TEXTL' C HE FESTS ETZU N G EN U N D H | NWE'SE § 10 Gestaltung der baulichen Anlage (4) Pflanzlisten fur Geholzpflanzungen (h= heimische Geholze ;# = Pflanzen die den Vorgaben des Forstvermehrungsgesetztes (FoGV) ¢) Textliche Hinweise
(1) Stellung der baulichen Anlagen: Die Orientierung der Hauptgebdude und Anbauten bzw. Garagen parallel zu den unterliegen 1 Wasserwirtschaft
, ErschlieBungsstrafien (d. h. zur ErschlieBungsstraBe vor dem Grundstiick) ist zwingend. . o Hinweis: Fir die Begrenzung von anfallendem Niederschlagswasser auf den Grundstiicken sind, je nach Qualitat des anfallenden
a) Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen Ausnahme WA 2: Hier ist eine abweichende Orientierung moglich. S Empfohlene Arter-v Auswahlliste: I Wychsordnun Niederschlagswassers und der anstehenden Bodenverhaltnisse, unter Anderem verschiedene MaBnahmen moglich, die als
§ 1 Rechtsgrundlage (2)  Firstrichtung: Die in der Planzeichnung eingetragene Hauptfirstrichtung ist bindend. Die Firstrichtung muss parallel zur |. Wuchsordnung: Acer campestre - Feld-Ahorn (h) Empfehlung aufgefihrt werden:
Der Bebauungsplan ,Klosterblick Il Viehhausen® wird aufgrund der folgenden Vorschriften als Satzung aufgestellt: Gebaudelangsseite verlaufen. Acer platanoides - Spitz-Ahorn Alnus glutinosa - Schwarz-Erle (h) - Wasserdurchlassige Belage, Pflaster mit offenen Fugen (Rasen, Splitt
O , o , Rt . : g ge, gen ( , Splitt)
- Baugeseizbuch (BauGB), Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08. 2020 geandert. Ausnahme WA 2, 6, 7 Hier ist fur Hauptgebaude auch eine um 90° gedrehte Firstrichtung moglich. Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn Aesculus x camea ‘Briottir- Rotbluhende Kastanie - Zisternen fir Bewasserung der Grinflichen
- Baunutzungsverordnung (BauNV0), Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (3)  Festgesetzte maximale Wandhohen siehe festgesetze Regelschnitte. Beula pendula - Sand-Birke Carpinus befulus - Hainbuche# (h) e Eswird empfohlen zum Schutz gegen ortliche Starkniederschlage bei Gebaudedffnungen die Unterkante der Offnung mit einem
- Bayerische Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (4)  AuBenwande: Satellitenanlagen an Auenwanden sind nicht zulassig Fraxinus excelsior - Gewohniiche Esche Liquidambar styraciflua- Amberbaurm Sicherheitsabstand von z.B. 25¢m iiber Gelandehdhe bzw. StraBenoberkante zu legen. Ebenso werden entsprechende Vorkehrungen
(5)  Nachbaupflicht Doppelhduser: Fir WA 3 wird eine Nachbaupflicht fiir den Nachbauenden (Grenzbebauung) bei Doppelhéusern Quercus robur - Stiel-Eiche Prunus avium -Vogel-Kirsche (h) i sbesonders bei Tisfaesch d Kellorra W inbriche bei Stariniederschi Chlen. 2B, eine dicht
. . . . e . Tilia cordata - Winter-Linde Pyrus calleriana ‘Chanticleer- Stadt- Bime geschossen und Kellerraumen gegen Wassereinbriiche bei Starkniederschldgen empfohlen, z.B. eine dichte
§ 2 Bestandteile der Satzung festgesetzt. Somit hat sich der Nachbauende in der Wah! des Hauptgebaudes in Dachform, Anordnung der Dachgauben, Neigung y und auftriebsichere Ausfihruna. Die Reqelwerke zur Bauwerksabdichtuna sind entsorechend zu beriicksichtiaen. Der Einbau einer
i i « i i i i s i i Tilia tomentosa - Silber-Linde Sorbus aucuparia - Eberesche (h) ) : g- g g p gen.
Der Bebauungsplan ,Klosterblick Il Viehhausen besteht aus den textlichen und planlichen Festsetzungen und der Begriindung. und Eindeckung, Wandhahe und Giebelbreite dem Vorbauenden exakt anzupassen. p ‘weiBen Wanne' wird empfohlen
(6)  Dacher Sorbus intermedia '‘Brouwers'- Schwed. Mehlbeere o Wild abflieBendes W dart . A Nachieil Dritter ab " den. £ hende Sch eh ind adt
I ) - o . . . i Zierinfel und Zierkirschen ild abflieBendes Wasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab- / umgeleitet werden. Entsprechende Schutzvorkehrungen sind ggf.
§ 3 Raumlicher Geltungsbereich a. Die Dachformen und -neigungen sind gem. den Fesetzungen in den Regelquerschnitten auszufihren. o p 5108 als Halb. oder Hoch vorzusehen
A . . . . r N " 5 i ol i 5 assiq. Di 5 stgehdlze als Halb- oder Hochstamm ) .
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom 08.12.2021 in der Fassung vom 08.12.2021 dargestellt b. Bl:lgﬁﬁggﬁgr:/?; S?Sf&]}gif;:“gxtlleazggcshézz r?f%'g';“ﬁgust”é% aﬁusrfﬁr?"(zﬁggfr‘vﬁggg:‘gtz ERETS;CGTfdzﬁr'ss:é%-nﬁ;ﬁ;zgfU”U”g der 1. Wuchsordnung . g o Das Plangebiet liegt auserhalb von vorlaufig gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.
Subsiratschichiaufbau mi;ldestens 10 om) auszufiren g g g ’ Ame!anghler laevis (Hochstamm (H))- Felsenbirne o Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Alling, Zone Illa. Es wird auf die Wasserschutzgebistsverordnung
§ 4 Art der baulichen Nutzung A1s Dacheindeck terial sind rote bis rotbraLie b bis anthrazie Dachziecel oder Betondachste ’ Gercis siliquasirum- Judasbaum vom 15.04.2020 (Amisblatt fir den Landkreis Regensburg Nr. 17/2020) und die Einhaltung der geltenden Auflagen und Verbote
Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. (Cj Das;:h[?gefsltr;lnzz lsjir;l%s?rs ?Jrrlta a‘;m mri(; gislzsurg Or(?#wnjn dzgﬁ %Sru%alﬁea;itrg?s iu gg czrﬁgzila'oss?r glondachsteine zu verwenden. Gornus mas (H)- Kornelkirsche _ Geschnittene Hecken hinter Zaunen hingewiesen.
0 " Dachaufbauten und sonsti tg De?chelemente g Grataegus monogyna (H)- Eingriffel. WeiBidorn Carpius betulus- Hainbuche e Die Errichtung von oberirdischen Heizéllageranlagen bis 10.0001 ist zulassig, bedarf jedoch bei Errichtung und alle 5 Jahre einer
§ 5 MaB der baulichen Nutzung Dashaauben sind nir bei Bg 0 5D E+D zulissi Crataegus lavigata- Echter Rot- Do Fagus sylvatica- Buche Prifung durch einen amtlichen Sachversténdigen. Der Nachweis ist gegeniiber dem LRA Regensburg zu fiihren. Die Errichtung von
(1) Soweit sich aus der Festsetzung der tiberbaubaren Fldchen durch Baugrenzen nicht geringere Werte ergeben, werden die in der ;' Dachgauben S!nd lur telh ;]3 yg ben dzusasr?llg. ben in einer Breite von max. 1.80 m zulissi KOGWGUFhBHH pan!culata— Blasenesche _ Cornus mas- Kornelkirsche unterirdischen Heizoltanks ist aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet im Bebauungsplangebiet unzulassig.
Planzeichnung ausgewiesenen Grundflachen (GRZ)- bzw. GeschoBflachenzahlen (GFZ) als Hochstgrenze festgesetzt. . Dgghgzﬂbgn zlnd I?es gn?jeeDath:rl:stZr ;Ui;eﬁ er?]pgi” 3?1 Ieir?elne,ir\bsrgn?j\%n me})r({deétens 1ZU2%S§1|gﬁnd ereinander einen Magnolia soulangiana- Tulpen- Magnolie e Schichtenwasser: Bei hoch anstehendem Grundwasser oder bei zu erwartendem Anfall von Schichtenwasser wird auf die
(2)  Geschosse b tgn 4 von mind % 15 150 m haben gang ’ Pyrus calleryana ‘Chanticleer- Chin. Wildbime Anzeigepflicht gem. § 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. mit § 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) hingewiesen, ebenso auf
Die Zahl der Vollgeschosse ist gemaR der Eintragung in der Planzeichnung als Hochstgrenze festgesetzt. pstand von mindestens 1, 1aben. ) ) . ) , die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gem. Art. 70 Abs. 1 und 3 BayWG.
(3)  Auf den Grundsticksflachen ist maximal ein Hauptgebaude mit max. 2 Vollgeschossen als d. Die Summe der Breiten aller auf einer Dachfléche eingebauter Dachfenster und Gauben darf ein Drittel der Dachlénge nicht Es wird darauf hi : dass Auffil d Abarab im W hutzgebiet lissiq sind. sof ich
