. deren Fundamente) zwischen Anliegerweg und Ostfassade der
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Gebdude zu gewdhrleisten. Die Schutzziele der bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchenvor-
schriften werden dadurch nicht verletzt, da die Abstandsfléchen der Ostfassaden hochstens bis

zur Mitte der Anliegerwege reichen. ver—denen—Abstandsfléchen—abweichenderTiefe—als

ne—A b = = an AcA n—A

berten-Grundstickeniststadiebeaulich-veriretber: Bei Zugrundelegung der maximal mdgliche
Bebauung nach den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und Baulinien in Verbindung
mit den zuldssigen Wandhéhen wird zu allen derzeitigen Nachbargrundsticken eine Abstands-
fléche von mindestens 0,4 H, mindestens 3,0 m gemessen von der vorhandenen Geldndeober-
kante eingehalten.

Im WA2 war die Festsetzung von Baulinien an 3 Gebé&udeseiten erforderlich, um ein einheitli-
ches stddtebauliches Bild entsprechend dem stddtebaulichen Entwurf sicherzustellen und einen
ausreichenden, jedoch auch flachensparende Abstand zum Anliegerweg zu erreichen. Auch in
diesem Bereich kdnnen die bauordnungsrechtlichen Abstdnde zum ndchstgelegenen Wohn-
grundstick durch die Festlegungen des Bebauungsplanes eingehalten werden.

Erforderlich war es jedoch, eine ausreichende Flexibilitéat zur Anbauvorschrift entlang der nérd-
lichen Parzellengrenze zu normieren. Es wdre unangemessen und auch stddtebaulich nicht er-
forderlich, Uber die vollstdndige Ldnge an die Baulinie anbauen zu missen. Die Festsetzung
einer Mindestbauldnge von 12 m sichert zum einen die Umsetzung des stddtebaulichen Grund-
konzepts, erlaubt zum anderen jedoch die Méglichkeit, die Gebd&udetiefe vom Anliegerweg
aus Richtung Westen flexibel zu gestalten. Um die Einsehbarkeit des ndrdlich gelegenen Gar-
tenhofhaus sicherzustellen, erlaubt die Festsetzung auch die Fortfihrung einer (etwas kirzeren
Hauptgebdudeldnge) durch eine Sichtschutzmavuer als Fortsetzung des Gebdudes.

Entlang der 8stlich der Parzellen festgesetzten Baulinie reicht die Flexibilitat des § 23 Abs. 2
Satz 2 BauNVO.

Zu beachten ist, dass wegen der Regelung in Art. 28 Abs. 2 S. 2 BayBO keine Brandwénde,
sondern ,,nur* Trennwénde erforderlich sind. Da diese im Gegensatz zu Brandwé&nden auch mit
Offnungen versehen werden kénnten, ist beim Verkauf der Gartenhofhduser eine — bestenfalls
dinglich zu sichernde — Verpflichtung des Kaufers in den Kaufvertrag mit aufzunehmen, dass im
Bereich des Grenzanbaus die Wande keine Offnungen enthalten dirfen

Im WAS ist eine abweichend offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise ermdglicht es,
Gebéude als Doppelhduser und auch in Hausgruppen (ab 3 Gebduden) oder mit einem seitli-
chen Grenzabstand nach Landesrecht bis zu einer Gesamtlédnge von 50 m des Gesamtbaukér-
pers (der Hauptnutzung) zu errichten. Im WAJ5 st nicht festgelegt, dass nur Einzelhduser er-
reichtet werden dirfen.

Damit kénnen Hausgruppen planungsrechtlich als Gebdude mit mindestens 3 Teilgebduden an
den jeweils gemeinsamen Grundsticksgrenzen so zu einer Einheit zusammengebaut werden,
dass sich groBe Abschnitte dieser Grenzwdnde Gberlagern.

Gebdude nach dieser Festsetzung ist die Gebdudegruppe als bauliche Einheit, die nur als Ge-
samtgebdude wird es mit zeitlichem Grenzabstand errichtet und entspricht damit der offenen
Bauweise unter abweichender Einschrdnkung der zuldssigen Gesamtléange.

Die Teilgebdude kdnnen gegeneinander versetzt werden, missen dabei jedoch nach stadte-
baulichem Ziel so zu einem wesentlichen Teil aneinandergebaut sein, dass der Eindruck der
baulichen Einheit nicht verloren geht. Wie viele Wohneinheiten dieses Gesamtgeb&ude enthalt,
ist ebenso wie die Grofe der Wohnungen diesem Bereich stadtebaulich (anders als im WAA4)
nicht relevant.

Dem stadtebaulichen Entwurf liegt das Ziel zugrunde, innerhalb der Gberbaubaren Flachen im
WAS5 ein funktional selbsténdiges Gebdude als planungsrechtliches Einzelhaus zu errichten,
dessen Ldange aufgrund der stddtebaulichen Gesamtsituation mit umliegenden Einzelhdusern,
die weitgehend als Einfamilien- und Zweifamilienhduser errichtet werden, auf ein vertrégliches
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MaB von maximal 35 m Gebdudeldnge zu beschrdnken. Diese Einschrénkung erfolgt sowohl
aus stddtebaulicher Zielsetzung (Umsetzung des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden
stadtebaulichen Entwurfes) wie auch aus ortsgestalterischen Grinden, da die Marktgemeinde
im vorliegenden Baugebiet Gebdudeldnge von mehr als 35 m auch aus ortsgestalterischen
Grinden fir nicht angemessen erachtet.

Die Zulassung einer oder mehrerer Gebdudeformen im WA5 erfolgt insbesondere auch unter
dem Ziel, dass derzeit im Eigentum der Gemeinde befindliche Grundstick im Rahmen einer
Konzeptvergabe zu vergeben. Damit ist sichergestellt, dass zum einen eine ausreichende Ge-
staltungsfreiheit fir die Bewerber erhalten bleibt, andererseits jedoch die ,seitlichen Leitplan-
ken“, zwischen denen sich die Bewerber bewegen kdnnen, klar festgelegt sind. Die Normierung
einer maximalen Gebdudeldnge genigt insoweit, planungsrechtlich wird die offene Bauweise
durch diese Verdnderung zu einer abweichenden (offenen) Bauweise (SCHWIER 2002: Hand-
buch der Bebauungsplan-Festsetzungen, Nr. 38.25 und 38.32).

Weitergehende Festsetzungen zu einheitlichen Gestaltungen von AuBenfassaden oder Dach-
formen sind aufgrund der vorgesehenen Vergabeform derzeit nicht erforderlich.

Im WAT1.1, WA 1.3, WA3 und WAA4 sind ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig. Um an ausge-
wdhlten Stellen im Plangebiet, zusatzlich eine Bebauung mit Doppelhduser zu ermdglichen,
wurden diese im WA 1.2 zugelassen.

2.4.6 Umgrenzung von Fldchen fir Stellpldtze, Garagen und den Einfahrten

Im WA1.1, WA1.2 und WA1.3 sind Garagen nur innerhalb der Baugrenze sowie auB3erhalb,
nur auf den dafir festgesetzten Flachen zuldssig. Dies ist u. a. deswegen erforderlich, um mdg-
liche Bereiche fir Zisternen freizuhalten. Im gesamten WA2 sind Garagen nur innerhalb der
tberbaubaren Flachen zuldssig, im WA3 und WAS sind Garagen nur als Tiefgaragen zuldssig.
Aufgrund des Ziels im WAS3 einen zentrumsbildenden Platz zu bilden, sind oberirdische Besu-
cherstellpldtze und Behindertenparkplétze auch auBerhalb der Baugrenze erlaubt, nicht jedoch
in der nérdlich und westlich der Baugrenze vorgesehenen schraffierten Flache A. Im WA4 in
welchen Mehrfamilienhduser entstehen sollen, sind Garagen nur als Tiefgaragen zuldssig, auch
hier sind oberirdische Besucherstellpldtze sowie Behindertenparkpldtze auBerhalb der Uber-
baubaren Flache zul@ssig. In Verbindung mit der festgesetzten zuldssigen Grundfldchenzahl
soll damit erreicht werden, dass keine unangemessen hohe Versiegelung in diesen Teilfldchen
erfolgt. Durch den Klimawandel wdre ansonsten zu befiirchten, dass die Belange der zukinfti-
gen Bewohner hinsichtlich des Gesundheitsschutzes bei zunehmend Hitzeperioden im Sommer
nicht ausreichend beachtet werden (Uberbaute und versiegelte Fléchen in groBen Umfang hei-
zen sich starker auf als nicht iberbaute Grinflachen).

Um dennoch fir die zukinftigen Grundstickseigentimer ausreichend Flexibilitat fir die Bebau-
ung zu gewdhrleisten, sind Tiefgaragen in den Teilgebietsflachen WA 1.1, WA3, WA4 und
WAS5 auch auBerhalb der berbaubaren Fldchen zuléssig. Durch die Festsetzung der GRZ und
die Anrechnungsklausel fir Tiefgaragen ist der Belange des Klimawandels dennoch ausrei-
chend gewdhrleistet.

2.4.7 Verkehrsfldchen, Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte

Die RingerschlieBungen im westlichen und &stlichen Teil werden als verkehrsberuhigte
(Misch)flache festgesetzt, um im direkten Wohnumfeld eine gleichberechtigte Nutzung dieser
Verkehrsflachen fir den motorisierten Verkehr, den FuBgdnger- und Radverkehr und auch das
Kinderspielen zu erméglichen. Gleiches gilt fir die beiden StichstraBen an der Kinderbetreu-
ungsstdtte und in der Verldngerung der Wugg-Retzer-StraBe.

Ergdnzt wird das ErschlieBungssystem durch privete Anwohnerwege, deren Lénge ohne Wen-

dehammer mit maximal ca. 50 m eine ausreichende, gesicherte ErschlieBung gewdhrleistet. Fur
die Abfallentsorgung nicht befahrbare Anwohnerwege erhalten eine Fldche zur Bereitstellung
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der Abfcllbehclfer sowie eine Fldache fur die Ablogerung von Schnee —mH—elen—f—He—Ersehhe—

An zwei Stellen des Baugebiets Ist ein Geh- Fahrt- und Leitungsrechte erforderlich, um die Ent-
wdsserung im Freispiegelgefalle sicherzustellen.

2.4.8 Gemeinbedarfsfldchen

Im sudostlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich eine bestehende Kinderbetreuungsein-
richtung.

Die Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,Energie- und MobilitGtszentrum® ermég-
licht Gebduden und Anlagen, die grundsatzlich fir die (zentrale) Versorgung des Baugebiets
erforderlich sind. Dariber hinaus sind dffentliche Besucherparkplatze mit Ladestationen fir die
Elektromobilitdt sowie auch Gebdude und Anlagen fir die gemeinsame Nutzung von Fortbe-
wegungsmittel zuldssig.

2.4.9 Grunfldachen, Klimafunktion

Um der Erhitzung der versiegelten Fldchen, einem geringen Oberfléchenabfluss und somit ei-
nem negativen Mikroklima entgegen wirken zu kénnen, sind im Plangebiet nicht Gberbaute Fla-
chen wasseraufnahmefdhig zu gestalten. Das bereits bestehende Regenriickhaltebecken am
Katzengraben, im—Osten befindet sich Sstlich des Plangebiets, wird als Niederschlagswasser-

ruckhalt die Fléche fir das Baugebiet jedoch nicht bendtigt. eds—Versergungsfléche—mitRegen-
pieldnalictonlaiontesigesai=t

Neben der Klimaausgleichsfunktion der Grinfldchen ist fir die zentrale, gliedernde Grinfldche
eine naturparkartige Gestaltung festgesetzt. Diese sogenannte ,,multicodierte” Grinfldche soll
mehrere Funktionen erfillen: zum einen sichert die Grinfldche die Klimaausgleichsfunktion
durch die Sicherstellung des Zufluss von Kaltluft und Windbewegungen aus den bisher unbe-
bauten AuBenbereichen, zum anderen dient die Grinfldche zur Vernetzung der bereits bebau-
ten Siedlungsteile mit dem neuen Baugebiet und den AuBBenbereichen fir FuBgénger, Kinder
und den Radverkehr. Dariber hinaus erfillt diese Grinfldche auch eine Funktion zum Rickhalt
und zur gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser. Mit der Ausrichtung der Grinfldche
und der Zulassigkeit von Einrichtungen fir die Regenwasserriickhaltung dient diese Flache durch
ihre Ableitungsfunktion auch dem Uberflutungsschutz bei Starkregenereignissen.

2.4.10 Umsetzung des Klimaschutzkonzeptes, Verwendungseinschrénkung luftverunreini-
gender Stoffe, Nutzung solarer Strahlungsenergie

Der Marktgemeinderat Schierling hat am 6. Juni 2013 ein Klimaschutz-/Energiesparkonzept
beschlossen. Die MaBnahmenkonzept ist die Einrichtung eines Nahwé&rmenetzes beinhaltet.
Nach dem Konzept soll insbesondere bei Neubaugebieten der Zusammenschluss aller Akteure
fir eine gemeinsame, klimaneutrale Energieversorgungsanlage geprift werden. Auf dieser
Grundlage hat die Marktgemeinde fir das vorliegende Baugebiet sehr frihzeitig eine Mach-
barkeitsstudie beauftragt.

Schwerpunkt der Untersuchung war die Nutzung der Geothermie in Form eines sogenannten
kalten Nahwdrmenetzes. Zwischenzeitlich zeigen die Ergebnisse, dass ein derartiges Netz fir
den gesamten Wdarmebedarf des Baugebiets und dariber hinaus auch fir die Kihlung der
Gebdude mdglich sein kdnnte. Nach diesem Konzept kann entsprechend des beschlossenen
Klimaschutzkonzeptes auf die Verbrennung fossiler Energietréger im gesamten Baugebiet ver-
zichtet werden. Damit kénnen vor allem die tiefer liegenden, in der Hauptwindrichtung liegen-
den Bebauungen, insbesondere der Schulkomplex, vor zusdatzlichen Schadstoffbelastungen ver-
schont werden.

Zur Umsetzung des Konzeptes ist es notwendig, dass die zukinftigen Gebdude weitgehend
ohne fossiler Energietrdger auskommen. Ziel ist es, beim Verkauf der Grundsticke bzw. bei
den Konzeptausschreibungen bereits eine klare Vorgabe zum Anschluss an ein gefdrdertes
Nahwdrmenetz zu machen.
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Zu langfristigen Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts wéhrend der ,Betriebsphase” des
Baugebiets ist die dffentlich-rechtliche Festsetzung im Bebauungsplan zum Ausschluss fossiler
Energietrdger notwendig. Die Festsetzung beinhaltet auch eine ausreichende Konkretisierung,
welche fossile Brennstoffe ausgeschlossen werden.

Ein weiteres Ziel des Klimaschutzkonzeptes ist die ,,Solare Bauleitplanung”. Ziel des Konzeptes
ist es, bei geeigneten Baugebieten die Nutzung der Solarenergie besonders zu férdern.

Neben der Anordnung der einzelnen Baufenster zu optimalen solaren Nutzung ist die Festset-
zung zur Nutzung geeigneter Dachfldchen ein weiterer Baustein des zugrunde liegenden Nach-
haltigkeitskonzeptes. In Kombination mit den erforderlichen W&armepumpen des kalten Nah-
wdrmenetzes kann eine weitgehend klimaneutrale Wdrme- und Kaltegewinnung im Baugebiet
erfolgen.

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass bereits vor Eintreten der Solarpflicht nach § 44a
Abs. 4 BayBO das &riliche Klimaschutzkonzept umgesetzt wird. Zudem dient die Festsetzung
dazu, die in der bayerischen Bauordnung fir Nichtwohngebdude enthaltene, unbefriedigende
Sollvorschrift durch die vorliegende Satzung in eine eindeutige, begrindete Inhalts- und
Schrankenbestimmung zu transformieren.8

2.4.11 Ddcher und Firstrichtung, Grenzgaragen

Um die optische Wirkung des zentrumsbildenden Gebdudes sicherzustellen, sind im WA3 le-
diglich Flachdécher (bis max. 5°) zugelassen.

Zur Umsetzung der geplanten Gartenhofhdusern im WA2 ist fir den eingeschossigen Gebdu-
deteil Flachdach festgesetzt, um die Nutzung als Dachterrasse zu erméglichen. Fir den zweige-
schossigen, nérdlichen Gebdudeteil ist Satteldach oder Flachdach zur flexiblen Nutzung vorge-
sehen. Damit mit den Gartenhofhduser im geplanten WA2 ein (berzeugendes Ortsbild ent-
steht, ist die Vorgabe der Firstrichtung fir den 2-geschossigen Gebdudeteil erforderlich.

Im WAT, dem geplanten Ein- und Zweifamilienhausgebiet, sind neben Sattel-, Walm-, Pult-,
und Flachdach auch noch Zeltddcher méglich. Im WA4 und WAS5 ist das Zeltdach ausgeschlos-
sen, ansonsten sind die mdglichen Dachfldchen gleich dem des WA1 zugelassen.

Die Festsetzungen zu den Dachformen ergeben sich aus einem abgewogenen Kompromiss zwi-
schen Belangen der Ortsbildgestaltung und der erforderlichen Baufreiheit bei der Umsetzung
nachhaltiger Gebdudekonzepte.

Die Beschrankung der Grundflache bei Dachterrassen auf Flachdéchern ist erforderlich, um im
Sinne der Klimaausgleichsfunktion zu vermeiden, dass die Begriinungsvorschrift durch vollum-
fangliche, versiegelte Dachterrassen umgangen wird.

Die Anpassungspflicht bei Doppelh&usern hinsichtlich der Dachformen und Dachneigung bei
Hauptgebduden und die Festsetzungen zu versetzten Pultddchern dienen dazu, ein angemesse-
nes Ortsbild am Ubergang des neuen Quartiers zu den vorhandenen Siedlungsfldchen zu er-
reichen.

Grenzgaragen kénnen bei steilen Sattelddchern zu unangemessenen Verschattungen des direkt
angrenzenden Grundsticks fihren. Um die notwendige Besonnung und Belichtung der angren-
zenden Freibereiche und auch der angrenzenden Gebdude Fassaden nachbarlicher Grundsti-
cke zu gewdihrleisten, wird bei Grenzgaragen nur ein Flachdach bis maximal 5° Neigung zu-
gelassen. Diese Vorschrift stellt nach Abwdgung auch keinen unangemessenen Eingriff in die
Eigentumsbelange dar, da derzeit Ublicherweise Garagen in Flachdachbauweise errichtet
werden. Damit kdnnen die verschattungswirksamen Wandhdhen bei Grenzgarage deutlich
minimiert werden.

Zudem fihrt die vorgesehene Begrinung von Flachddchern dazu, dass die nachteiligen Auswir-
kungen versiegelter Fléchen auf das Klima des Baugebiets (starke Hitzeabstrahlung im Som-

8 BUSSE/KRAUS, Kommentar zur bayer. Bavordnung, 149. Ergénzungslieferung, Rd.-Nr. 45-47
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mer) minimiert werden kodnnen. Die Festsetzung zur Begriinung von Flachddchern ist hinsichtlich
der dafir anzuwendenden Gebdudegrundflache zur Klarstellung erforderlich. Der Festsetzung
wird vermieden, dass eine unpraktikable Festsetzung fir kleinere Nebengebdude entsteht.

Um die erforderlichen Minimierung hinsichtlich Hitzeentwicklung und auch Niederschlagswasser-
rickhalt zu erreichen, ist eine Mindestsubstratstdrke bei Dachbegrinung als Festsetzung not-
wendig.

Die weiteren Festsetzungen zu Dachaufbauten und Gewerbebauten sind erforderlich, um das
individuell ortstypische Siedlungsbild (auch durch ein innovatives, nachhaltiges Baugebiet) in
den wesentlichen Grundziigen weiter zu entwickeln. Hierbei war zu bericksichtigen, dass ge-
rade die Gestaltung der Dachlandschaft fir das Ortsbild eine entscheidende Komponente ist.
FUr die konkrete Ortsbildgestaltung im Quartier sowie zur Beriicksichtigung der verldsslichen
Belange einer nachbarlichen Schicksalsgemeinschaft”, die ein Bebauungsplan bewirkt, sind
Festsetzungen zu den Wandhdhen und Gebdudehdhen in allen Bauquartieren erforderlich.

Die weiteren Festsetzungen zur Gestaltung von Fassaden, Werbeanlagen, Einfriedungen,
Stitzmavern und freigelegten Kellergeschossen dienen dazu, die bisher in Schierling Gblichen
Gestaltungsgrundsétze im wesentlichen beizubehalten und damit auch einen ortsgestalterischen
harmonischen Ubergang vom Bestandsquartier zum geplanten Quartier sicherzustellen.

3. Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Der Markt Schierling ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023) dem
allgemein landlichen Raum zugeordnet.
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Ausschnitt Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 — Strukturkarte

Im LEP werden bezogen auf den Markt Schierling folgende Ziele genannt:

Ziel 1.2.1 LEP: Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht diesem Ziel.
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Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verfliigung stehen.

Die Zielkonformit&t ist in der Bedarfsdarlegung zur Deckblattdnderung des Fldchennutzungs-
planes dargestellt.

Ziel 3.3 LEP: neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Die Baufldchen sind an den vorhandenen Siedlungsteil angebunden.

3.2 Regionalplan

Schierling liegt in der Planungsregion 11 im sidlichen Landkreis Regensburg. Sie wird im Regi-
onalplan der Region Regensburg (Stand 2013) dem allgemeinen léndlichen Raum zugeordnet
und als Grundzentrum eingestuft. Damit bernimmt die Marktgemeinde Versorgungsfunktionen
fir einen gréBeren Nahbereich zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Grundbedarfs mit Gitern und Dienstleistungen.

Das ndchstgelegene Mittelzentrum ist Neutraubling (in ca. 17 km Entfernung). Das néchstgele-
gene Oberzentrum ist Regensburg (in ca. 20 km Entfernung).
FubIiNg =

Pfaner

Hausen
Langquad

Regionalplan Region Regensburg, Zielkarte 1: Raumstruktur

Die Planungsfldche liegt auBBerhalb von Regionalen Grinzigen und Landschaftlichen Vorbe-
haltsgebieten.
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4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

4.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur
4.1.1 Verkehr

Der Markt Schierling selbst verfigt Uber keinen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG. Der
n&chstgelegene Bahnhof befindet sich im Gemeindeteil Eggmihl ca. 3,7 km sudéstlich des
Plangebiets. Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt Uber die beiden StraBen ,,Zum Guten Hof*
und die ,ZiegeleistraBe”. Die Anbindung der einzelnen Quartiere erfolgt jeweils mittels einer
RingerschlieBung. Uber eine verkehrsberuhigte StraBe sind die einzelnen Quartiere miteinan-
der vernetzt und ein Durchgangsverkehr somit moglich. Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und
die Millentsorgung ist Uber die bestehenden StraBen sowie die festgesetzten Verkehrsflachen
im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Sie verfigen iber eine ausreichende Breite. Am
zentralen Quartiersplatz besteht die Mdglichkeit einer OPNV-Haltestelle.

Die Marktgemeinde Schierling ist Uber die BundesstraBe 15 neu an das iberregionale Ver-
kehrsnetz angebunden.

Im Laufe des Verfahrens wurde ein fachlich geeignetes Biro beauftragt, eine Verkehrsuntersu-
chung durchzufihren.

Die Leistungsfahigkeit der Verkehrsfldchen und der Knotenpunkte ist (noch) sichergestellt.
4.1.2 Entwdsserung

Ein Eckpfeiler des stddtebaulichen Entwurfs war das Ziel, am tiefsten Punkt des Baugebiets
nicht mehr Niederschlagswasser ankommen zu lassen, als dies bei der derzeitigen Ackernut-
zung der Fall ist. Gegebenenfalls—wirdim—weiterenVerfahren—eine—meximelzuléssigeAbge

...........................

Im Bodengutachten konnten anstehende Schluffe/Tone und Sande mit hohen schluffi-
gen/tonigen Anteilen festgestellt werden. Diese Bdden sind gem&B DWA Arbeitsblatt A 138
»Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” [10] fir
die Errichtung von Versickerungsanlagen nicht geeignet.?

Im Osten des Plangebiets ist neben dem Regenriickhaltebecken am Katzengraben, eine weite-
re multikodierte Fldche vorhanden, welche neben einer Bolzplatzfunktion tempordr auch als
Rickhaltefldche dienen kann. Ein fachlich geeignetes Ingenieurbiro ist mit der Entwdsserungs-
planung beauftragt. Zudem ist fir das Plangebiet eine dezentrale Regenwasserbewirtschaf-
tung vorgesehen. Dies bedeutet, dass jeder Grundstiickseigentimer fir die auf seinem Grund-
stick anfallenden unverschmutzten Niederschlags-/Oberfléchenwdsser eine eigene Regenwas-
serrickhaltung erhdilt.

Die Entwdsserungsplanung ergab, dass die gesamte Rickhaltung fir das Niederschlagswasser
in der dafir vorgesehenen Grinfldche im &stlichen Teil des Baugebietes bewerkstelligt werden
kann. Die Zuleitung zu diesem Rickhaltebereich erfolgt im Baugebiet weitgehend Uber offene
Grdben in den Grinzigen.

Zusatzlich beabsichtigt der ErschlieBungstrager, fir die Grundsticke mit vorgesehener Ein —
und Zweifamilienhausbebauung eine Drosselzisterne bereits im Rahmen der ErschlieBungsmal-
nahmen einzubauen.

? TAUW Baugebiet in Schierling ,,Am Regensburger Weg 2“, ErschlieBung, Baugrundgutachten vom 19.09.2022
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4.1.3 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser sowie die Stromversorgung sind sichergestellt.
4.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Vom Planungsbereich gehen vorldufig keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus.
Die Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Die Hinzuziehung der &rtlichen Feuerwehr und des Kreisbrandrates erfolgt im Rahmen der Be-
teiligungen des Bauleitplanverfahrens.

4.2 Avuswirkungen der Planung, Bodenordnung

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die
Schutzgiter und die menschliche Gesundheit werden im Umweltbericht behandelt.

Die vorhandenen &ffentlichen Wegebeziehungen kdnnen groBtenteils weiter genutzt werden,
da an diese angeknipft wird.