‘ up'g max. £ Vollg iberschreiten. (5)  Auf privaten Grundstiicksflachen sind Flchen oder Zierbeete mit fléchiger Steinschittung (Kies, Schotter usw.) mit einer maximalen ¢ ESWITg daraut hingewiesen, dass Aulluliungen und Abgrabungen im Wasserschulzgebiet nr zUfassig sind, SOTern €s Sich um
a. gautyp SB I\ENJBDE(SIehe fehst%esetzter RGQTJSChFIHhan deffP|aﬂ;<|3IChﬂUf;]g) oder () Gebaudeform Gesamtlache von insgesamt 5m? pro Grundstiick zulassig. Das Einbringen von Kunststoffen in oder auf den Boden zum Zweck der Bauwerksgriindungen ohne Aufdeckung von Grundwasser handelt. Anderfalls ist eine Ausnahmegenehmigung erforderlich.
2 Bzﬂgg \?P é ot (sie(r?éefeit ;jége;ezstgtrz;egge?sg:hz?“r:ltjtf e(ljue rd;i; nzzinczr?r:(a nr;l;nzi)la%(l?é 2. Es ist ein rechiwinkliger Grundriss, Seitenverhalinis Lange: Breite max. 5:4 feslgese(zt Unterdriickung von unerwiinschten Pflanzen ist unzulssig. . ﬁﬁ]l Igcvfséze r\]/on Zisternen fir die Hauswassernutzung bzw. Gartennutzung wird auf die Einhaltung der Trinkwasserverordnung
' : 5ol b. Ausnahme WA 3: In WA 3 ist auch ein abweichendes Seitenverhaltnis zulassig. g ) . o . - .
(4)  In'WA 3 ist nur der Bautyp SD/WD E+1 zulssig. (@) Dachaufbauten §12  Abstandsfléchen o Lagerung wassergefahrdender Stoffe: Bei einer Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist die Wasserschutzgebietsverordnung vom
(5)  In WA 5 ist der Bautyp SD E+D oder der Bautyp SD/WD E+1 zulassig. W ind . iert in die Dachflach lissi Die Einhaltung der Abstandsfldchenvorschriften des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung wird angeordnet. 15.04.2020 sowie die Anlagenverordnung (AWSY) zu beachten.
(6) Anzahl der Wohnungen a. Satellitenanlagen sind nur integriert in die Dachflachen zuldssig.
gen . o ) L o b. Kamine sind in der Dachflache des Hauptgebaudes zulissig. Abweichend davon dirfen Garagen an der Grundstiicksgrenze eine Wandhahe von 4,00 m talseitig aufweisen. Bergseitig miissen , i i
a. InWA1,2, 4, 6,und 7 sind je Grundstick nur je ein Wohngebdude mit nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig. ) . . : , . . . 300 m einqehalt d 2. Private Grundstiicksentwdsserung:
S i . X . g ¢. Technische Dachaufbauten diirfen die fertige Dachoberkante des darunterliegenden GeschoBes um 1,00 m  Gberschreiten. Die ,UUm eingenarten weraen. . . - . . . . . .
b. In WA 3 ist je Grundstiick nur ein Wohngebdude mit max. 1 Wohnung zuldssig. . . ) ) ) ) ! - - . ) Zur Abpufferung von Starkniederschlagen vor Ubergabe in den Mischwasserkanal ist vorgesehen, im Rahmen der GebietserschlieBung
WA 5 ist i . . . . A Dachaufbauten sind um das Ma# ihrer Hohe von der GebaudeauBenkante abzuriicken. Die maximal zulassige mdgliche Flache fir o , ) ) ) ) L .
¢. InWA 5 ist je Grundstiick nur ein Wohngebaude mit max. 3 Wohnungen zuldssig. technische Dachaufbauten beirigt 3m? je Gebéuds §13  Freileitungen eine Zisterne bzw. ein Speicherschacht zu errichten. Exakte Berechnung gem. ErschlieBungsplanung. Die Nachweisfihrung ist mit den
& 6 Baweise d. Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichts und der Sonnenenergie sind ausschlieBlich auf den Dachflichen der Hauptgebaude zulissig. Freileitungen sind unzulassig. Entwasserungspldnen gleichzeitig mit dem Bauantrag bzw. Freistellungsantrag bei der Gemeinde Sinzing zu erbringen bzw. einzureichen.
(1) Es wird die offene Bauweise gemad § 22(2) BauNVO festgesetzt. “ (10) gffenel Uberf(fiachlanbgez, P;zrgolen, Sor.m(;nschutz . otz sind i einer Tie 25 1 auch auBrhalh d §14  Werbeanlagen 3. In StraBen und 6ffentlichen Grinflachen sind die Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der befestigten Wegeflachen zu verlegen.
() 'WA1,2,4,5,6,7:Es sind nur Einzelnduser zuldssig (ein Einzelhaus je Grundstick). a. Frergolen, olfen Uberaachungen sowie sonnenschutzmainanmen aus Foiz sind in einer 1Iele von Max. 2,0 m auch aubernalb der (1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, an AuBenwanden beschrankt auf die ErdgeschoBzonen zulassig. Leitungstrassen sind von Bepflanzungen mit Baumen und Strauchern freizuhalten. Schaltkasten und sonstige derartige bauliche Anlagen
WA 3: Es sind nur Doppelhauser zuldssig. Baugrenzen zulassig. (2)  Sie dirfen eine Gesamtflache von 0,5 m? je Fassadenflache nicht iberschreiten. sind zusammenzufassen und einzugrinen. Einzelheiten tber Herstellung, Unterhaltung und Haftung der mit Leitungsrechten zu
o o 11 Grinordnerische Festset (3) grelle Farben, sowie Leuchtreklamen sind unzulassig. belastenden Flachen sind durch Privatvertrag mit den zustandigen Versorgungstragern zu regeln.
§ 7 Nicht uberbaupare "Grundstucksflachen o . _ . o S ranordnerische Fesisetzungen . (4)  An straBenseitigen Einfriedungen sind Werbeanlagen nicht zuldssig. Leuchtreklamen sind nicht zuléssig.
(1) Auf den nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen und bauliche Anlagen i.S. des § 23, Abs. 5 BauNVO unzulassig, () Verringerung der Flachenversiegelung, Gewasserschutz -~ o ) . (5)  Fremdwerbung ist nicht zulassig. 4. Elektroversorgung und Telekommunikation
mit Ausnahme des § 14 (2) BauNVO0. 8. Private und oifentliche Verkehrsflachen und sonstige befestigte Flachen sind mit un- oder teilversiegelten Belagen 2u befestigen. Im Bereich der Kabelgrabarbeiten ist das Merkblatt tber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der
(2)  Abweichend von Absatz (1) sind Gewachs- und Gartengeratehauser, Gartenlauben und Pergolen auf den nicht tberbaubaren b..- Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachewnasser den Gifentlichen Flachen nicht zugefUhrt werden kann. §15  Einfriedungen und Sichtschutzantagen Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (Arbeitsausschuss Kommunaler StraBenbau) zu beachten. Die elekirischen
Grundsticksflachen mit einer Grundflache bis insgesamt 12 m? und einer mittleren Wandhéhe von 2,75 m ausnahmsweise zulassig. c. Die m}t glrund\./vasser.gefahrdeten Stoffen behafteten Flachen drfen nur nach einer Vorreinigung bzw. Kldrung ordnungsgemas in die (1) Einfriedungen sind nur als transparente Einfriedungen einheitlich in einer maximalen Hohe von 1,2 m incl. ggf. Sockelbereich Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen dber Erdkabel. Es wird darauf hingewiesen, dass Kabelhausanschlisse mit Einfahrungen im
(3)  Auf der der offentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundstiicksseite diirfen auf den nicht tiberbaubaren Grundstucksflachen keine Kanalisation elungeuleltet werden. auszufiihren und als Hecken bis zu einer dauerhaft zu begrenzenden Hohe von 2,0m zuléssig. Gebaude herzustellen sind, die min. 1 bar gas- und wasserdicht sind.
der in Absatz (3) genannten Nebengebaude errichtet werden. @) gffe;‘\“:"he Gr“”g'aghe”d e s el dor Grinlichen s (2)  Sichtschutzanlagen und Sichtschutzelemente zum offentlichen StraBenraum sind unzulassig. .
) _ a.Die Anlage von Fub-und Radwegen ist innerhalb der Grnfldchen zuldssig. (3)  Turen und Tore von Einfriedungen drfen nicht zum offentlichen StraBenraum hin aufschlagen. 5. Trinkwasser
§ 8 Garagen/ Stellplatze und ihre Zufahrten b.Im offentlichen Strafenraum sind die in der Planzeichnung dargestellten Baume in I. oder ll. Wuchsordnung zu pflanzen und Aufgrund der natrlichen Hohenlage des Baugebietes und des niedrigen, gerade noch im zuldssigen Bereich liegenden Wasserdrucks ist