Die Planungsfldchen befinden sich gréBtenteils im Eigentum des Marktes Schierlings, zwei Flur-
sticke innerhalb des Geltungsbereichs konnten bislang, trotz Bemihungen, nicht erworben wer-
den.

4.3 Denkmalschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayeri-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege keine Informationen Uber Boden- oder Baudenkmdler
vor. Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG wird an dieser Stelle hin-
gewiesen.

4.4 Immissionsschutz

Im Laufe des Verfahrens wurde ein fachlich geeigneter Gutachter beauftragt zu prifen, ob
durch den prognostizierten Verkehrsldrm eventuell aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen
erforderlich sind. Nach den Ergebnissen des Wohnbaufldchen-Entwicklungskonzeptes dirfte
auf das Baugebiet keine wesentliche Einwirkung durch die B15neu vorliegen. Innerhalb des
Baugebietes sind nach den ver&ufigen Berechnungsergebnissen keine unzuldssigen Uberschrei-
tungen erkennbar. Auch bei den ndchstgelegenen, bestehenden Wohnhdusern kdnnen die
Richtwerte der hilfsweise heranzuziehenden 16. BImSchV eingehalten werden.

Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Mit folgenden zeitweiligen Einschrdnkungen ist zu rechnen:
= Staubimmissionen bei M&hdrusch,
= beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie

=  bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.
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5. Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Planungsfldchen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Westlich, 6stlich und nérdlich des Baugebiets grenzen weitere landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an den Planbereich an. Die bebauten Bereiche sidlich des Geltungsbereichs unterliegen
weitgehend einer wohnbaulichen Nutzung.

Das ndchstgelegene, groBere Gewerbegebiet ,Esper Au* befindet sich ca. 400 m sidwestlich
des geplanten Baugebiets entfernt.

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollstdndig verdn-
dert. Gegeniilber den bisherigen landwirtschaftlich genutzten Fldchen werden Gberbaute und
versiegelte Fldchen entstehen. Durch die vorgesehene, zentrale Grinachse kénnen naturnahe
Strukturen in das Baugebiet integriert werden, sodass in diesen Bereichen eine Aufwertung
gegeniber der bisherigen, intensiven landschaftlichen Nutzungen zu erwarten ist.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt nach erster Abschichtung zum Ergebnis, dass unter
Bericksichtigung von VermeidungsmaBnahmen keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde
zu erwarten sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist eine Umweltprifung nach den Vorgaben des BauGB erfor-
derlich. Auf den entsprechenden Umweltbericht in der Anlage wird verwiesen.

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen.

6. GRUNORDNUNGSPLANUNG

6.1 Leitziele der grinordnerischen Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen im weiteren Verfahren dazu, die Planungsfldchen
hin zur freien Landschaft einzugrinen, bestehende Grinstrukturen zu erhalten, um weitere
PflanzmaBnahmen zu ergdnzen und eine Mindestdurchgrinung der Parzellen sicherzustellen.
Die Markgemeinde hat deshalb einen Landschaftsarchitekten parallel zur ErschlieBungsplanung
beauftragt.

Fir den vorgesehenen, zentralen Grinzug sind entsprechende Festsetzungen erforderlich, um
neben der Ableitung des Niederschlagswassers die vorgesehene Aufenthaltsqualitédt sowie eine
naturnahe Gestaltung mit entsprechender Aufwertung des Ausgangszustandes zu erreichen.

Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB. Eine nach-
haltige Baugebietsentwicklung wére ohne die Festsetzung von grinordnerischen MaBnahmen
weniger gesichert erreichbar.
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6.2 Stadtebaurechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsfldche der vorgesehenen Bauflache und ErschlieBungen wird It. Bestandsdarstellung
des Umweltberichtes (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
2003) folgendermaBen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Arten/Lebensréume | Intensiv genutzte landwirtschaftliche Fléchen, Vorbelastung | gering
durch Landwirtschaft und Siedlung im Umfeld, ausgerdumte
freie Flur, umliegend Biotopflachen (Gehdlzstrukturen) entlang

der westlichen ErschlieBungsstraBe — kein Eingriff, zum Teil be-
baut raittet

Boden und Flache anthropogen Uberprdagter Boden durch intensive landwirtschaft- | mittel
liche Nutzung, Dauer- und Wechselbewuchs, hohe Ertragsféhig-
keit mit Bodenzahlen bis zu 74, bis zur Endteufe anstehende
Schluffe /Tone und Sande mit hohen schluffigen/tonigen Anteilen
gem. Bodengutachten

Wasser Wechselfeuchter Katzengraben am Rande des Planbereichs, im | gering- mittel
weiteren Verlauf verrohrt, antreffen des Grundwassers in Tiefen
von 3,9 m und 4,6 m unter OK Geldnde gem. Bodengutachten,
bei starken Niederschlagsereignissen Aufstau von versickerndem
Niederschlagswasser und Bildung von Schicht- und Hangwasser
méglich, gemdB Bodengutachten liegen keine Hinweise auf
Bodenverunreinigungen vor, gem. Bodengutachten Boden zur
Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet, Eintrag
von Nd&hr- und Schadstoffen durch Landwirtschaft ggf. vorhan-
den, aufgrund lehmiger Boden guter Wasserriickhalt (Wasser-
speicher) und Rickhalt/Puffer fir Schadstoffe

Klima und Luft landwirtschaftliche Flachen als Kaltluftproduktion mit direkten | mittel
Siedlungsbezug von Bedeutung, aufgrund der GréBe der Fla-
che und der vorhandenen Topographie mittlere Bedeutung fir
das Lokalklima, Kaltlufttransport, Vorbelastung durch angren-
zende Bebauung und Landwirtschaftsfléchen

Landschafts- und Ortsrandlage, nach Westen hin ansteigendes Geldnde, leicht | gering - mittel
Ortsbild hdngiges Geldnde, von Siden her bereits bebaut, nur geringe
Vorbelastungen im Umfeld durch StraBen, Landwirtschaft und
Ortschaft Schierling, freier Ortsrand, Nah- und etwas Fernwir-
kung

Zusammengefasst: gering - mittel

6.2.1 Ermittlung des stdadtebaulichen Ausgleichsbedarf, VermeidungsmaBnahmen

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden im Umweltbericht ndher beschrieben
und beurteilt.

Als VermeidungsmaBnahmen wird an den freien AuBenrdndern o&ffentliche Grinfla-
chen/Sportfléchen und ein groBziigiger Naturpark als Griinachse im Bebauungsplan festge-
setzt. Zudem dienen Festsetzungen zur Gestaltung, Dachformen, Gebdudehdhen, Héhenlage,
Uberbaubare Flachen, Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern etc. zur Vermei-
dung und Minimierung der Eingriff.
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Nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021 werden die Eingriffs-
flachen in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensrdumen gem. der Einstufung der Biotop-
und Nutzungstypen (BNT — sogenannten Wertpunkte WP) der Bay. Kompensationsverordnung
eingestuft und ein Beeintrachtigungsfaktor zugeordnet.

Unter Umstdnden kann fir andere Schutzgiiter eine verbal-argumentative Bewertung erfolgen.
Im vorliegenden Fall ist dies nicht erforderlich, da es sich bei den Eingriffsfldchen um reine
Ackerflachen handelt und keine besonderen Strukturen betroffen sind. Auch ergibt sich keine
auBBergewdhnliche Beeintrdchtigung des Landschafts- und Ortsbildes, da die Flachen im direk-
ten Zusammenhang mit dem ndrdlichen Ortsrand von Schierling gesehen werden und ein
Wohngebiet und kein fremdwirkendes Gewerbegebiet mit sehr hohen Lager- oder Produkti-
onshallen entstehen wird. Dem Landschafts- und Ortsbild wird durch die groBzigige randliche
Begrinung durch &ffentliche Grinflachen und der bis zu 38 m breiten naturparkartigen Grin-
achse mit Pflanzung von Bdumen und Entwdsserungsgraben bereits bericksichtigt und hierdurch
groBzigige Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen geschaffen. Die Entwdsserung im neu-
en Wohngebiet hat nur in naturnahe Regenrickhaltungen in Erdbauweise zu erfolgen, sodass
keine unangemessenen technischen Bauwerke entstehen werden und ein natirlicher Charakter
verbleibt.

Die Ermittlung’® erfolgt Uber die Multiplikation der Wertepunkte (WP) mit der
(Eingriffs- ) Flache (in m2) und der Eingriffsstarke (im Normalfall wird die festgesetzte Grund-
flachenzahl herangezogen). Wenn ausreichend und bestimmte VermeidungsmaBnahmen fest-
gesetzt sind, kann nach Ermittlung des Ausgleichsbedarfs eine Reduktion durch einen angesetz-
ten Planungsfaktor bis zu 20% erfolgen.

GemdB Leitfadens werden folgende VermeidungsmaBnahmen durchgefihrt, um den Planungs-
faktor anzuwenden:

1.  Verbot tiergruppenschdadigender Anlagen oder Bauteile
= Hohenbeschrénkung von Einfriedungen, sockellose Einfriedungen bei 6ffentlichen Grin-
flachen mit 15 cm Bodenfreiheit, Einschrdnkungen bei Stitzmauern und Sichtschutz

2. Bundelung von Versorgungsanlagen und Wegen
= Festsetzung eines Quartiersplatzes mit Gemeinbedarfsfldche mit Zweckbestimmung
»Energie- und Mobilitdtszentrum” (Energieversorgung fir das gesamte Wohngebiet, La-
destationen fur Elektromobilitat), Anschluss an bereits vorhandene Hauptwege, Grinfla-
chen vorranging durchgdngig

3. Davuerhafte Begrinung von Flachddchern
= Festsetzung einer Dachbegrinung bei Flachddchern

4. Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch Steigerung der Flédchenausnutzung
= Mehrfachnutzung von Fléchen und R&umen durch Rasenspielfeld mit Regenriickhaltung,
Naturpark als Erholungsraum, Regenrickhalteraum und Begrinung des Wohngebietes (lo-
kales Kleinklima), Dachfldchen mit Solarnutzung und Dachbegrinung

5. Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch MaBnahmen zur Verkehrsvermeidung
= Alternative Mobilitatsangebote durch Festsetzung einer Gemeinbedarfsfléche mit
Zweckbestimmung ,,Energie- und Mobilitdtszentrum* (Energieversorgung fir das gesamte
Wohngebiet, Ladestationen fir Elektromobilitat)

6. Erhalt und Férderung kleinklimatisch wirksamer Fléchen

10 Methodik zur Eingriffsregelung, Seite 14f, Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021



u Markt Schierling Bebauungsplan Nr. 48 mit integriertem Grinordnungsplan Seite 36 von 62
»Am Regensburger Weg 2" Begrindung mit Umweltbericht
Entwurf in der Fassung vom 29.02.2024

= Festsetzung eines naturnahen Parkes, Grinzone durch das neue Wohngebiet mit Anpas-
sung an die natirliche Topographie fur den Kaltluftabfluss, Festsetzung einer Fldche zum
Anpflanzen von Strduchern und Bdumen

7. Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Wasserrickhaltung bzw.
Versickerungsmulden
= Festsetzung einer Dachbegrinung, ortsnahe Mersiekerung Riuckhaltung des Nieder-
schlagswassers in naturnahe Becken vorgesehen (Grabenverlauf im Naturpark, Rasenspiel-
flache, Regenrickhalteraum in der Ndhe zum Katzengraben), Niederschlagswasserrickhalt
auf den Bauparzellen vorgesehen

8. Erhdhung der Durchldssigkeit der Siedlungsrénder zur freien Landschaft
= Festsetzung einer Randeingrinung, Erhalt und Wiederherstellung des Biotopverbundes
durch vorrangig zusammenhdngende Grinfldchen, Férderung der Kalt- und Frischluftpro-
duktion durch Griinflichen / Naturpark, Férderung von Biotopfléichen durch Naturpark im
Siedlungsbereich, Grinrdume zur Férderung der Biodiversitat, Festsetzung einer Fléche
zum Anpflanzen von Strduchern und Bdumen

9. Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
= Festsetzung einer Mindestbegrinung bei Privatgrundsticken, Festsetzung von wasser-
durchlassigeren Oberfléchenbefestigungen bei Stellpldtzen/Zufahrten/Zugéngen,

Der Leitfaden sieht vor, die Wertpunkte zur Vereinfachung in drei Kategorien einzustufen, Bio-
topnutzungstypen mit geringer Bedeutung (3 Wertpunkte), mit mittlerer Bedeutung (8 Wert-
punkte) oder hoher Bedeutung (11-15 Wertpunkte). Die Hohe der Wertpunkte ergibt sich laut
den Wertpunkten der BayKompV. Somit sieht der Leitfaden lediglich in den héheren Wert-
punkten eine genauere Differenzierung vor. Im Leitfaden wird beschrieben, dass es sich hierbei
lediglich um eine Vereinfachung handelt, die zwar empfohlen wird, aber nicht zwingend so
angewendet werden muss. Es bleibt der Gemeinde gleichwohl unbenommen, die empfohlene
Vereinfachung ungenutzt zu lassen und auf das Bewertungsschema der Biotopwertliste fir BNT
mit geringer oder mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung zuriickzugreifen, wenn dies gebo-
ten erscheint.

Die Gemeinde wendet die Vereinfachung nicht an, eine differenzierte Betrachtung gemé&B dem
Bewertungsschema der Biotopwertliste erscheint genauver und sachgerechter.

Als Eingriffsflachen werden die Fldchen bilanziert, die innerhalb der festgesetzten Baugrenze
bebaut werden dirfen, die neue Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,,Energie- und
Mobilitatszentrum®, die Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,,Kinderbetreuung” und
alle neuen Verkehrsflachen. Die bereits asphaltierte ,,ZiegeleistraBe” wird nicht in die Ein-
griffsbilanz aufgenommen, da hier keine neuen Eingriffe entstehen.

Die offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Niederschlagswasserriickhalt sowie Spielplatz
und Rasensportplatz wird nicht als Eingriffsflache gewertet, da sowohl der Ausgangszustand
Acker als auch der Zielzustand Sport-/Spiel-/Erholungsanlage mit geringem Versiegelungsan-
teil mit 2 Wertpunkten belegt ist.
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Ausgangszustand

Biotop- und Nut-
zungstypen
(BNT)- Einstufung

Eingriffsflachen

Eingriffsschwere/

Beeintrdchtigungsfaktor##+*

Planungsfaktor

(bei konkreten Vermeidungs-

Ausgleichs-
bedarf

(Bedeutung fiir Schutzgi- in Wertpunkte in m?2 mGB“Gthei:le;g';Z)efung um in Wertpunkten WP
ter/Naturhaushalt) (WP)
Ackerfléache 2%* 1*
(A1) 13.097 (Vollversiegelung) - 13.097
(neue Verkehrsflachen,
never Flurweg, neuer
OFW)
Ackerflache
(A1) %% 59.636%** 0,4% 20% = 4.770 WP (23.854 —4.770) =
(Wohngebiete mit Ver- 19.084
kehrsfléchen ,,Anwohner-
weg“)
Ackerflache 222
(A1) 2%k (Gemeinbedarfsflache mit 1% -
Zweckbestimmung ,,Ener- .
gie- und Mobilitatszent- (Vollversiegelung) 222
rum)
Ackerflache 4.759
(A1) %% (Gemeinbedarfsflache mit 0,4% 20% = 380 WP (1.904 - 3820 =
Zweckbestimmung ,,Kin-
derbetreuung) 1.524
Summe 77.714 m? 33.927 WP

*¥% Eingriffsfléchen = festgesetzte Wohnbaufléchen WA 1 bis WA 5

** Differenzierte Bewertung des Ausgangszustandes nach Leitfaden im Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021 Seite 15, i.V.m. Biotopwertliste zur Anwendung der Bay.
Kompensationsverordnung, Aug. 2018

* Orientierung an festgesetzter Grundfléchenzahl Leitfaden im Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021, Seite 15f bzw. bei Vollversiegelung 1
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Eigene Darstellung, Eingriffsflachen rot, integrierte Ausgleichsfldchen hellgrin markiert, ohne MaBstab
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6.2.2 Ermittlung des Ausgleichsumfangs

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kann der erforderliche stadtebauliche
Ausgleich umgesetzt und Uber die festgesetzten &ffentlichen Grinfldchen umgesetzt werden.

Die aufzuwertende Fldche wird einem Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit Einstufung eines
Wertpunktes zugeordnet, ebenso wird die AusgleichsmaBBnahme (Prognosezustand, Ziel) zuge-
ordnet. Der Prognosezustand wird mit dem Ausgangszustand subtrahiert um einen Aufwer-
tungswert zu erhalten. Dieser Aufwertungswert wird mit der GréBe der Ausgleichsfldche multi-
pliziert, um den Ausgleichsflachenumfang zu ermitteln.

Die Ermittlung erfolgt nach dem ,leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* von
Dezember 2021

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet eine Nachhaltigkeitsstrategie, die durch einen zentra-
len, naturparkartigen Grinzug wichtige Ausgleichsfunktionen fir das Schutzgut Klima und Luft
bewirkt und zudem eine nachhaltige, oberflachennahe Entwdsserung fir das Niederschlags-
wasser gewdhrleistet. Die Festsetzungen bewirken eine Aufwertung der bisher als Ackerfléche
genutzten Teilbereiche, da nur eine naturnahe Gestaltung mit eingeschrénkter Versiegelung
sowie eine dauerhafte Unterhaltung als extensive Wiese zuldssig ist. Ergdnzt wird das grin-
ordnerische Ausgleichskonzept durch eine fir die natirliche Durchliftung des Baugebietes wich-
tige, gliedernde Grinflache im westlichen Teil des Baugebiets in West-Ost-Richtung sowie eine
Grinverbindung Richtung Norden in die freie Landschaft. Damit wird auch die Durchgdngigkeit
des entstehenden Baugebiets in Richtung freier Landschaft sichergestellt.

Diese Uberdurchschnittlich breiten Fldchen sichern einen Ausgleich hinsichtlich des Schutzgutes
Klima und Luft durch die zu erwartenden Versiegelungen und die damit verbundenen Erwar-
mungen innerhalb des Baugebiets. Die gliedernden Grinzige verringern aufgrund des dkolo-
gischen Ausgleichskonzeptes Nutzbarkeit und somit auch die Wirtschaftlichkeit des Baugebiets
spirbar. Mit dem Ausgangskonzept wird auch dem Ziel entsprochen, die Inanspruchnahme von
bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen auBerhalb des Baugebietes fir den stadtebau-
rechtliche Ausgleich zu minimieren.

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche zu minimieren, wird im Sstlichen Teil des Bau-
gebietes die erforderliche Flache fir die Niederschlagswasserrickhaltung nur in naturnaher
Erdbauweise zugelassen. Zudem wird eine Doppelnutzung durch Spiel- und Rasensportfldchen
ermdglicht, was zu einem erheblichen Umfang Fldchen spart. Die Flache wird in der Bilanzie-
rung jedoch nicht bericksichtigt, da Ausgangs- und Zielzustand nach Nutzungstyp gleich bewer-
tet sind.
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Ausgangszustand **

Prognosezustand *** (fest-
gesetzte AusgleichsmaB-

q Flédchen- Biotop- und Nut- Ausgleichsum-
Zielzustand umfang | Zungstypen (BNT)- pabmsnl Aufweriung fang in WP
A e Einstufung in Wert- | Biotop- und Nutzungstypen in WP
punkte (WP) (BNT)- Einstufung in Wert-
punkte (WP)
Teilflachen
der Flurstu-
cke 3846,
3842, G211
3841, All MaBig extensiv genutztes,
38‘205'43785] ; artenarmes Grinland
, Intensiv bewirtschafte-
Gemarkung 3.008 ter Acker 6 WP ** 4 12.032
Schierling, 2 WP ** festgesetzte ffentliche
Markt Grinfléichen G1 im Gel-
Schierling tungsbereich
Ackerflache
Teilflachen
der Flurstu-
cke P11
3839, Park- und Grinanlagen
3840, (ohne Baumbestand oder
3841, All . .
3842 Baumbestand junger bis
! . : ittlerer Auspragung)
3846, Intensiv bewirtschafte- mitt pragung
3885, 7.780 ter Acker 5 wp 3 23.340
Gemarkung 2 WP **
Schierling,
Markt offentliche naturparkartige,
Schierling gliedernde Grinfléche im
Geltungsbereich
Ackerflache
SUMME | 10.845 35.372

** Bewertung des Ausgangszustandes nach der Biotopwertliste zur Anwendung der Bay. Kompensationsverord-
nung, Aug. 2018

sekesk

sogenannter Timelag veranschlagt — hier nicht der Fall

nach 25 Jahren Entwicklungszeit, sollte die Entwicklung der AusgleichsmaBnahme Uber 25 Jahre sein wird ein

Der in Wertpunkte ermittelte Ausgleichsumfang wird schlieBlich mit dem ermittelten Ausgleichs-

bedarf verglichen und gegenibergestellt.

Der Ausgleichsbedarf von 33.927 WP kann durch den ermittelten Ausgleichsumfang auf den
internen Fldchen im Geltungsbereich mit 35.372WP beglichen werden.

Es verbleibt ein Guthaben von 1.445 Wertpunkten fir spdtere Bauabschnitte.
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6.2.3 AusgleichsmaBnahmen

Zur Durchfihrung der KompensationsmaBnahmen sind vom Verursacher des Eingriffes geeigne-
te Flachen bereitzustellen. Innerhalb des Planungsgebietes sind neben den genannten ein-
griffsmindernden MaBBnahmen auch 6kologisch sinnvolle AusgleichsmaBnahmen durchfihrbar.

Im Bereich der festgesetzten Grinfldchen sowie des naturparkartigen, gliedernden Grinzuges
wird neben extensiv genutzten Grinfldchen auch ein Grabenverlauf mit temporérer Wasser-
fihrung sowie Gehdlz- und Baumpflanzungen erfolgen. Diese Grinzonen sollen einen Beitrag
zur Skologischen Ausgleichsfunktion und zur Verbesserung des Stadtklimas leisten sowie als
Erholungsflachen fungieren. Generell ergibt sich gegeniber einer Ackerfldche ein positiver
Gesamteffekt gegeniber dem Naturhaushalt. Es entstehen zugleich Lebensrdume fir Insekten,
Kleinsduger, Kleintiere sowie Végel. Die Grinflachen dienen als Verbindungselement und Tritt-
steine fur Tiere im neuen Wohngebiet. Die Fldche wird durch Strukturelemente angereichert
und aufgewertet. Die Festsetzungen auf der Flache gewdhrleisten, dass das Ziel einer Uber-
wiegend extensiven Wiese erreicht wird. Dennoch wird im Rahmen der Eingriffsregelung nur
der Nutzungstyp P11 — Park- und Grinanlage angesetzt. Dieser Nutzungstypen mit den zuge-
ordneten Wertenpunkten gemdf3 Biotopwertliste bericksichtigt bereits die zu erwartenden
Nutzungsintensitat der Fldche.

Die konkrete Gestaltungsplanung obliegt der nachfolgenden Planungsebene der Freifléchen-
planung und wird mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die Markgemeinde hat
bereits einen Landschaftsarchitekten hierzu beauftragt.

Die Fldache ist durch die Festsetzung als &ffentliche Grinflache und das verbleibende Eigentum
bei der Markgemeinde Schierling ausreichend gesichert.

Durch die vollstandige Integration von MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiche kann
ebenso ein sparsamer Umgang von Landwirtschaftlichen FlGchen erfolgen. Es missen durch die
festgesetzten AusgleichsmaBnahmen keine externen landwirtschaftliche Fldchen herangezogen
werden. Die agrarstrukturellen Belange sind somit umfénglich bericksichtigt.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ergeben sich durch den Bebauungsplan alleine noch
nicht. Auf Ebene der Bauleitplanung ist zu priifen, ob die Umsetzung eines Bebauungsplanes
aufgrund uniberwindbare, artenschutzrechtlicher Hirden scheitern kdnnte.

Zur Prifung artenschutzrechtlicher Verbote des § 44 BNatSchG ist eine gegeniber der Umset-
zungs- und Genehmigungsebene reduzierte Priftiefe angezeigt, deren Ermittlungspflichten sich
am VerhdaltnismdBigkeitsgrundsatz orientieren. Die Rechtsprechung betont, dass die Anforde-
rungen an artenschutzrechtliche Untersuchungen nicht Gberspannt werden dirfen und keine
Untersuchungen erforderlich sind, die fir die Planentscheidung keinen Erkenntnisgewinn
bringen und die zu dem erzielbaren Gewinn fir Natur und Umwelt auBer Verhdlinis
stehen.

Eine umfangreiche aktuelle Bestandserfassung sehen die Gerichte daher im Regelfall (auch
angesichts des erheblichen Zeit- und Kostenaufwand) nicht als erforderlich und angemessen
an. Sie weisen dariber hinaus auch auf die fachlichen Aspekte hin, dass eine aktuelle Be-
standsaufnahme lediglich eine Momentaufnahme darstellt (und damit keinen erheblichen Er-
kenntnisgewinn fir die Planungsentscheidung bietet) und daher langfristig gesicherte Informati-
onen Uber grundsdtzliche Schwerpunktvorkommen und Lebensrdume aus Datenbanken und In-
formationen der Behdrden, biologischen Stationen, Verbdnde und Literatur sogar eine bessere
Entscheidungsgrundlage bieten. Dariber hinaus erkennt die Rechtsprechung an, dass es keine
einheitlichen BewertungsmaBstdbe fir die Verwirklichung der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnde gibt, und somit die Einschdtzungsméglichkeiten des Plangebers, ob der spdteren
Verwirklichung eines Vorhabens aufgrund einer dann vorgenommenen Untersuchung im Ge-
nehmigungsverfahren die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde entgegenstehen, begrenzt
sind.



u Markt Schierling Verbindlicher Bauleitplan mit integriertem Grinordnungsplan Seite 42 von 62
Baugebiet ,,Am Regensburger Weg 2“ Begrindung mit Umweltbericht
Entwurf in der Fassung vom 29.02.20243

Hinweise auf das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten liegen aus den bisheri-
gen Verfahren und der Ubersichtsbegehung des Planverfassers nicht vor.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind grundsdtzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu bericksichtigen:

= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
= die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

=  FEine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu pri-
fen waren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Nach den Ubersichtsbegehungen wurden keine artenschutzrechtlich relevanten Arten festge-
stellt. Das Vorkommen von Bodenbritern ist grundsdtzlich denkbar.