(1) Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auf den Baugrundsticken nur innerhalb der Baugrenzen und den Fldchen fir Nebenanlagen dauerhaft fachgerecht zu unterhalten. MindestpflanzgroBe der Baume ist Hochstamm, 3xv (verschult), mB (mit Ballen), e.w. (extra §16  Aufschiittungen/ Abgrabungen, Stiitzmauem und Béschungen ggf. eine private Druckerhthungsanlage fur das Trinkwasser erforderlich. Diese ist von den Bauherren herzustellen.
zulassig. weiter Stand) Stammumfang 18 - 20 cm. Auf die unter Pkt. §11 (4) aufgeftihrte Pflanzliste wird hingewiesen. (1) Die natirliche Gelandeoberflache ist soweit moglich zu erhalten
(2) Abweichend hierzu Sinq offene Stellplatze %Uch |nnerha|b der nicht Ut?erbaulbaren GrUndStu({kSﬂaChe ZUlléSSig. . C. Dle PﬂanZﬂéChe"prO B“aum ist in einer GroBe von mind. 12 m? herzustellen. (2) Aufschmtungen und Abgrabungen sind bis zur einer Hohe bzw. Tiefe von max. 1‘20m Zu|éssig_ 6. Abwasser
(3)  Vor Garagentoren oder iberdachten Stellplatzen ist ein Stauraum zur offentlichen Verkehrsflache von mindestens 5,00 m Tiefe (3)  Private Grundsticksflachen _ ) o . _ . o (3)  Kellergeschosse dirfen nicht, auch nicht abschnitisweise durch Abboschen freigelegt werden. e Fur die Entwasserung von Kellergeschossen und Untergeschossen kann nicht davon ausgegangen werden, dass diese im natiirlichen
einzuhalten. Der Stauraum darf zur offentlichen Verkefrsflache hin nicht eingefriedet werden. .- Nicht uberbaute Grundstiicksflachen sind zu begrinen und daverhaft gartnerisch zu unterhalten. Eine Befestigung dieser Flchen ist (4)  Soweit sich aus topografischen Gegebenheiten die Notwendigkeit zur Herstellung von Stitzmauern ergibt, sind diese auch innerhalb Gefalle zum Kanal erfolgen kann. Aus Grinden einer wirtschaftlichen KanalerschlieBung sind daher bei Bedarf private Hebeanlagen
(4)  Garagen und Uberdachte Stellplatze, sowie Nebengebaude sind eingeschossig auszufuhren. zur Herstellung von notwendigen Zugangen, Feuerwehrzufahrten und Terrassen 2uldssig. des Grundstiicks mit einer max. Hhe von 1,20 m zuléssig. Zur Absturzsicherung dirfen nur transparente Konstruktionen (Zaune, vorzusehen. Fir die Errichtung von Entwasserungsanlagen, Schutz gegen Riickstau und Abdichtung der Bauwerke sind die gultiigen
(5)  Der Stauraum vor Garagen oder Stellpldtzen kann nicht als Stellplatzfliche angerechnet werden. b. Je angefangene 300 m2 Grundstucksfléche ist mindestens ein heimischer Laubbaum II. oder Il Wuchsordnung oder ein Obstbaum Gelander) auf der Stiitzmauer angeordnet werden. Regelwerke zu beachten.
(6)  In Einzel- und Doppelhausern sind fur jede erste Wohnung auf dem Grundstiick mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Fur jede 2u pflanzen und dauerhaft fachgerecht zu erhalten. ) (5)  Aufschiittungen und Abgrabungen haben an der Grundstiicksgrenze auf natirlicher Gelandehohe zu enden. Ausnahme: Eigenttimer e Fir den Schmutzwasserhausanschluss ist die Dichtheit durch eine Druckprobe vor Inbetriebnahme nachzuweisen und alle 5 Jahre
Wohnflachen iber 40m? zwei zusatzliche Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen. 1,6 cm. Bei Obstbaumen betragt die Mlndestpflan‘zquah‘tat: H (Hochstamm), 3 x v (verschult), STU (Stammumiang) 12 - 14 cm. Auf auf privaten Grinflachen entstehen, miissen auf dem eigenen Grundstiick hergestellt und nicht in 6ffentliche Flachen oder
(7)  Die Breite der fiir Zufahrten zu Garagen befestigten Flache darf pro Grundstiick maximal 6,0 m betragen. gle unter §11 (4) aufgefunrten Pilanzlisten wird hingewiesen. ) ) ‘ benachbarte Grundstiicksflichen verschoben werden. Die maximal zulassige Boschungsneigung betragt 11,5, 7. Energieeinsparung, Sonnenenergie o ‘ ‘ _
¢. Der Elntrgg von zu pflqnzenden Baumen in QBr Planzglchnung stellt Pflanzungen von Baumep od.er Qbstbaqmen dar, dli? aufgrund der o Die Ausfuhrung einer energiesparender Bauweisen, die Verwendung von Photovoltaik und die Nutzung der Sonnenenergie zur
§ 9 Hohenlage der baulichen Anlagen und des herzustellenden Gelandes filr Verkehrsflachen, Wandhohen gestalterisch erforderlichen , StraBenraumwirksamkeit” in den eingetragenen Bereichen verbindlich ist. Weitere abhangig von der §17  Wasserrickhaltung Warmwasserversorgung, sowie die Verwendung von Blockheizkraftwerken mit Kraft-Warme-Kopplung wird empfohlen.
(1) Die maximal zulassigen Erdgeschoss-FuBibodenoberkanten (EFOK) jedes Hauptgebaudes sind gem. Eintrag in der Planzeichnung Jeweiligen Grundsticksgrofe notige Baume auf Privatgrund sind in den dbrigen Grundsiticksfldchen zu pflanzen. (1) Niederschlagswasser ist auf den Parzellen zu sammeln und zur Brauchwassernutzung zu speichern. Uberschiissiges Das kinftige Baugebiet soll an das bestehende Nahwarmenetzt der REWAG im Ort Viehhausen angeschlossen werden.
(in m 0 NN) festgesetzt. Abweichungen nach unten sind zuldssig. d. Als Hinterpflanzung von Einfriedungen (siehe § 15) sind auch geschnittene Hecken zulassig. Die Mindestpflanzqualitat betragt He Niederschlagswasser wird verzogert in das geplante Ableitesystem abgeleitet Die Baufldchen befinden sich innerhalb der Zone 11l A des Wasserschutzgebietes Alling. Eine geothermische Nutzung, sowie die
(2)  Die Hohenkoten des herzustellenden Gelandes fiir Verkehrsflachen sind durch Eintrag in der Planzeichnung in der Langsachse der (Heckenpflanzen), 2xv (verschult), geschn., Mindestpflanzhohe 100 - 125. Arten siehe Pflanzliste unter Pkt. §11 (4). ap " - Nutzung von Tiefensonden ist im B-Plangebiet daher nicht zuldssig.
. A : : ) A . . . . (2)  Der Bauherr ist fiir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 BayBO, §55 Abs. | Satz 1 und § 37 ; ) ) )
StraBenverkehrsflache (in m (i NN) dargestellt. Eine Abweichung nach oben oder unten von bis zu 30 cm ist jeweils zuldssig. Koniferenhecken sind unzulassig. : . N B : : focinlai e Die Nutzung von nachwachsenden Rohstoffen als Heizung (Hackschnitzel oder Pellets) wird ebenfalls empfohlen.
" 0 . ; - . , ) . ) . Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Diese darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Auf die Unzuldssigkeit der
(3) Gelandeanschlisse an Hauptgebduden sind straBenseitig 15 cm unter der EFOK herzustellen. e. Alle festgesetzten Geholzpflanzungen sind spétestens im der Vegetationsperiode nach Aufnahme der Wohnnutzung herzustellen und . P . PN .
R : . ) . ) T, . Co Al Ableitung von Regenwasser auf fremden oder offentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. o i
(4)  Bei Errichtung baulicher Anlagen ist der Mindestabstand der Griindungssohle zum hochsten Grundwasserstand gem. jeweils giltiger dauerhaft fachgerecht zu unterhalten. Die Zusammensetzung der Arten hat in einem ausgewogenen Verhaltnis der Arten zu erfolgen. 8. Archéologie, Bodendenkméler und Bodenschutz
Wasserschutzgebietsverordnung einzuhalten. Der Nachweis ist mit dem Bauantrag vorzulegen. Auf die Pflanzliste unter §11 (4) wird hingewiesen. §18 Ml o |m Planungsbereich ist mit dem Auffinden von Bodendenkmalern zu rechnen.
Mill- und Reststofftonnen sind in die Gebaude zu integrieren. e ImBereich von Den.kmallflélchen ist eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehorde einzuholen.
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Brandschutz
Um den nétigen Personen- und Objektschutz zu gewdhrleisten sind beabsichtigte Bauvorhaben frihestméglich mit den Behorden des
Brandschutzes abzustimmen.

Schallschutz
Der bauliche Schallschutz muss den giiltigen Regelwerken entsprechen.

Landwirtschaft/ Immission

Es wird darauf hingewiesen, dass auch bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der auBerhalb des Plangebietes liegenden
landwirtschaftlichen Flachen bzw. deren Anfahrung dber 6ffentl. Verkehrsflachen unvermeidliche Immissionen (Geruch, Larm) auf das
Plangebiet einwirken. Es wird darauf hingewiesen, dass landwirtschaftliche Betriebe mit Viehhaltung in Viehhausen in einer Entfernung
von ca. 250-350m existieren. Geruchseinwirkungen aus der ordnungsgemafen Viehhaltung und Mistlagerung auf das Plangebiet sind
moglich und zu tolerieren.

Gebaude

Die exakten Koten der jeweiligen UFOK/EFOK (UntergeschoB- bzw. ErdgeschossfuBbodenoberkante) sind im Freistellungsverfahren
bzw. im Baugenehmigungsverfahren gem. den Festsetzungen darzustellen. Das natirliche und geplante Geldnde ist im Eingabeplan
M. 1:100 in samtlichen Ansichten, Schnitten und im Grundriss EG mit Hohenangaben (bezogen auf NN) unter Angabe eines
Bezugspunktes darzustellen.

Im Baugenehmigungs- oder Freistellungsverfahren ist ein Nachweis Uber die erforderliche Einhaltung der Immissionswerte
vorzulegen.

Luftwdrmepumpen

Es wird empfohlen nur larmarme Gerate nach dem Stand der Technik aufzustellen und zu betreiben (LW <53 dB(A)); der Aufstellort sollte
dabei so zu gewdhlt werden, dass sich im Einwirkungsbereich der Anlagen keine Immissionsorte befinden (nach Regelung unter Nr. 2.2
der TA Ldrm) oder zumindest die Zusatzbelastung als irrelevant gilt; entsprechende Nachweise sind auf Verlangen der Gemeinde Sinzing
oder dem LRA Regensburg vorzulegen (z.B. mittels einer Abstandsberechnung Bundesverband Warmepumpen BWP).

Boden/ Altlasten

Im Altlastenkataster sind im Bereich des Planungsgebietes keine Vorkommen oder Verdachtsfléchen fir altlasten oder schédliche
Bodenveranderungen gefthrt. Sollten bei Grabarbeiten/Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Meldepflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Die erforderlichen MaBnahmen sind zu beachten.

Die gesetzlichen Grenzabsténde bei Pflanzungen sind einzuhalten.

Abfallentsorgung: Bis zur Weiterfihrung der ErschlieBungsstraBen auBerhalb des Plangebietes sind die Abfalltonnen und
Wertstoffbehalter der Parzelle Nr. 13 auf Hohe der Grundsticksgrenze der Parzelle 12 bereitszustellen.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde Sinzing hat in seiner Sitzung vom 28.07.2021 gem. §2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.08.2021 orisiiblich bekannt
gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.07.2021 wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.08.2021 bis 20.09.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.06.2021 wurde mit Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 20.08.2021 bis 20.09.2021 offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Sinzing hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 08.12.2021 den Bebauungsplan "Klosterblick I,
Viehhausen" geméB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 08.12.2021 als Satzung beschlossen.

Sinzing, den ...,
Gemeinde Sinzing

(Siegel)
Patrick Grossmann
Erster Birgermeister

Das Landratsamt hat dem Bebauungsplan mit Bescheid vom ............... AZ o, gemdB §10 Abs. 2 BauGB
genehmigt.

Ausgefertigt

Sinzing, den ...,
Gemeinde Sinzing

(Siegel)
Patrick Grossmann
Erster Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den (blichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen..

Sinzing, den ...,
Gemeinde Sinzing

(Siegel)
Patrick Grossmann
Erster Birgermeister
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
NR. 78 ,KLOSTERBLICK Il, VIEHHAUSEN"
GEMEINDE SINZING

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES:

Planteil

Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Klosterblick Il, Viehhausen“ M 1:1000
mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und Hinweisen, sowie
Verfahrenshinweisen, mit Ubersichtslageplan o.M.

in der Fassung vom 08.12.2021

Begriindung zum Bebauungs- und Grunordnungsplan
,Klosterblick Il, Viehhausen”
in der Fassung vom 08.12.2021

mit Anlagen: Nr. 1. Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13 a BauGB
zum Bebauungs- und Grinordnungsplan
,Klosterblick I, Viehhausen®
in der Fassung vom 28.07.2021

Nr. 2. Wasserschutzgebietsverordnung fur die Brunnen | und Il a,
Alling v. 15.04.2020

Nr. 3. Baugrundgutachten R001-123840DMH-V01, Fa. Tauw GmbH,
Regensburg vom 09.12.2015
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Planungsbericht
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Sinzing liegt unmittelbar westlich der Stadt Regensburg. Die Gemeinde
besteht aus Uber 20 Ortsteilen, zu denen auch Viehhausen zahlt, welches ca. 5,5 km
Luftlinie westlich des Hauptortes liegt.

Der gegenstandliche Planungsbereich ist ein ca. 2,58 Hektar grolles Gebiet im
Siidosten des Ortes Viehhausen. Es ist Teil einer ca. 5 Hektar groRen Flache vor dem
damaligen Ortsrand im Suden der Ortschaft Viehhausen, fiir welches seinerzeit (ca.
2014) ein Gesamtkonzept zur Erschlielung und zur Bildung von Wohnbauflachen auf
der Basis des Flachennutzungsplanes entwickelt wurde. Bereits damals war eine
Entwicklung in insgesamt drei Abschnitten vorgesehen, insbesondere um ein
organisches Wachstum in Viehhausen tber einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren zu
ermdglichen. Der erste Abschnitt dieser Entwicklungsflache wurde inzwischen bereits
umgesetzt.

Mit der nunmehrigen Planung ,Klosterblick I, Viehhausen® soll ein ,Allgemeines
Wohngebiet* nach § 4 BauNVO mit insgesamt ca. 31 Parzellen (Uberwiegend
freistehende Einfamilienhauser sowie auf insgesamt 6 Parzellen 3 Doppelhauser mit 6
Doppelhaushélften) auf einer Netto-Baulandflache von ca. 1,78 Hektar ermdglicht
werden. Weiterhin sollen die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen und oéffentlichen
Grunflachen errichtet werden.

Das Planungsgebiet liegt an der im Planungsbereich bisher nicht ausgebauten
IvostralRe norddstlich des Biomasseheizwerkes bzw. 6stlich des bisherigen Ortsrandes
(Bebauung an der Strafde ,An der Schlo3mauer®). Im Norden wird es von der Bebauung
des Baugebietes ,Klosterblick, Viehhausen® begrenzt bzw. von derzeit noch nicht
bebauten Flachen, in denen voraussichtlich der dritte Entwicklungsabschnitt fur
Wohnbauflachen im Sinne des o0.g. Gesamtkonzeptes vorgesehen ist. Im Nordosten
grenzen freie Grundsticke bzw. bestehende Bebauung an der Turmstralle
(Niederviehhausen) an die Planungsflache. Im Stden der Ivostral3e ist die Bebauung
mit einer Bauzeile vorgesehen, weiter nach Suden hin grenzen wiederum
landwirtschaftliche Flachen an das Planungsgebiet an.

Der erste Bauabschnitt der oben genannten Gesamtentwicklungsflache, das vor
einigen Jahren erschlossene und nunmehr komplett bebaute Baugebiet ,Klosterblick,
Viehhausen® (Bebauungs- und Grinordnungsplan 2016) liegt nordlich des nunmehr
geplanten, gegenstandlichen zweiten Bauabschnittes (,Klosterblick Il, Viehhausen®)
und bildet in Teilbereichen den derzeitigen Ortsrand und Anschluss in die
gegenstandliche Planungsflache.