Gesonderte Erhebungen durch einen Biologen mit einer vollstdndigen, artenschutzrechtlichen
Prifung sind nach derzeitigen Kenntnisstand nicht erforderlich.

Artenschutzrechtlich Verbote stehen dem Bebauungsplan nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht uniberwindbar entgegen.
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7. UMWELTBERICHT - ANLAGE

7.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
des Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1 BauGB in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umwelt-
prifung bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (§ 2a BauGB).

GemdB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwégung erforder-
lich ist.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwér-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Die Untersuchungstie-
fe der Umweltprifung orientiert sich an der vorliegenden Planung. Geprift wird, welche er-
heblichen Auswirkungen durch die Umsetzung der geplanten Bauleitplanung auf die Umweltbe-
lange entstehen kdnnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbe-
reich aus der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verninftigerweise regel-
maBig anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auBergewdhnliche und nicht vorher-
sehbare Ereignisse.

Da konkretisierbare Vorhaben im Rahmen einer Angebotsbebauungsplanung gewdhnlich noch
nicht bekannt sind, beinhaltet diese Prifung nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bau-
phase.

7.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, am nérdlichen Ortsrand von Schierling fir einen
dringend bendtigten Bedarf an Wohnbaufléchen ein innovatives Baugebiet zu schaffen, dass
insbesondere von Nachhaltigkeitsgedanken geprdagt ist.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der stéidtebaurechtrechtlichen Eingriffs-
regelung wurde zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

Der Geltungsbereich umfasst vorwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Fldchen mit insge-
samt knapp 10 ha. Ein Teilbereich ist bereits mit einer Kindertagesstétte und der ErschlieBungs-
straBBe bebaut.

Der Entwurf des Bebauungsplanes beinhaltete einen Bauformenmix zwischen Uberwiegend ein-
zelstehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sowie einen nicht unerheblichen Anteil verdichteter
Bauformen durch Gartenhofhduser und Mehrfamilienhduser. Diese Stellung und Anzahl der
Mehrfamilienhduser und Gartenhofhduser wurde zum Entwurf, unter der Bericksichtigung der
optimierten StraBenfihrungen, angepasst.

Stadtebauliches Rickgrat des Konzeptes bleibt weiterhin ein umfangreiches Grinfléchensystem
innerhalb des Baugebietes. Im 8stlichen Teil sind im Bereich des tiefsten Geldndepunktes Grin-
flachen mit der Mehrfachnutzung als Niederschlagswasserriickhalt der Réume vorgesehen.
Zentral bildet ein kleines urbanes Gebiet den Quartiersplatz und Treffpunkt mit direkter An-
bindung an die geplanten Grinachsen, die naturparkartig gestaltet werden sollen.

Die Anordnung der Gebdudekdrper ist so vorgesehen, dass bei Anwendung des Abstandsfla-
chenrecht nach Art. 6 BayBO eine energetische Nutzung von Sonnenenergie weitgehend opti-
mal moéglich ist.
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Im weiteren Verfahren wurden konkrete grinordnerische Festsetzungen auch fir die Baupar-
zellen des Wohngebiets vorgesehen. Flachddcher sind zu begrinen, Stellplatze sind wasser-
durchldssig zu gestalten, je angefangene 500 m? Grundsticksfldche ist mindestens ein Laub-
baum zu pflanzen oder es sind Heckenpflanzungen festgesetzt.

7.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemaf3
§ 1 Abs. 5 und § Ta Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneverba-
ren-Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwdhnen, welches im Interesse des Klima- und Umwelt-
schutzes eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung ermdglichen soll.

Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fur kinftige
Generationen, die dauverhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert wird
diese Aussage im Absatz 3, da fir die dauverhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts ,,wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie
ihre Biotope und Lebensstdtten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt
zu erhalten® sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG ist durch eine nachhaltige Gewdsserbewirt-
schaftung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu schit-
zen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § Ta BauGB greift den Schutzzweck des Schutzgutes
Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll

7.1.3 Ziele der Landesplanung / Regionalplanung

Der Markt Schierling ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 1. Juni 2023) dem
allgemein landlichen Raum zugeordnet.

Im LEP werden bezogen auf den Markt Schierling folgende Ziele genannt:

Ziel 1.2.1 LEP: Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht diesem Ziel.

Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verfigung stehen.

Die Zielkonformitat ist in der Bedarfsdarlegung zur Deckblattdnderung des Flachennutzungs-
planes dargestellt. (Parallelverfahren)

Ziel 3.3 LEP: neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

Die Bauflachen sind an den vorhandenen Siedlungsteil angebunden.
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Schierling liegt in der Planungsregion 11 im sidlichen Landkreis Regensburg. Sie wird im Regi-
onalplan der Region Regensburg (Stand 2013) dem allgemeinen léndlichen Raum zugeordnet
und als Grundzentrum eingestuft. Damit bernimmt die Marktgemeinde Versorgungsfunktionen
fir einen gréBeren Nahbereich zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Grundbedarfs mit Gitern und Dienstleistungen.

Das ndchstgelegene Mittelzentrum ist Neutraubling (in ca. 17 km Entfernung). Das néchstgele-
gene Oberzentrum ist Regensburg (in ca. 20 km Entfernung).
] =

Pentling Pfaner

Regionalplan Region Regensburg, Zielkarte 1: Raumstruktur

Die Planungsflache liegt auBerhalb von Regionalen Grinzigen und Landschaftlichen Vorbe-
haltsgebieten.

7.1.4 Ziele des Landschaftsplans / Grinordnungsplans

Der Geltungsbereich ist im wirksamen Fldchennutzungsplan des Marktes Schierling als Fléche
fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht somit nicht dem Fléchennut-
zungsplan. Die Anderung des Fléchennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren. Anderungen
an den Zielen des Landschaftsplanes sind nicht erforderlich.

7.1.5 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachpldne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden bzw. dem Verfasser nicht bekannt.

Fir den Markt Schierling sind dem Planverfasser keine Gestaltungsfibeln bekannt.

Ziele und MaBnahmen des Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Regens-
burg sind ebenfalls nicht betroffen, da weder Wald, FlieBgewdsser noch Sandgebiete von der
vorliegenden Bauleitplanung betroffen sind.

7.1.6 Ziele von Schutzgebiete / des Biotopschutzes

Es liegen keine Schutzgebiete nach BNatSchG/BayNatSchG vor.
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Am westlichen Planungsrand, entlang des Landwirtschaftsweges, ist ein Biotop laut BayernAt-
lasPlus gelistet (7138-0099-005); es handelt sich hier um straBenbegleitende Heckenstruktu-
ren. Eingriffe erfolgen hier nicht.

Das ndchstgelegene FFH-Gebiet ,,Tal der GroBen Laaber zwischen Sandsbach und Unterdeg-
genbach” liegt ca. 970 m siiddstlich der Planungsflache.

7.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Derzeit unterliegen die Flachen des Geltungsbereichs einer intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung.

7.2.1 Schutzgut Mensch, Bevadlkerung, Gesundheit

Weite Teile des Planungsgebietes werden derzeit intensiv als landwirtschaftliche Fldche
(Ackerbau) genutzt. Am &stlichen Rand besteht bereits ein Regenriickhaltebeckens. Im sidlichen
Teil besteht eine Kinderbetreuungseinrichtungen mit ErschlieBungsstraBe.

Sudlich schlieBt die bestehende Siedlung an die Planungsfléche an. Die umliegenden Fldchen
im Osten, Westen und Norden werden derzeit ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.

Der Planungsbereich besitzt keine erhdhte Bedeutung fir die Erholungsnutzung.

Die landwirtschaftlichen Fléchen (Acker- und Grinlandfldchen) in der ndheren Umgebung des
Planungsgebietes erfillen selbst keine Erholungsfunktion. Lediglich die Feldwege entlang der
landwirtschaftlichen Flur werden als Spazierwege genutzt.

Messwerte Uber die Belastung der Luft liegen dem Verfasser derzeit nicht vor.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

Auf das Gebiet wirken als vorhandene Emissionsquellen StraBe und landwirtschaftliche Nut-
zung im Umfeld zeitweise ein. Durch die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld ist zeitweise mit
Staub-, Ldrm- und Geruchsentwicklung durch die ortsiibliche Bewirtschaftung zu rechnen.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen, Luftschadstoffe oder elektromagnetischen
Feldern liegen nicht vor. Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte sind dem Verfasser innerhalb des
Planbereiches nicht bekannt.

In unmittelbarer Ndhe sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Anlagen
bekannt.

7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist von einer geringen biologischen Vielfalt aus-
zugehen. Es sind jedoch typische Vogelarten des Siedlungsbereiches und der feld- und gehdlz-
gebundene Arten zu erwarten. Die freien Ackerflachen haben vorrangig fir bodenbritende
Vogelarten sowie Tiere der Ackerflur, wie Feldhase, von erhdhter Bedeutung. Es ist von einem
durchschnittlichen Artenspektrum auszugehen.

Die Planungsfléche liegt in freier Flur, im Siden schlieBt die bestehende Siedlung von Schierling
an. Vorbelastungen liegen durch die angrenzenden Siedlungsfldchen, asphaltierte und geschot-
terte ZufahrtsstraBen, sowie die landwirtschaftliche Nutzung in der Umgebung vor.

Im Geltungsbereich befindet sich kein Gehdlzbestand oder weitere Strukturen. Am Sudrand
verlauft ein wechselfeuchter Graben. Im 8stlichen Teil besteht ein naturnahes Regenriickhalte-
becken.

Angaben Uber streng oder besonders geschiitzte Arten liegen nicht vor. Das Planungsgebiet
liegt in keinem Schutzgebiet gem. BNatSchG.

Gesonderte, faunistische oder floristische Untersuchungen sind nicht vorgesehen.

7.2.3 Schutzgut Fldche und Boden

Die Flache ist vorranging unversiegelt. Im Siidlichen Bereich liegt die bereits bebaute Kinder-
tagesstatte mit ErschlieBungsstraBe. Ostlich davon befindet sich ein groBeres Nebengebdude.
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GemdB der geologischen Karte von Bayern besteht der Untergrund im Untersuchungsgebiet
oberflachennah aus quartdren Béden (L6B und LéBlehm: Schiuff, tlw. Feinsandig Uber dltere
Deckschichten (Kies und Sand) bzw. partiell Schluffe mit organischen Anteilen nicht ausgeschlos-
sen). Darunter folgen tertidre Molassebdden (Kies, Sand, Schluff, Ton bzw. bereichsweise z.T.
Mergel und Schneckenkalksteine).

Laut erstelltem Bodengutachten durch die TAUW GmbH liegen bis zur Endteufe Schluffe/Tone
und Sande mit hohen schluffigen/tonigen Anteilen im Planungsbereich vor. Aufgrund der vor-
liegenden Kornverteilungen und Erfahrungen mit vergleichbaren Béden besitzen diese einen
Wasserdurchlassigkeitsbeiwert von deutlich weniger als ki< 5 x 10-¢ m/s. Diese Béden sind
gemdB DWA Arbeitsblatt A 138 zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet.

Die im Planungsbereich vorliegenden Béden weisen laut BayernAtlasPlus eine Zustandsstufe
zwischen 3 und 4 auf und sind gekennzeichnet durch eine 10-30 cm mdchtige Krume. Die Bo-
denzahlen liegen bei 67 bis 74 und bieten somit eine hohe Ertragsfahigkeit.

Die Fldache des Geltungsbereiches betrdgt insgesamt 10,7 ha.
7.2.4 Schutzgut Wasser

Im Planungsbereich selbst sind keine Oberflachengewé&sser oder Wasserschutzgebiete vorhan-
den.

Die ndachstgelegenen FlieBgewdsser (Vorflut) sind

e Namenloser Graben: im mittleren Bereich des geplanten Baugebietes, FlieBrichtung von
Westen nach Osten, Vorflutniveau ca. 383 — 394 mNHN,

e Katzengraben: am &stlichen Rand des geplanten Baugebietes, FlieBrichtung von Nor-
den nach Suden, Vorflutniveau ca. 382 — 383 mNHN,

e der Feltenbrunngraben, der in einer Entfernung etwa 500 m in westliche Richtung liegt;
FlieBrichtung von Norden nach Siden, Vorflutniveau ca. 377 — 378 mNHN

Beide Vorfluter minden etwa 800 m sidlich in die GroRe Laber.

Vorbelastungen fir das Schutzgut bestehen durch die umliegende landwirtschaftliche Nutzung
und den (StraBen-)Verkehr.

Im erstellten Bodengutachten wurde in Bohrléchern in Tiefen von 3,91m und 4,56 m unter OK
Geldnde Grundwasser angetroffen/ gemessen. Bei dem Grundwasser handelt es sich um
Schicht- und Hangwasser. In Abhdngigkeit von Niederschldgen und vor allem bei starken Nie-
derschlagsereignissen und Schneeschmelze ist oberhalb der anstehenden Schluffe/Tone und
innerhalb der sandigeren Zwischenlagen im gesamten Untersuchungsbereich mit einem Aufstau
von versickerndem Niederschlagswasser und der Bildung von Schicht- und Hangwasser zu rech-
nen.