Entsprechend des Planungszieles der Gemeinde, eine bedarfsorientierte, organische
und schrittweise Entwicklung der Wohnbauflachen im Ortsteil Viehhausen zu betreiben
soll nunmehr mit der gegenstandlichen Planung der zweite Bauabschnitt des
Gesamtkonzeptes bauleitplanerisch gesichert und anschlieRend umgesetzt werden.
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Die gegenstandliche Wohnbauentwicklung soll einen Beitrag leisten, den dringenden
Wohnbedarf an Eigenheimen im GrofRraum Regensburg, bzw. insbesondere auch den
Eigenbedarf aus der Gemeinde Sinzing und dem Ortsteil Viehhausen selbst fur die
nachsten Jahre zu decken.

Die Gemeinde Sinzing berucksichtigt damit die Wohnbedulrfnisse der Bevdlkerung und
starkt die Eigentumsbildung im stadtnahen Gebiet des Landkreises Regensburg.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist flr dieses Gebiet die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungs- und Grinordnungsplans erforderlich.

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Sinzing ist die Planungsflache bereits als
Wohnbauflache dargestellt.

2. Bedarf, Bedarfsnachweis

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr.
78 ,Klosterblick Il, Viehhausen® kann ein Beitrag zur Deckung des dringend benétigten
Bedarfs an Wohnraum in Viehhausen, bzw. der Gemeinde Sinzing geleistet werden.
Als stadtnahe Gemeinde weist Sinzing, insbesondere im Hauptort, aber auch in den
grolReren Ortsteilen wie Viehhausen ein hohes Wachstumspotential und eine hohe
Nachfragesituation nach familiengerechtem Wohnraum auf.

Anlasslich der Neuaufstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Gemeinde vor ca. 10 Jahren, in welcher die gegenstandlichen Entwicklungsflachen als
Wohnbauflachen dargestellt wurden, wurde der zukinftige Bedarf ausflhrlich
begrindet, ermittelt und nachgewiesen. Entsprechend wurden daraufhin insbesondere
Wohnbauflachen in der vorbereitenden Bauleitplanung — so auch der Bereich des
vorliegenden Bebauungsplanes ,Klosterblick Il Viehhausen® - bedarfsgerecht
berlcksichtigt.

Das nunmehrige Bebauungsplanverfahren erfolgt auf Basis der
Flachennutzungsplanung. Insofern entspricht nunmehr die Umsetzung der
Planungsflache ,Klosterblick Viehhausen“ mit der Wohnbauflache auch hinsichtlich des
Bedarfs der Abstimmung in der vorbereitenden Bauleitplanung.

Der Wohnbaulandbedarf der Gemeinde Sinzing fiir die nachsten ca. 10 Jahre wurde
mit ca. 31 Hektar berechnet. Die gegenstandliche Planungsflache fir das Baugebiet
~Klosterblick 11 ist (Darstellung im rechtkraftigen Flachennutzungsplan als Flache fur
allgemeines Wohnen) Teil dieser Prognoseflachen.

Mit der Planung fur allgemeines Wohnen auf einer bereits in der vorbereitenden

Bauleitplanung bertcksichtigen Wohnbauflache greift die Gemeinde Sinzing auf die

gem. den Kriterien des LEP und der Regionalplanung fir Wohnbauland bevorzugt

heranzuziehenden Flachen zu.

Diese sind:

- Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen (entspricht dem gegenstandlichen
Planungsgebiet).
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- Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht (sind mit Zugriffsmoglichkeit durch
die Gemeinde Sinzing in Viehhausen nicht vorhanden)

- Madéglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude (sind
in Viehhausen im Gemeindebesitz nicht vorhanden; auf dem freien Markt Gbersteigt
die Nachfrage das Angebot).

- Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen (in Viehhausen
realistisch nicht moglich und seitens der Gemeinde nicht oder fast nicht steuerbar).

Fazit: Die gegenstandliche Planung erflllt den ersten Punkt der Anforderung an

Entwicklungsflachen.

Prognose- und Strukturdaten, Nachfrage:

Die aktuelle Einwohnerzahl der Gemeinde Sinzing betragt nach der Statistik der
Gemeinde zum Stand 01.10.2020 8.080 Einwohner.

Die Einwohnerentwicklung weist dabei seit 01.10.2015 ein Gesamt-Wachstum von
6,59 % (7.580 Einwohner zum 01.10.2015) und ein durchschnittliches jahrliches
Wachstum von 1,29%. Dabei zeigt sich ein geringes Wachstum oder eine Stagnation
in 2019 und 2020 da in diesem Zeitraum in Sinzing trotz hoher Nachfrage keine neuen
Wohnbauflachen zur Verfiigung gestellt werden konnten.

Die Vorausberechnung des Landesamtes flr Statistik weist im Demographie-Spiegel
(Heft 550) fir die Gemeinde Sinzing zum 31.12.2020 lediglich 7.400 Einwohner (bei
Stagnation auf diesem Stand von 2018 bis 2022) aus.

Die tatsachliche Entwicklung der Bevolkerung der Gemeinde Sinzing ist somit deutlich
dynamischer zu beobachten als statistisch vorhergesagt.

Bevolkerungsprognose flr den Landkreis Regensburg.

Laut der Fachzeitschrift ,Bayern in Zahlen“ (Ausgabe 08/2019) wird fir den Landkreis
Regensburg eine steigende Bevolkerungsentwicklung von insgesamt 7,5% bis 12,5%
fir den Zeitraum von 2017 bis 2037 vorhergesagt.

Die Entwicklung in Sinzing war die letzten Jahre auf ahnlichem Niveau und ist
vorhersehbar in den kommenden Jahren weiterhin auf diesem Wachstumsniveau zu
sehen. Ausgehend von 8.080 Einwohnern ist — bei entsprechendem
Wohnungsangebot — von einem weiteren Wachstum von jahrlich mindestens ca. 100
Einwohnern zu rechnen. Das entsprache jahrlich in etwa einem Bedarf von ca. 30
Wohnbaugrundstiicken fur Einfamilienhauser (ausgehend von einer durchschnittlichen
Einwohnerzahl je Einfamilienhaus von ca. 3 — 3,5 Einwohnern).

Nachfragestatistik fir Wohnbauland der Gemeinde Sinzing (Stand 06.05.2021)
Die Gemeinde Sinzing fuhrt eine Interessentenliste fir Wohnbaugrundstlcke.
Folgende Interessentenzahlen liegen fiir die wesentlichen Ortsteile vor:
Sinzing: 510

Eilsbrunn: 456

Viehhausen: 388

Aktueller Nachfragestand fur Viehhausen Mitte Juli 2021: 438
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Fazit:

Auch bei Berlcksichtigung von Mehrfach-Interessensbekundungen fir alle 3 Orte kann
aktuell dennoch von einer Nachfrage bzw. einem Bedarf in Viehhausen von mindestens
100 Grundstucken, bzw. von ca. 350 im Gemeindegebiet ausgegangen werden.

Angebot an Wohnbaufldchen in Viehhausen

Demgegentber steht derzeit in Viehhausen folgendes Angebot an Wohnbauflachen:
Das zuletzt erschlossene Baugebiet ,Klosterblick, Viehhausen® ist vollstandig belegt.
Frei verfligbare Wohnbauflache existieren in Viehhausen derzeit nicht.

In der gegenstandlichen Planung fur das Wohnbaugebiet ,Klosterblick 11“ sind 31
Wohnbauparzellen vorgesehen. Der derzeit ebenfalls in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan Nr. 74 ,Viehhausen- Nord“ sieht 7 Bauparzellen vor.

In Zeitraum der nachsten ca. 2 Jahre konnten in Viehhausen maximal 38
Wohnbauparzellen angeboten werden. Nicht beriicksichtigt sind dabei Parzellen auf
Grundstlicken der Grundstiicksbesitzer der Bestandsflachen, die voraussichtlich nicht
kurzfristig bebaut werden. Sie verringern das kurzfristig verfligbare Angebot.

Fazit: Die gegenstandliche Planung des allgemeinen Wohngebietes ,Klosterblick 11,
Viehhausen® basiert auf tatsachlichem Bedarf und stellt die organische Entwicklung
des Ortsteils Viehhausen sicher.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung,
Planungsrechtliche Situation

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Gemeindegebiet von Sinzing ist im LEP 2013 als ,allgemein landlicher Raum®, die
Ortschaft Sinzing als Grundzentrum dargestellt. Es gehdrt zur auleren
Verdichtungszone und zum Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes
Regensburg.

Mit der geplanten Baulandausweisung verfolgt die Gemeinde unter anderem folgende

Ziele und Grundsatze der Raumordnung:

- Ausweisung von Baulandflachen, die sich an eine nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung des demographischen Wandels,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge orientieren (LEP 1.1.1 Z und LEP 3.1 G).
Entsprechend den Ergebnissen der Statistik ist flir die Gemeinde Sinzing mit Ihren
Ortsteilen ein Einwohnerzuwachs ablesbar. Zudem werden aufgrund der
zunehmende Alterung der Gesellschaft und anderer Entwicklungen die
Haushaltsgrofien kleiner und der Gesamtbedarf an Wohneinheiten groRer.

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
moglichst vorrrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der
Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen (LEP 3.2 Z).
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Flachen fur die Innenentwicklung stehen in Viehhausen nicht zur Verfigung. Durch
die unmittelbare Lage am Ortsrand und weniger als 300 m Entfernung zum
Ortszentrum ist in der Planungsflache eine enge Anbindung an den Innenbereich
gegeben. Die Strallenanbindungen sind bereits vorhanden oder vorbereitet.

- Eine Zersiedelung der Landschaft und die ungegliederte, insbesondere bandartige

Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3 G). Neue Siedlungsflachen
sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP
3.3 2).
Diese Voraussetzungen erflllen die Planungsflachen: Sie binden an mehreren
Stellen an den Bestand an, ergebe eine sinnvolle Abrundung der Ortsflache und
L-umschlieRen® eine weitere spatere Entwicklungsflache aus dem stadtebaulichen
Gesamtkonzept.

Regionalplan

Die Gemeinde Sinzing liegt in der Planungsregion 11 im Landkreis Regensburg in der
sudlichen Oberpfalz. Das Gemeindegebiet ist im Regionalplan gema® LEP 2013
ausgewiesen als ,Allgemeiner landlicher Raum*® und eingestuft als Grundzentrum bzw.
auch als Siedlungsschwerpunkt (Ballungsraum Regensburg).

Die Gemeinde liegt an der Uberregionalen Entwicklungsachse Neumarkt-Regensburg-
Straubing.

In der Begriindungskarte ,Okologisch-funktionelle Raumgliederung* liegt der Bereich
um Viehhausen in einem ,Gebiet mit Uberwiegend agrarisch-forstwirtschaftlicher
Nutzung®.

Der gesamte Ortsteil Viehhausen und damit auch das Planungsgebiet liegt nach
Regionalplan im ,Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet® Nr. 8 ,Talbereich der Weilten und
der Schwarzen Laber und des Lauterachtals®.

Der Gemeindebereich von Sinzing zeichnet sich durch Landschaftsformen aus, die
durch vielfaltige Erscheinungsformen gekennzeichnet sind. Dadurch spielt sie als
Lebens- und Naherholungsraum fir die ansassige sowie die Bevolkerung des
Verdichtungsraumes Regensburg eine bedeutende Rolle. Eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes durch Siedlungstatigkeiten ist aus diesem Grund unbedingt zu
vermeiden.

Weitere umweltrelevante Aussagen im Beriech des Planungsgebietes sind im
Regionalplan nicht firmuliert.

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzing ist das Planungsgebiet

als Wohnbauflache (allgemeines Wohngebiet) dargestellt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes fir die geplante Nutzung im Planungsbereich ist damit nicht
erforderlich.

Ein rechtkraftiger Bebauungsplan flr das Planungsgebiet besteht derzeit nicht.
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Der gegenstandliche Bebauungs- und Grinordnungsplan wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt

Hinweis zum Flachennutzungsplan und dessen Darstellung:

Gem. Planzeichnung im Flachennutzungsplan wirde eine unterirdische 20 KV Leitung
in West- Ost- Richtung Uber das Planungsgebiet verlaufen. Diese Leitung wurde
jedoch, auch nach Ruckbau der oberirdischen Leitungen des stillgelegten
Trafogebaudes (aufRerhalb des Planungsgebietes, norddstlich des Planungsgebietes)
nicht so ausgefihrt und befindet sich nicht im Plangebiet.

An der westlichen Umgriffsgrenze (im Bereich geplanter 6ffentlicher Grinflachen)
verlauft jedoch eine unterirdische Stromtrasse (Nieder bzw. Mittelspannung).

Fazit:

Die Entwicklungsabsichten des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Klosteracker 1,
Viehhausen® stehen im Einklang mit den Zielen der Raumordnung auf landes- und
regionalebene und basieren auf der rechtskraftigen vorbereitenden Bauleitplanung.

X NS 2

Fléichennutzungs/an der Gemeil bde Sinzing, Ausschnitt Viehhausen, Planungsbereich des
Bebauungsplangebietes ,Klosterblick I, Viehhausen“ gekennzeichnet, o.M.
Quelle: Gemeinde Sinzing, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Um im Rahmen einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und unter Wahrung
offentlicher und privater Belange fur die 0.g. Nutzungsabsichten Baurecht zu schaffen,
fur die bauliche und grinordnerische Gestaltung und um die erforderlichen
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Festsetzungen zu treffen sowie als Voraussetzung zur Verwirklichung der unter Punkt
1 genannten Ziele ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes mit mehreren Teilbereichen, sowie von Grun- sowie Verkehrsflachen
vorgesehen.

Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens gem. § 13 b BauGB
»Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren“

Der Gemeinderat Sinzing hat in seiner Sitzung vom 28.07.2021 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes Nr. 78 ,Klosterblick I, Viehhausen“ beschlossen. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes wird nach § 13 b ,Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren“ durchgefuhrt.

Demnach kann unter bestimmten Voraussetzungen u.a. auf die Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB und damit auf einen Umweltbericht nach § 2a BauGB verzichtet
werden.

Die Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® entfallt.

Die Voraussetzungen hierfir liegen - siehe auch ,Vorprifung des Einzelfalls® vom
28.07.2021 in Anlage 1 zur Begrindung wie folgt vor:

- Die Planungsflache liegt im bisherigen Aufenbereich, im Anschluss bzw. in
Verbindung bereits bebauter, teilweise bislang ungegliederter Bereiche.

- Die Grundflache (gem. § 19 Absatz 2 BauNVO) im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz
2 von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschliel3en, liegt vor. Die Nettobaulandflache betragt ca. 17.855 m?2 Die
festgesetzte, maximale Grundflachenzahl im Planungsgebiet betragt teilweise 0,35
und teilweise 0,4. Bei einer Uber alle Wohngebietsteile rechnerisch angenommenen
maximalen Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine mafgebliche, zuldssige
Gesamtgrundflache von ca. 7.142 m?2. Die tatsachliche Grundflache ist durch
Baugebietsteilflachen mit einer Grundflachenzahl von lediglich 0,35 noch geringer.
Die bezogen auf die Grundflache bestehenden Voraussetzungen zur Anwendung
des § 13b BauGB sind somit erfuillt.

- Aufgrund der Uber einen Zeitraum von ca. 15 Jahren vorgesehenen Umsetzung der
geplanten Bauabschnitte und mdglicher Bebauungspldne im Bereich des
Gesamtareals ,Klosterblick Viehhausen® gem. Gesamtkonzept (3 modgliche
Teilbereiche, Klosterblick | bis Klosterblick 1lI) mit jeweils zeitangepassten
Bebauungsformen ist ein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher
Zusammenhang gem. § 13 a Absatz 1 BauGB nicht einschlagig. Zudem ist der
Bebauungsplan ,Klosterblick |, Viehhausen“ der benachbarten Teilflache im
.Regelverfahren® aufgestellt worden.

- [Es besteht fur das Bauvorhaben keine Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG.
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- Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sind absehbar durch
das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt, da keine entsprechenden Gebiete in der
naheren und weiteren Umgebung der Planung liegen.

- Anhaltspunkte fur die wesentliche Beeintrachtigung von Schutzgutern nach § 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b durch die Planung bestehen nicht (siehe
Erlauterungen in der Begrundung unten sowie Anlage 1 zur Begrindung).

- Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung oder deren
Auswirkungen Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu
beachten waren.

Somit waren alle Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes im
Verfahren nach § 13 b BauGB erfulllt.

Auf eine Umweltprifung nach § 2 Abs 4 BauGB mit Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird daher verzichtet. Die ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® wird nicht
angewendet.

Auf die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit
kann daher ebenso verzichtet werden.