Die im Kapitel Schutzgut Boden beschriebenen, im Gutachten festgestellten Bodenarten sind
gemdB DWA Arbeitsblatt A 138 nicht zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

Alle untersuchten Proben im Zuge des Bodengutachtens kénnen in die Zuordnungsklasse Z 0
eingestuft werden. Es liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen vor. Somit ist aus ab-
fall- und bodenschutzrechttechnischer Sicht eine uneingeschrénkte Beseitigung und Verwertung
des Bodenaushubs durch Wiedereinbau vor Ort oder Einbau an anderer Stelle mdglich.

Im Tal der GroBen Laber, ca. 520 m sudlich der Planungsfldche, verlduft ein 100-jdhrliches
Hochwasser- bzw. Extremhochwasserbereich (HQ100 u. HQextrem).



Markt Schierling Verbindlicher Bauleitplan mit integriertem Grinordnungsplan Seite 48 von 62
Baugebiet ,,Am Regensburger Weg 2“ Begrindung mit Umweltbericht
Entwurf in der Fassung vom 29.02.20243

<&

O Mainberqg (%)

Eqgamiing
smuq\'“ er

wes

Hoh!
=) VAt EGizW
S S >

2
aun! slrage / & =
M) T \naldstrabie aA

Verlauf Bereich HQ100 u. HQextrem in Schierling — helllbau, Lage Planungsfléche - rot, Quelle: BayernAtlasPlus
7.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Ortsrandlage des Planungsgebietes bietet einen guten Luftaustausch. Aufgrund der GréB3e
der landwirtschaftlichen Fldche und der leichten Geldndeneigung von Westen nach Osten be-
sitzt die Planungsfldche eine mittlere Bedeutung fir das Lokalklima und den Kaltluftiransport,
da die Kaltluft aufgrund der Topographie in den Ort Schierling flieft.

Aufgrund der umfangreichen grofB3fldchigen landwirtschaftlichen Freifldchen im Umgriff des
Plangebiets sind weitere Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fir den lokalklimatischen Aus-
gleich in der Umgebung vorhanden.

Geringe Vorbelastungen bestehen durch die vorhandene Siedlung, die StraBen und die land-
wirtschaftlichen Nutzungen.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immissi-
onsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.

7.2.6 Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Das landliche Umfeld wird durch Siedlungs-, Verkehrs- und landwirtschaftliche Fldchen ge-
prégt. Vorbelastungen durch breite StraBenfihrungen oder Gewerbe mit groBBen Hallen be-
stehen am nérdlichen Ortsrand von Schierling nicht.

Im sUdlichen Anschluss folgen Wohnbauflédchen, nérdlich, &stlich und westlich liegen weitere
landwirtschaftliche Fléchen. Die Topographie ist fur den Naturraum ,Donau-lsar-Higelland*
typisch leicht wellig.

Vom nérdlichen Rand des Geltungsbereichs bestehen aufgrund der Topographie Blickbezige
Uber den derzeitigen Siedlungsrand Schierlings hinweg.

Aus den ansonsten intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen erwdchst das monotone, eher
strukturarme Landschaftsbild im nérdlichen Bereich von Schierling.
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Blick von Norden auf den bestehenden Siedlungsrand und das Plangebiet

7.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Es liegen keine Boden- und Baudenkmdler innerhalb der Planflache bzw. in unmittelbarer
ndchster Umgebung vor.

Nachstgelegenes Bodendenkmal liegt ca. 40 m des sidlichen Geltungsbereichs, hier handelt es
sich um Siedlungen der Jungsteinzeit und der Urnenfelderzeit (D-3-7138-0043).

it e o |

Ausschnitt Bodendenkmdler in Schierling, Quelle: BayernAtlasPlus
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7.2.8 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitait
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

7.2.9 NATURA2000-Gebiete

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.
Das ndchstgelegene FFH-Gebiet ,,Tal der GroBen Laaber zwischen Sandsbach und Unterdeg-
genbach” liegt ca. 970 m siiddstlich der Planungsflache.

7.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario)
bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die Bestandssitu-

ation unverdndert. Die beschriebenen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Ausgleichs-
maBnahmen blieben aus.

Die beschriebenen Eingriffe blieben aus. Der ermittelte Bedarf wisrde an anderer Stelle mittel-
fristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fihren.

Die Nutzung des Geltungsbereiches fir die Landwirtschaft ware weiterhin zuléssig.

7.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrdnkt sich nach Be-
bauungsplanfestsetzungen zusétzlich zum Bestand auf mégliche Auswirkungen auf die relevan-
ten Schutzgiiter.

7.4.1 Schutzgut Mensch, Bevadlkerung, Gesundheit

Es sind optische Verdnderungen auf die direkt angrenzenden, landwirtschaftlich und wohnbau-
lich genutzten Parzellen durch die zukiinftige Bebauung zu erwarten. Die bisher landwirtschaft-
lich genutzten Flachen werden durch die vorgesehenen Wohnquartiere und die StraBener-
schlieBung versiegelt und mit neu entstehenden Baukdrpern bebaut.

Zudem kommt es durch die Bebauung zur Gestaltung eines neuen groBBen Ortsrandes im Nor-
den Schierlings. Eine Aufwertung der bisher intensiven landschaftlichen Nutzung erfolgt durch
die groBBzigige Durchgrinung des Baugebiets mit naturnahen, naturparkartigen Grinfldchen.

Im Planungsfall ist individuell zu ermitteln, welches Gewicht dem Belang des Ldrmschutzes im
Verhdlinis zu den anderen berihrten Belangen zukommt. Zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse ist Ldrmschutz ein wichtiger Belang. Aufgabe der Abwégungsentscheidung
der Gemeinde ist es, zu einem Interessenausgleich zu kommen und dabei Ldarmkonflikte még-
lichst zu vermeiden und kinftigen Larmkonflikten vorzubeugen. Dabei steht der Gemeinde ein
weiter Gestaltungsspielraum zu; die Grenze liegt dort, wo das Gebot einer gerechten Abwd-
gung oder sonstige Rechtsvorschriften verletzt werden.
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Zur Untersuchung méglicher Einflisse von Immissionen wurde eine Schalluntersuchung durch ei-
nen Gutachter (Anlage 2) durchgefihrt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den, den
ErschlieBungsstraBen ndéchstgelegenen Immissionsorten (im Bestand) eingehalten werden kdn-
nen. Die schalltechnischen Berechnungen zur planbedingten Zunahme der Verkehrslarmbelas-
tung wurden fir den Prognosefall fir die maBgeblichen Immissionswerte entlang der Zufahrts-
straBBe durchgefihrt. An den maBBgeblichen Immissionsorten werden die (hilfsweise herangezo-
genen, da keine verbindlichen Vorgaben bestehend) Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
tags und nachts eingehalten.

Eine wesentliche Beeintréchtigung fur Immissionswerte auBerhalb des Plangebietes durch den
anlagenbezogenen Verkehr aus dem Plangebiet ist nicht zu erwarten. Gleiches gilt fir die (zu-
kinftigen) Immissionsorte innerhalb des Plangebietes.

Sonstige Emissionen

Elektromagnetische Strahlung ist derzeit nicht zu erwarten. Bei Nutzung der Dachflachen fir die
Stromerzeugung durch Photovoltaikmodule ergibt sich nur im direkten Umfeld der Wechselrich-
ter eine nennenswerte Strahlenbelastung. Erschitterungen werden sich auf das direkte Umfeld
wdhrend der Bauzeit beschrdnken.

Aus westlich, 8stlich und nérdlicher Richtung ist durch die landwirtschaftliche Nutzung zeitweise
mit Staub-, Ldrm- und Geruchsentwicklung durch die ortsibliche Bewirtschaftung zu rechnen.

Wdhrend der Bauzeit kénnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgdngen, entstehen. Diese
Beeintrdchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar.

Erholung

Bisher Ubernehmen die Fldchen aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine
erhdhte Erholungsfunktion. Aufgrund der Planung und Festsetzung einer groBflachigen Grin-
achse als Naturpark, ergibt sich fir die Anwohner einer neue (Nah-)Erholungsfldche, was posi-
tive Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensqualitét der Bewohner Schierlings hat.

Es sind nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die vorhergesehenen baulichen
Anlagen geringfiigig zu erwarten. Da es sich um ein Wohngebiet mit Grinachse handelt, er-
folgt eine typische Bebauung dem Ortsbild entsprechend. Gewerbliche oder fremdartige Ge-
bdude werden nicht entstehen, die das charakterliche Ortsbild wesentlich nachteilig beeinflus-
sen werden. Verdnderungen ergeben sich von dem jetzigen freien Ortsrand zu einem bebau-
ten neuen Ortsrand. Der Ort erhdlt einen neuen nérdlichen Ortsteil.

Die offentlichen Rad- und Wanderwege liegen auBBerhalb des Geltungsbereiches und sind von
der Planung nicht betroffen.

7.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die zukinftige Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollstdndig veréndert.
Der Verlust der landwirtschaftlichen Fldche als Lebensrdume fir feld- und bodenbritende Ar-
ten ist unvermeidbar. Gegeniber den unversiegelten landwirtschaftlich offenen Fldchen wer-
den Uberbaute und versiegelte Fldchen sowie naturnahe Grinflachen entstehen.

Potentielle Stdérungen sind wdhrend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen méglich. Reviere
einzelner Arten, wie Vogelarten, kénnten bei der Realisierung des Baugebietes aufgegeben
werden, d.h. Brutplétze /Reviere der z.B. feld- oder heckengebundenen Arten oder ein Teil
davon, z.B. durch bau- und betriebsbedingte Stérungen (wie heranrickende Bebauung, Larm,
visuelle Effekte, Beeintrdchtigung der Fluchtdistanz) kdnnen potentiell verloren gehen.
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Durch den Anschluss des neuen Wohngebietes im direkten Anschluss an den nérdlichen Ortsrand
von Schierling kénnen zwar prdventiv zusdtzliche Beeintrdchtigungen, wie Zerschneidung von
Habitaten oder Unterbrechungen von Biotopverbindungen an anderer Stelle vermieden wer-
den, jedoch gehen weiterhin vor allem fir groBflachige Vogel- und Sdugetierlebensrdume (wie
fir Feldhase, Rotmilan oder Feldlerche) mit hoher Bedeutung fiir feldgebundene Arten verlo-
ren. Der jetzige Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten verkleinert sich somit Richtung Norden.

Im Wirkraum bestehen in der Umgebung zahlreiche grof3fldchige Acker- und Wiesenflachen,
dass davon ausgegangen werden kann, dass zumindest ein Teil des Lebensraumverlustes
dadurch kompensiert werden kann.

Eine erhebliche Beeintréchtigung von Jagd- oder Verbundstrukturen fir Fledermduse ist eben-
falls nicht zu erkennen. Die intensiven Ackerfldchen besitzen fir Fledermé&use keine erhdhte
Bedeutung als Jagdrevier; Verbundstrukturen sind nicht betroffen. Die allgemeine Verfigbar-
keit an Lebensrdumen (Quartiere, Jagdgebiete etc.) bleiben im rdumlichen Zusammenhang
gewahrt.

Durch die groBflachige geplante Grinachse (Naturpark) entstehen aber auch fir andere Ar-
tengruppen neue Lebensrdume, welche positive Effekte auf die genannten Arten haben kann.

7.4.3 Schutzgut Fldche und Boden

Auf den neu zu bebaubaren Fldchen werden die bestehenden Bodenprofile verdndert. Der
unversiegelte Boden wird seine bisherige Filter-, Puffer-, Speicher-, (Grundwasserneubildungs-
und Lebensraumfunktion verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da Boden
naturgemdf standortgebunden ist.

Bei Rickhalt und Versickerung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfléchen in
offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszu-
schlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von er-
heblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrénkt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fur jedes Bauvorhaben und ist daher grundsatz-
lich 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.

Durch Anwendung der im gréBten Teil des Gebiets befindlichen, maximal zuldssigen Grundfla-
chenzahl von ca. 0,4 kénnen insgesamt ca. 2,7 ha der gesamten Fldche versiegelt, bzw. als
allgemeines Wohngebiet umgenutzt werden.

Durch Festsetzung einer groBflachigen Grinfldche (Naturpark) sowie gestalterischen Vorgaben
(wasserdurchlassige Stellplatze, Grinddcher, Mindestbegrinung etc.) kann der Eingriff fir das
Schutzgut verringert werden.

7.4.4 Schutzgut Wasser

Generell werde sich durch die geplanten Versiegelungen der Wasserabfluss und die Wasser-
abflussspitzen aus dem Gebiet erhéhen. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Ver-
siegelung verringert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und
Verlust der Regenwasserversickerung auf den versiegelten Fléchen und eine mégliche Vermin-
derung der Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Gemdf3 dem Bodengutachten sind die natirlich anstehenden schluffigen und lehmigen Béden
fir eine Versickerung nicht geeignet. Es werden entsprechende MaBnahmen durchgefihrt, um
das vor Ort auftreffende Niederschlagswasser zu sammeln und im Bereich des Naturparks
kaskadenartig versickern zu kdnnen. Es soll dem natirlichen Wasserkreislauf das vor Ort auf-
kommende Wasser méglichst zurick gegeben werden. Der stlich gelegene FuBballplatz dient
ebenfalls als Regenriickhaltung, sodass eine innovative Wasserriickgabe /-speicherung vor Ort
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erfolgen kann. Der bereits bestehende natirliche Regenriickhaltebereich, nérdlich der Bern-
hard-Sarnes-StraBe, wird in die Planung ebenfalls mit einbezogen.

Das Entwésserungskonzepts sieht vor, dass durch den Einbau von Drosselzisternen im Rahmen
der ErschlieBung sowie die in groBen Teilen oberfldchige Ableitung des Niederschlagswassers
und Drosselung in naturnahen Becken am tiefsten Punkt des Baugebiets nicht mehr Nieder-
schlagswasser ankommt, als in etwa bisher durch die intensive ackerbauliche Nutzung zu er-
warten ist.

Direkte Einflisse durch Freilegen von Grundwasser bei einer Tiefe von 3,9 m und 4,6 m unter
OK Gelaénde gem. Bodengutachten ist mdglich und bei der Planung zu bericksichtigen. Auf-
grund der Schluffe und Lehme ist das potentiell auftretende Schicht- und Hangwasser ebenfalls
zu bericksichtigen. Zeitlich beschréankte Auswirkungen kénnen sich daher aufgrund der Bau-
maBnahmen ergeben. Entsprechende Vorkehrungen und ggf. Genehmigungen sind einzuholen,
um nachhaltige Auswirkungen auf die Grundwassersituation zu vermeiden.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kdnnen durch Festsetzungen zu Grinfldchen,
Pflanzbindungen, zu versickerungsfdhiger Befestigungen private Verkehrsfléchen/Stellplatzen
minimiert werden. Es wird davon ausgegangen, dass durch die ausreichend dimensionierte Fla-
chen fur den Niederschlagswasserriickhalt in der Planung bzw. eine schadlose Beseitigung von
Brauchwasser etc. bei der weiteren ErschlieBungs- und Entwdsserungsplanung bzw. Umsetzung
vorgesehen wird.

Es wird hierbei angenommen, das die Entwésserung gem. den Grundsétzen der Abwasserbe-
seitigung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, so dass erhebliche Auswirkungen auf
Oberflachengewdsser vermieden werden. Das Entwdsserungskonzepts ist mit dem zustdndigen
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.

7.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Als mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitét im Untersuchungsgebiet kommen
zum einen Verkehrsemissionen nicht jedoch anderen Emissionen der Bebauung (Heizung und
Abluftanlagen/Kamine, es ist ein kaltes Nahwérmenetz geplant) in Frage. Die Luftemissionen
durch Verkehr, insbesondere NO und NO3, werden sich durch das hdhere Verkehrsaufkommen
im Geltungsbereich entsprechend erhéhen. Mit dem in den Festsetzungen enthaltenen Ausschluss
zur Verwendung von fossilen Energietrégern kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
und Luft erheblich minimiert werden.

Mit dem festgesetzten Verbot zur Verbrennung fossiler Energietréger kénnen die Auswirkungen
auf das Schutzgut erheblich minimiert werden.

Wdhrend der Bauphase ist mit Staubentwicklungen und erhdhte Luftschadstoffbelastung durch
den Einsatz von Baumaschinen, LKW etc. zu rechnen. Diese Beeintrdchtigungen wirken jedoch
nur tempordr und werden somit als nicht erhebliche Beeintrdchtigungen eingestuft.

Aufgrund der Ackernutzung weist das Planungsgebiet keine Vegetationsstrukturen mit beson-
derer Fahigkeit zur Luftschadstofffilterung und somit keine ausgeprdgten lufthygienischen
Schutz- und Regenerationsfunktionen auf. Das Planungsgebiet besitzt jedoch als Kaltluftproduk-
tionsflache fir die angrenzende Wohnbausiedlung eine leicht erhdhte Bedeutung.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden landwirtschaftlichen Fldchen vorhanden sein werden. Bestehen-
de Frischluftentstehungsgebiete um Schierling herum bleiben erhalten. Durch die zentrale
Grinachse in West Ost Richtung kann die Durchliftung des Baugebiets und der Kaltluftabfluss
Richtung Osten in den Grundzigen erhalten werden.

Durch Festsetzung einer groB3flachigen Grinflache (Naturpark) sowie gestalterischen Vorgaben
(wasserdurchlassige Stellplatze, Grinddcher, Mindestbegrinung etc.) kann der Eingriff fir das
Schutzgut verringert werden und wirkt sich positiv aus. Die Griinfléchen kénnen weiterhin die
Funktion als Kaltluftproduktion Gbernehmen; neu gepflanzte Bdume und Stréducher Gbernehmen
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die Funktion der Frischluftproduktion innerhalb des neuen Wohngebietes. Dadurch kénnen auch
die zu erwartenden Versiegelungen mit zusdtzlichen Erwéarmungen, durch Schaffung von klima-
férdernden Strukturen (Grinfldachen, Pflanzbindungen), ebenfalls minimiert werden kdnnen.

Kaltluft- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete werden nicht wesentlich nachteilig
beeintrachtigt, da ausreichend klimarelevante Frei- und Gehdlzfldchen um Schierling weiterhin
zur Verfigung stehen.

7.4.6 Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Die auf den Betrachter subjektiv wirkende Gliederung des Planungsbereiches wird maBge-
bend vom monotonen, strukturarmen Landschaftsbild der landwirtschaftlichen Flachen in nach
Westen hin ansteigendem Relief geprdgt.

Durch das Plangebiet wird es zur Entstehung eines neuen Siedlungsrandes kommen, welcher sich
landschaftsvertraglich an den bestehenden Ortsteil anfigt und die stddtebauliche Struktur mit
bereits bestehender wohnbaulicher Nutzung fortfihrt.

Auswirkungen sind durch die Baukdrper zu erwarten. Die bauliche Entwicklung wird sich groéB-
tenteils an die vorhandene Situation abhdngig von Volumen und Héhe der baulichen Anlagen
orientieren. Lediglich am zentralen Quartiersplatz ist eine etwas hdhere Bebauung zuldssig.
Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind damit nicht verbunden.

Von weiter entfernten Blickpunkten entstehen vor allem aus nérdlicher und sudlicher Richtung
Sichtbezige zum neu geplanten Ortsrand. Aufgrund des direkten Anschlusses an die bereits
bestehende Bebauung, wird der Ort generell nur im Zusammenhang mit der Siedlung wahrzu-
nehmen sein. Ein bauliches ,,Herausstechen” aus dem Siedlungszusammenhang und Ortsbild ist
durch die getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Eine zusdtzliche Belastung durch das allgemeine Wohngebiet wird durch die unterschiedlichen
Bauausfihrungen, Hoéhen, Bepflanzungen, Versiegelungen, etc. zu konstatieren sein. Jedoch
entsteht keine nachteilige Beeintréichtigung, da typische Gebdudeformen/Nutzungen eines
Wohngebietes im Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet entsteht.

Durch Festsetzungen zu Dachformen, Gebdudehdhen, Eingrinungen und Pflanzplichten sowie
die groBzigige Durchgrinung des Baugebiets kdnnen negative Auswirkungen minimiert wer-
den.

7.4.7 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Nach Auswertung der vorhandenen Daten sind im Planungsbereich keine Vorkommen von Kul-
turgitern zu erwarten.

Ein m&gliches Vorkommen von Bodendenkmadlern ist grundsdtzlich, nicht gdnzlich auszuschlieBen.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs. 1-
5 BayDSchG. Nur bei einer sachgemé&Ben und rechtzeitigen Meldung sind erhebliche Auswir-
kungen auszuschlieBen. Erfolgt eine fachgerechte Bericksichtigung vermuteter Bodendenkmda-
ler, ist von keiner erheblichen Auswirkung auszugehen.

Eine negative Einflussnahme auf umgebende Baudenkmdler kann ebenfalls ausgeschlossen
werden, da sich in der ndheren Umgebung keine solche Denkmdler befinden und durch die
gewdhlte Lage das neue Gebiet ausschlieBlich im Zusammenhang mit der Ortschaft wahrge-
nommen wird und die Sichtbeziehungen zu diesen bereits durch bestehende Bebauungen und
Gehdlzstrukturen vorbelastet sind.

Direkte Blickbezige zu Baudenkmadlern konnte vor Ort nicht festgestellt werden. Die zuldssigen
Gebd&udehsdhen orientieren sich weitestgehend am vorhandenen Gebdudebestand. Somit sind
durch den Bebauungsplan keine erheblichen Auswirkungen auf das Kulturgut zu erwarten.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine angemessene Bebauung in die stddte-
bauliche Struktur eingegliedert. Fremdartig wirkende Anlangen kénnen ausgeschossen werden.
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7.4.8 Avuswirkungen auf Erhaltungsziele von NATURA2000-Gebieten

Das ndchstgelegene FFH-Gebiet ,,Tal der GroBen Laaber zwischen Sandsbach und Unterdeg-
genbach” liegt ca. 970 m siiddstlich der Planungsflache.

Ostlich und Westlich des Marktes Schierling befindet sich das néchstgelegene Landschafts-
schutzgebiet, dieses liegt ca. 700 m vom Planungsbereich entfernt.

Durch die ausreichende Entfernung und schadlosen Beseitigung von Niederschlagswasser nach
den neuesten technischen Regeln wird von keinen Beeintrdchtigungen der Schutzgebiete aus-
gegangen.

7.4.9 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Bauleitplanung wiirden die genannten Eingriffe unterbleiben, die
Bestandssituation bliebe an dieser Stelle unverdndert. Die Flache wirde weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden.

Bei Realisierung eines allgemeinen Wohngebiets an anderer, stadtebaulich unginstigerer Stel-
le wirden andernorts Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen.

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

7.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Eine Uberbauung und Versiegelung sind in einem nicht unerheblichen Umfang zu erwarten. Die
Ausfihrungen der Auswirkungen sind unter Kapitel 4 und 7 der Begrindung beschrieben. Fol-
gende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind auf Bebauungsplanebene festgesetzt:

®  Fldachensparende Bauformenmix, verdichtete Bauquartiere in Teilbereichen
= Multicodierte, mehrfach nutzbare Grinfldachen
= ErschlieBungskonzept mit ausreichend Raum fir klimadémpfende GroBbdume

=  Weitgehender Erhalt der Luftaustauschbahn West-Ost durch Festsetzung grof3zigiger,
offentlicher Grinfléchen

" Festsetzung einer Grundfldchenzahl / Beschréinkung der zuléssigen Versiegelung, Ziel-
vorgabe ausreichender Grinflachenanteil im gesamten Baugebiet umgesetzt

®  Festsetzung maximal zuldssiger Geb&udehshen, Wandhéhen und Geldndegestaltung
= Festsetzung von Versorgungsfldchen zum Rickhalt des Niederschlagwassers

®  Verbot zur Verbrennung von fossilen Energietragern

=  Festsetzung zu Dachformen, Firsten, Dachaufbauten, Flachd&cher nur begrint zul&ssig
=Festseizungenzuv—-Werbeanlagen

.-\ I Bel - SEfenth R

= Festsetzungen zu Einfriedungen

= Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Fldchen

= Festsetzungen zur Randeingrinung im Norden

= Festsetzung versickerungsfdhiger Befestigungen fir befestigte private Verkehrsfla-
chen/Stellplétzen

®  Festsetzung zur Gestaltung und Bepflanzung unbebauter Fldche
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= Grof3zigige naturnahe &ffentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung Naturpark, Spiel-
und Sportanlagen, Rickhaltung fir Niederschlagswasser, Verbindungsfunktion in die
freie Landschaft

7.5.2 MaBnahmen zur Kompensation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kann ein-GreBieil-des der erforderliche
stadtebauliche Ausgleich umgesetzt und Uber gliedernde &ffentliche Grinfldche mit entspre-

chenden Fes’rse’rzungen Zweelebes—ﬂmmﬂﬁg—Na*u*pe-H(— ge5|cher'r ngeﬁe-f—z-t werden Hier—wer-

Da auf Ebene des Bebauungsplqnes noch keme Ausfuhrungs /Ges’raltungsplanung vorllegt W|rd
der Naturpark generell als m&Big extensiv genutztes artenarmes Grinland eingestuft.

7.6 Planungsalternativen

Bei Nichtdurchfihrung der Bauleitplanung wiirden die genannten Eingriffe unterbleiben, die
Bestandssituation bliebe an dieser Stelle unverdndert. Die Aufwertung von naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsfldchen wiirde unterbleiben. Bei Realisierung eines allgemeinen Wohngebiets
an anderer Stelle wirden andernorts Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen.

Es bestanden unterschiedliche stddtebauliche Vorentwirfe. Hinsichtlich der Auswirkungen auf
die beschriebenen Schutzgiiter unterschieden sich diese Entwirfe nicht wesentlich. Ein Verzicht
auf die im Plan beinhaltete zentrale Grinachse wirde zu erheblich zusdtzlichen Auswirkungen
auf die Schutzgiter fihren.

7.7 Zusdtzliche Angaben
7.7.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiiter erfolgte eine Auswertung der
dem Planverfasser zur Verfigung gestellten Unterlagen. Zur Ermittlung der vorhandenen Le-
bensraumtypen und Arten erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergénzender Geldndeerhebung.
Konkrete Erhebungen einzelner Artengruppen sind nicht vorgesehen.