Lage und Bestandssituation

Allgemeines

Der ca. 2,58 ha groRe Bebauungsplanbereich liegt stdlich bzw. sudoéstlich des
Ortskerns von Viehhausen auf bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Flachen. An den Randern des geplanten Baugebietes nach Westen und Norden
befinden sich unmittelbar angrenzend bereits mit Wohnbebauung bebaute Flachen, im
Nordosten und Osten schlieRen teils unbebaute und teilweise landwirtschaftlich
genutzte Flachen, teils bebaute Flachen an. Im Siden grenzen landwirtschaftliche
Nutzflachen an den Geltungsbereich der Planung an.
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Ausschnitt aus der Topographischen Karte, 0. M. mit Darstellung des Planunsgebietes (rot)
Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Der Geltungsbereich der Planung umfasst die Grundstlcke bzw. Flurnummern 280/40,
280/42, 280/41, 278/29, 291, 292/4 (Teilflache), 297/2 (Teilflache), 294/2 (Teilflache),

294/3 (Teilflache), 294 (Teilflache), 296 (Teilflache), 298 (Teilflache) und 298/1 —
jeweils Gemarkung Viehhausen.
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Luftbild Ortsbereich Viehhausen, o. M. mit Darstellung des Planungsgebietes (rot)
Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg
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o' 1 . | !
Luftbild ndherer Planungsbereich, o. M. mit Darstellung des Planungsgebietes (rot)
Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Die Ivostralie quert als schmale, ca. 3,5 m breite Verbindung das Planungsgebiet. Eine
Teilflache (gedachte Verlangerung der StralRe ,Am Klosterfeld® durch das
Planungsgebiet Richtung Ivostralie mit Umfeld) liegt derzeit brach.

Unmittelbar an der West- Nordwest- und Nordseite schlief3t das Bebauungsplangebiet
an bestehende Siedlungsflachen an. Gleiches ist im Stdosten der Fall. Im Nordosten
und Suden bilden landwirtschaftliche Nutzflichen den Abschluss an der
Umgriffsgrenze.

Im Nordwesten des Planungsgebietes liegt ein von Hecken gefasstes Bodendenkmal,
das Teil einer groReren Bodendenkmalflache ist (siehe Punkt.4.5).

Topographie

Die Planungsflache gliedert sich topographisch in zwei unterschiedliche Bereiche: Der
Sudwestteil weist eine mit ca. 1 % Neigung nach Nordosten fallende Orientierung auf.
Die Hochpunktbildung liegt im Sudwesten des Planungsgebietes in etwa an der
Ivostralde bzw. leicht stidlich davon. Die Héhenkote betragt hier ca. 457,00 m ( NN.
Etwa mittig im Planungsgebiet (im Verlauf von Stidwesten nach Nordosten) liegen die
Hohenkoten des vorhandenen Gelandes bei ca. 455,50 m G NN.

Ab diesem Bereich fallt das Gelande starker nach Nordosten, bis auf eine Hohenkote
von ca. 451,00 m U NN im Bereich des nordostlichen Geltungsbereichsrandes. Dies

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
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entspricht einem Gefélle von ca. 4,5 %. Der Gelandetiefpunkt liegt dabei am
sudostlichen Rand des Planungsgebietes sudlich der lvostralie.

Untergrund, Geologie, Hydrologie

Nach der geologischen Karte von Bayern i. M. 1:50.000, Blatt 7037 ,Kelheim® steht im
Planungsgebiet bereits in geringen Tiefen Fels an. Im Bearbeitungsgebiet werden die
Gesteine des Juras von Gesteinen der Kreidezeit (Oberes Cenoman- Regensburger
Grlnsandstein) Uberlagert.

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt derzeit durch Versickerung des Regenwassers
in den Untergrund. Dies zeigt sich durch das komplette Fehlen eines oberirdischen
Abflusssystems in der weiteren Umgebung von Viehhausen. Nur die Schwarze Laber
fliet in ca. 1 km Entfernung, erhalt aber keinen oberflachlichen Zufluss aus dem
Bereich der Planung und seinem weiteren Umfeld. Das Fehlen des oberflachlichen
Entwasserungssystems lasst sich durch die hohe Kluftigkeit und die starke Verkarstung
der Jurakalke erklaren. An der Jura- Kreide- Grenze kann es jedoch zur Ausbildung
einer wasserstauenden Schicht gekommen sein, wodurch die Versickerung von
Regenwasser teilweise erschwert bis verwehrt ist. Gem. dem derzeit vorliegenden
Gutachten von Flachen unmittelbar nérdlich des Bearbeitungsgebietes (aus Baugebiet
Klosterblick, erster Bauabschnitt) (Bericht Nr. R001-1232840DMH-V01, Tauw GmbH.
Regensburg vom 09.12.2015), flr das die Ergebnisse im Wesentlichen auch auf den
gegenstandlichen Bearbeitungsbereich herangezogen werden koénnen ist im
Planungsbereich mit dieser oben genannten wasserstauenden Schicht bzw. mit einem
Schichtenaufbau zu rechnen, der schlecht wasserdurchlassig ist.

Die hydrologischen Verhaltnisse werden in der Grundwassergleichenkarte, sowie der
hydrogeologischen Karte von Bayern (M 1: 500.000) abgebildet. Gem. Auskunft des
Bodeninformationssystem Bayern ist im Planungsgebiet der malgebliche
Grundwasserleiter Malm welcher durch andere Einheiten bzw. tieferes Stockwerk
Uberdeckt ist. Die hydrogeologische Einheit ist ebenfalls Malm, Klassifikation Kluft-
Karst- Grundwasserleiter mit maRigen bis mittleren Gebirgsdurchlassigkeiten im
Verbreitungsgebiet Jura, Kreide (Kurzbeschreibung: geschichteter bis massig
ausgebildeter Kalk- und Dolomitstein mit mergelbetonten Abschnitten; Kluft- Karst-
GwLeiter, im Bereich der Mergelsteine Tendenz zu GwGeringleiter).

Das oben genannte Bodengutachten von 2015 ergab unterhalb der Oberbodenschicht
schluffige Bdéden und Sande/Grusse mit stark schluffigen, teilweise mit steinigen
Anteilen sowie miurben-harten und maRig hartem Sandstein, teilweise eine
mineralische Bindung angetroffen, die aulRerst schlechte Versickerungseigenschaften
aufweisen, die jedoch unterhalb der deckenden Oberbodenschicht guten Baugrund
(Grandungen fur Gebaude, Kanal) darstellen.

Bei den bis in eine Tiefe von 4,50 m ausgefuhrten Baggerschirfen (Ausfihrung im
Oktober 2015) wurde jeweils kein Grundwasser angetroffen. Bei lang anhaltenden
Regenperioden oder partiell im Gelande kénnen héhere Grundwasserstéande jedoch
nicht ausgeschossen werden.

Hang- bzw. Schichtenwasser innerhalb der bei der Bebauung oder ErschlieRung
anzuschneidenden Bodenschichten ist ebenfalls nicht auszuschlie3en.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
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4.5

Das Bodengutachten liegt als Anlage 3 der Begrindung zum Bebauungs- und
Grinordnungsplan bei.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone Il A* des
Wasserschutzgebietes LAlling®. Auf die Einhaltung der
Wasserschutzgebietsverordnung vom 15.04.2020 (Amtsblatt fir den Landkreis
Regensburg Nr. 17/2020 vom 24.04.2020 - ersetzt die bisherige gleichlautende
Verordnung von 17.09.1998) - und deren Auflagen und Verbote wird hingewiesen
(Schutzgebietsverordnung siehe Anlage 2).

Das Planungsgebiet liegt aulerhalb vorldufig gesicherter oder festgesetzter
Hochwasserschutzgebiete. Eine direkte Hochwassergefahr flir das Plangebiet ist damit
auszuschlieRen.

Im unmittelbaren Bereich des Planungsgebietes sind keine naturlichen Gewasser
sowie keine wasserfuhrenden Graben und Vorfluter vorhanden.

Bei Starkniederschlagen ist jedoch mit partiell wild zu- oder abflieRendem Wasser und
partiellem Wasseranstau zu rechnen. Empfohlene Schutzmallinahmen hierzu siehe
Punkt 5.2.3.

Archéologie / Bodenfunde / Denkmalschutz

Es befindet sich ein Bodendenkmal innerhalb des Planungsgebietes. Es ist:
,Bodendenkmal Nr. D-3-7037-0010 - Mesolithische Freilandstation, neolithische
Siedlungsfunde (am westlichen Rand des Umgriffs) Benehmen nicht hergestellt,
nachqualifiziert.”