7.7.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unter-
lagen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten.

Angaben zu Altlasten, Kampfmittelreste, Grundwasserstand, Bodenaufbau liegen dem Planver-

fasser nicht vor.

7.7.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Ver-
waltung des Marktes Schierling sowie die Bauaufsichtsbehsrde.

7.8 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen
Es sind keine erheblichen Mengen zu erwarten.

Wdhrend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen kdnnen Auswirkungen insbesondere durch
Spitzenpegel, z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei Iarmintensiven Abladevorgdngen,
entstehen. Diese Beeintréchtigungen sind aber als temporér anzusehen und daher vertretbar.
Ggf. sind besondere SchutzmaBnahmen gegeniber einer schitzenswerten Bebauung (Wohn-
gebiet) zu beachten.
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Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Mit folgenden zeitweiligen Einschrénkungen ist zu rechnen:
= Staubimmissionen bei M&hdrusch,
"  beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie

® bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.

7.9 Art und Menge erzeugter Abfillen und Abwasser, Beseitigung und Ver-
wertung

Beziglich Niederschlagsentwdsserung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung ein Konzept
von einem Fachplaner erstellt.

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

7.10 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Die Nachhaltigkeitsziele der vorliegenden Planung beinhalten auch eine optimierte Nutzung
erneuerbarer Energien.

Vorgesehen ist ein kaltes Nahw&rmenetz mit Nutzung von Geothermie.

7.11 Auswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonstigen
Fachpldnen

Fir das Planungsgebiet sind im Landschaftsplan folgende Darstellungen enthalten.

a

/

Abb.: Ausschnitt Landschaftsplan der Gemeinde Schierling, Fassung vom 22.03.2005
Am &stlichen Rand des Flurstiicks Nr. 3842 wird eine Eingriinung mittels Hecken/ Feldgehdlze
angestrebt. Nordlich der Flache soll ein kleinrdumiger, linearer Biotopverbund entstehen.

Der angestrebte Biotopverbund mindet direkt in die Flur Nr. 3855 welche ohnehin im stddte-
baulichen Entwurf als Grinachse in den Naturpark integriert ist. Nordlich der Flache 3842 ist
zudem eine Eingriinung vorgesehen.
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Es sind grinordnerische Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt vorgese-
hen.

Erhebliche Auswirkungen auf Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes sowie der Landschafts-
pflege sind durch die differenzierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht zu er-
warten.

7.12 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitcit
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt. Mit dem Ausschluss zur Verbrennung fossiler Energietrd-
ger wird dem Ziel, die bestehenden Vorbelastungen im Siedlungsbereich und dessen Randbe-
reich zu minimieren, entsprochen.

7.13 Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfille oder Katastrophen zu
erwarten sind

Storfallbetriebe im Wirkbereich und in der Umgebung sind dem Planverfasser nicht bekannt.

Durch die Ausweisung als Wohngebiet und Griinfldchen mit konkreter Nutzungsbestimmung sind

Betriebe der sogenannten Seveso-llI-Richtlinie!’ grundlegend ausgeschlossen.

(Die Richtlinie enthdlt eine Liste an Stoffen, die als gefdhrlich eingestuft werden. Betriebe, die eine
gewisse Menge dieser Stoffe gebrauchen bzw. lagern, missen besondere Auflagen einhalten.)

7.14 Zusdtzliche Angaben

7.14.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung, technische Verfahren

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
prifung nach Anlage 1 BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Geringfigige oder nicht erhebliche Auswirkungen werden nach den gesetzlichen Vorgaben
nicht behandelt.

Zur frilhzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse wurden die wesent-
lichen Trager dffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behérden im Rahmen
der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) informiert und um ihre fachliche Ein-
schdtzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB (Scoping)
gebeten.

Eine gesonderte Erhebung des vorhandenen Artenspektrums ist-zum—derzeitigenZeitpunld war

nicht erforderlich.

Ein gesondertes schalltechnisches Gutachten wird gegebenenfalls im weiteren Abwdgungspro-

zess erganzt.

7.14.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unter-
lagen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt.

Angaben iiber Grundwasserstéinde, Drainagen, Altlasten, Luftqualitét/Geruch, exakter Boden-
aufbau, Kampfmittelreste, exakter Leitungsverlauf und aktuelle Kartierungen zu Artenvorkom-
men liegen nicht vor.

11 RICHTLINIE 2012/18/EU DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES, vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfdlle mit gefdhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG

des Rates (Seveso-Ill-Richtlinie)
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7.14.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Auswirkungen ergeben sich grundsatzlich fur alle Schutzgiter, besonders fir Arten und Lebens-
rédume, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft kénnen durch die geplanten Versiegelungen

und Bebauung erhebliche Auswirkungen entstehen.

Schutzgut

Auswirkungen

vorgesehene Uberwachung
der Auswirkungen

Mensch

erheblichen Auswirkungen derzeit
nicht zu erwarten

Uberprifung der Mindestbegrinung, Sicherstel-
lung der Festsetzungen zur Baugenehmigung;

Sehalliechnische Derechrungern=uEadel sBiguns

Tiere/Pflanzen

erhebliche Auswirkungen potenti-
ell méglich

regelmé&Bige Ortsbegehungen zur Uberwachung
des Erhalts der Mindestbegrinung und Gehdlz-
pflanzungen, regelmé&Bige Ortsbegehungen zur
Uberwachung der festgesetzten Versiegelungen
sowie Geléndegestaltung, Uberwachung und ggf.
Nachbesserungen — Monitoring

Boden

erheblichen Auswirkungen nicht

auszuschlieBen zuv-erwerten

regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
des Erhalts der Mindestbegrinung, Bepflanzung
und Versiegelungen sowie Geldndegestaltung,
Uberwachung und Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichsflachen und MaBnahmen, ggf. Nach-
besserungen — Monitoring, Sicherstellung der
Festsetzungen zur Baugenehmigung, Einhaltung
der Hinweise und Empfehlungen

Wasser

erhebliche Auswirkungen potenti-
ell mdglich

w.v., Uberprifung der Entwdsserungsfunktion der
Regenrickhalteeinrichtungen

Klima/Luft

Keine erhebliche Auswirkungen zu
erwarten

regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
des Erhalts der Mindestbegrinung, Bepflanzung
und Versiegelungen sowie Geldndegestaltung,
Uberwachung und Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichsflachen und MaBnahmen, ggf. Nach-
besserungen — Monitoring, Sicherstellung der
Festsetzungen zur Baugenehmigung, Einhaltung
der Hinweise und Empfehlungen

Landschafits- und

Ortsbild

erhebliche Auswirkungen zu er-
warten

Sicherstellung der Festsetzungen bei der Bauge-
nehmigung, regelmdBige Ortsbegehungen zur
Uberwachung des Erhalts der Mindestbegrinung
und Eingriinung/Randeingriinung, Versiegelung,
Geléndegestaltung, Uberwachung der gestalteri-
schen Festsetzungen, Sicherstellung der Festset-
zungen zur Baugenehmigung

Kultur- und
sonstige Sachgiiter

keine

keine

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Ver-
waltung den Markt Schierling sowie die zustédndige Bauaufsichtsbehérde.

Gemeinden haben nach § 4c BauGB (Monitoring) die erheblichen Umweltauswirkungen zu
Uberwachen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpldne eintreten, um so nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete AbhilfemaBnahmen nach Durchfihrung
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des Monitoring zu ergreifen. Die Gemeinden sind als Trdger des Bauleitplanverfahrens (kom-
munale Planungshoheit) zustandig.

Die an der Bauleitplanung beteiligten Behdrden sind verpflichtet, die Gemeinden Gber erhebli-
che, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu informieren. Demnach
kénnen die Gemeinden die Informationen der Behdrden nach § 4c Satz 2 BauGB und § 4 Abs.
3 BauGB nutzen.

7.14.4 Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

8. Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,,Am Regens-
burger Weg 2“ soll am nordlichen Ortsrand des Ortes Schierling eine neues Wohnquartier
aufgrund eines innovativen Konzepts mit Schwerpunkt Nachhaltigkeit entstehen. Die bisher un-
bebauten Flédchen des Geltungsbereiches wurden bislang als landwirtschaftliche Fléchen ge-
nutzt. In einem Teilbereich besteht bereits eine Kindertagesstdtte sowie eine Regenrickhalteein-
richtung.

Im Parallelverfahren wird der Fléchennutzungsplan mit Landschaftsplan geéndert.

Die Planungsfldche des Bebauungsplanes umfasst insgesamt ca. 9,8 ha, davon sollen 6 ha als
Wohngebiet und 1,8 ha &ffentliche Grinflache entstehen. Mittig soll ein Quartiersplatz entste-
hen, als nachhaltiges Energie- und Mobilitatszentrum fir das gesamte Wohnquartier.

Das Erfordernis der vorliegenden Planung ergibt sich aus der gestiegenen und konkret beste-
henden Nachfrage nach Wohnbaufldchen im Markt Schierling. Zwischenzeitlich liegen ca. 600
Anfragen auf Wohnbaugrundsticke bei der Marktverwaltung vor. Innenentwicklungspotentiale
liegen nicht mehr im ausreichenden Umfang vor, sodass die Inanspruchnahme von bisher unbe-
bauten Flachen am Siedlungsrand im erforderlichen Umfang gemdB Bedarfsprognose unum-
gdnglich ist.

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes liegt ein stadtebaulicher Entwurf mit knapp
100 Wohngebduden in einem Bauformenmix aus EinzelhGusern (ca. 74 Ein- und Zweifamilien-
h&duser und Doppelhéduser sowie 16 Gartenhofhduser) sowie 6 Mehrfamilienhduser/ GeschoB3-
wohnungsbau und 2 Hausgruppen/Reihenhduser zugrunde. Mit dem zu Grunde liegenden,
stadtebaulichen Konzepts kénnen Nachhaltigkeitsziele bei der Entwicklung der Gesamtfldche
besser erreicht werden. Insbesondere eine ausreichende Durchgriinung, die Beachtung ortskli-
matischer Aspekte, vor allem unter Bericksichtigung des fortlaufenden Klimawandels, lassen
sich in einem grdBeren, stddtebaulichen Konzept besser erreichen und umsetzen. Planerisches
Ziel ist es auch am tiefsten Punkt des Baugebiets nicht mehr Niederschlagswasser ankommen zu
lassen, als dies bei der derzeitigen Ackernutzung der Fall ist. Durch die Grinachse soll das
Woasser Richtung Osten gedrosselt weitergeleitet werden. Im Osten des Plangebiets ist neben
dem Regenrickhaltebecken am Katzengraben, eine weitere multikodierte Fléche vorhanden,
welche neben einer Bolzplatzfunktion tempordr auch als Rickhaltefléiche dienen kann. Ein fach-
lich geeignetes Ingenieurbiiro ist derzeit mit der Entwdsserungsplanung beauftragt.

Als Kompensation fir die Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild bewirken die Festset-
zungen auf den &ffentlichen, gliedernden Grinfldchen den erforderlichen Ausgleich.

Nach den Ergebnissen des Wohnbaufldchen-Entwicklungskonzeptes dirfte auf das Baugebiet
keine wesentliche Einwirkung durch die B15neu vorliegen. Gesundheitsgefdhrdende Werte
werden auch in den angrenzenden, bestehen Wohngebieten nach den ver&ufigen schalltechni-
schen Berechnungen nicht Gberschritten.
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Derzeit ist vorgesehen, ein kaltes Nahwé&rmenetz mit Nutzung von Geothermie fir die Warme-
und Kdlteversorgung des Baugebiets zu entwickeln.

Die zu erwartenden Versiegelungen und Bebauung werden das Schutzgut Boden und Fléche
mit seinen bisherigen Funktionen (Grundwasserneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebens-
raumfunktion etc.) verlieren und sich das Mikroklima auf der Planungsfldche éndern.

Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und der Verlust der Re-
genwasserversickerung auf den versiegelten Flachen sowie eine mdgliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdgume fir Flora und Fau-
na vollsténdig verdndert.

Ein Verlust eines landwirtschaftlichen groB3flachigen Areals ist unvermeidbar. Gegeniber den
bisherigen offenen Fldchen werden Uberbaute und versiegelte Fldche, jedoch mit groBzigigen
Grinachsen entstehen. Erhebliche Auswirkungen sind durch die Verdnderung der Lebensraumsi-
tuation zu erwarten. Bei naturnaher Gestaltung der &ffentlichen Grinflachen kdnnen in Teilbe-
reichen neue Lebensrdume mit hdherer Artenvielfalt als bei der bisherigen ackerbaulichen Nut-
zung entstehen.

Die Wahrnehmung und Asthetik des bisherigen Ortes und noch freien Ortsrandes nérdlich von
Schierling wird durch das Volumen und die Héhe der entstehenden baulichen Anlagen entspre-
chend deutlich verdndert. Eine Mindestbegrinung, Pflanzbindungen und die festgesetzten in-
ternen Ausgleichsfldchen kdnnen die Eingriffe minimieren.

Bau- und kunstdenkmalpflegerische Belange sowie landschaftspridgende Denkmdler sind nicht
betroffen
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