Aufgrund dieses kartierten Bodendenkmals bedurfen Bodeneingriffe jeglicher Art im
Planungsgebiet gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG einer denkmalpflegerischen Erlaubnis.
Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdérde zu beantragen. Das bayerische Landesamt flir Denkmalpflege
wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren
Die erforderlichen denkmalpflegerischen Mallhahmen kénnen abhangig von Art und
Umfang der enthaltenen Bodendenkmaler einen grofleren Umfang annehmen und
mussen rechtzeitig geplant werden. Sollte eine archdologische Grabung als Ersatz fur
die Erhaltung des Bodendenkmals notwendig werden, sind hierbei auch Vor und
Nachbereitung der Ausgrabung zu berucksichtigen (z.B. Durchfuhrungskonzept,
Konservierung, Verbleib der Funde). Ebenso ist der Zeitaufwand hierfir zu
berlcksichtigen.

Bei Verwirklichung von Bebauungsplanen sollte daher vor Parzellierung und vor
ErschlieBung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden
um Kosten (und Zeitverlust) fir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
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4.6

4.7
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Luftbild mit kartieren Denkmélern, o. M. Grundlage: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

Immissionen, Emissionen

Auf das Planungsgebiet wirken von Assen aus Nordosten und Stiden Emissionen aus
der Landwirtschaft ein. Mit nutzungstypischen  Staub-, Larm-, und
Geruchsbelastigungen ist zeitweise zu rechnen.

Im Westen und Norden des Planungsgebietes liegen landliche Siedlungsgebiete. Mit
Immissionen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Planungsflache
beeintrachtigen kénnten ist nicht zu rechnen.

Die IvostralRe durchschneidet das Planungsgebiet. Obwohl diese zwischen Ortsteilen
von Viehhausen verbindet, weist Sie keinen auffalligen Durchgangsverkehr auf. Dies
liegt zum einen an dem derzeit mit ca. 3 ,5 m Breite unzureichenden Ausbaustandart.
Andererseits sind die Stral3enabschnitte innerhalb des bebauten Bereichs westlich des
Planungsgebietes in der lvostrale und norddstlich des Planungsgebietes in der
TurmstralRe mit ebenfalls sehr geringen Ausbaubreiten nicht fir Umgehungs- und
Verbindungsverkehr innerhalb der Ortschaft geeignet. Es findet derzeit normaler Ziel-
und Quellverkehr beispielsweise nach Niederviehhausen statt.
Larmschutzuntersuchungen- oder malRnahmen fiir die geplante Bebauung sind aus
diesem Grund nicht angezeigt.

Altlasten

Laut Altlastenkataster liegen keine Altlastenverdachtsflachen im Planungsgebiet vor.
Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverunreinigung hindeuten, ist
unverzuglich das Landratsamt Regensburg zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG).

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
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4.8

5.1

5.3

Vegetation/ Schutzgebiete / Schutzgiiter

Die vorhandene Vegetation wird gepragt durch landwirtschaftliche Nutzung. Bis auf ein
kleines Feldgehdlz (Kernbereich einer Bodendenkmalflache) in der Nordwestecke des
Planungsumgriffs befinden sich keine naturschutzfachlich wertvollen Strukturen im
Planungsgebiet und dessen ndherem Umfeld. Im Plangebiet befinden sich keine Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete. Auch weitere Schutzgebiete wie FFH- oder
Vogelschutzgebiete oder kartiere Biotope sind von der Planung nicht betroffen.
Hinsichtlich der Erfassung und Bewertung der Schutzgiter sowie der
artenschutzrechtlichen Darstellung der Planungsflache in Abgleich mit der
beabsichtigten Planung siehe Punkt 6. der Begrindung.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stadtebauliche Daten

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
mit ca. 31 Grundstlicken und bis zu 58 Wohneinheiten in freistehenden Einzel- oder
Doppelhausern.

Folgende stadtebauliche Kenndaten liegen fur die Planungsflache vor:

1. Gesamtflache brutto ca. 25.775 m? 100 %
2. Netto-Bauland WA ca. 17.855 m? 69,3 %
3. offentliche Verkehrsflache ca. 5.292 m? 20,5 %
4. offentliche Grinflache ca. 2.628 m? 10,2 %

Stadtebauliches Konzept, VerkehrserschlieBung

Stadtebauliche Gesamtkonzeption Wohnen:

Die geplante Siedlung ist zweiter Teil eines grofleren zusammenhangenden
Wohngebietes am damaligen zurlickgesetzten Sudrand von Viehhausen und entlang
der Ivostralle fur welches 2014 ein stadtebauliches Gesamtkonzept erstellt wurde.
Das Gesamtkonzept soll in voraussichtlich 3 Schritten umgesetzt werden.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
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Stédtebauli&hér Entwurf Gesamtgebiet ,Klosterblick” Viehhausen, Gemeinde Sinzing o. M.
Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg

Fir die Umsetzung des ersten Teilbereichs des Gesamtkonzeptes wurde mit dem
Bebauungs- und Grinordungsplan ,Klosterblick, Viehhausen® 2016 die
planungsrechtliche Grundlage geschaffen. Die ErschlieRung des Gebietes erfolgte ca.
2017, die Bebauung anschlieflend. Inzwischen sind alle Parzellen bebaut.
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Luftbild ndherer Planungsbereich 1. Bauabschnitt =
0. M. mit Darstellung des Planungsgebietes (rot)

Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Die nunmehrige Planung fur den zweiten Abschnitt der Gesamtkonzeptumsetzung
schlief3t sudlich des ersten Entwicklungsbereichs fur Wohnen an. Das nachfolgende
Luftbild zeigt dabei bereits nérdlich der nunmehrigen Planungsflache (rot) den bereits
umgesetzten ersten Abschnitt der Bebauung.

Luftbild ndherer Planungsbereich BP ,Klosterblick I, Viehhausen®, o. M.
mit Darstellung des Planungsgebietes (rot),

Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg
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Planbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Klosterblick Il, Viehhausen“v. 08.12.2021, o. M.,
Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg

Vorgesehen ist fur den gegenstandlichen Planungsbereich des Bebauungs- und

Grunordnungsplanes Nr. 78 ,Klosterblick I, Viehhausen® eine weitgehend
strallenorientierte Bebauung mit Uberwiegend Einfamilienhausbebauung mit ca. 31
Parzellen.

Die Haupterschlielung des Gebiets bildet die bestehende ,Ivostralle®, die beiderseitig
der Planungsflache Anknipfungen in Richtung der Ortsmitte von Viehhausen bzw. in
Richtung der Uberértlichen Anbindung sicherstellt. Sie soll dazu im Bereich der Planung
auf eine Fahrbahnbreite von ca. 5,50 m ausgebaut werden sowie mit begleitendem
Gehweg sowie mit offentlichen Parkflachen mit StralRenbegleitgriin versehen werden
(Gesamt-Stralkenraumbreite 9,0 m). An die Ivostralte soll die Stralle ,Am Klosterfeld®
anknlUpfen und deren dortigen Ausbaustandart mit begleitenden Parkierungsflachen
und Grunflachen sowie einem Gehweg fortsetzen. Die bisherige Lucke der
ErschlieBungstralte im Bereich der Planungsflache wird geschlossen.

Eine innere ErschlieBungsstralle (Planstrae B), die an die Strale ,Am Klosterfeld*
anbindet ist mit einer Gesamt-Strallenraumbreite von 6,75 m geplant, wovon ein
Mehrzweckstreifen 2 m Breite einnehmen soll. Diese Stralle findet nach Nordwesten
hin an der Planungsgrenze einen vorlaufigen Abschluss. Zukinftig ist im Rahmen des
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes vorgesehen, diese aufgegabelt in 2 Teilstrallen
fortzufihren und an die vorhandene Stralle am derzeitigen Ortsrand im Norden
(,Kreuzseestrale“) anzubinden. Ubergangsweise ist vorgesehen - bis zu einer

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
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weiteren baulichen Entwicklung im Nordosten des Planungsgebietes - am vorlaufigen
Ende der Planstralle B eine provisorische Wendeflache (zuklnftig o6ffentliche
Grinflache) anzulegen.

Im Nordosten sichert ein Fu- und Radweg die Querverbindung zwischen Ivostralle
und der inneren Erschlieflung.

Offentliche Griinfachen sind am westlichen und slidwestlichen Rand des
Planungsgebietes mit der Teilflache/Kernflaiche des bestehenden Bodendenkmals
vorgesehen. Auch hier besteht die Mdéglichkeit, FuBwege anzulegen und an das
bestehende System im Norden anzufigen. Eine weitere &ffentliche Grinfache ist im
Siudwesten sudlich der IvostralRe vorgesehen. Sie soll die Grinstrukturen am Ortsrand
starken. Die Nutzung ist unter anderem vom o&rtlichen Obst- und Gartenbauverein als
mogliche Streuobstwiese und Flache fur Naturschutzaktivitdten vorgesehen.

Im Nordosten des Planungsgebietes ist ebenfalls eine offentliche Grinflache im
Ubergang zum dritten Entwicklungsabschnitt vorgesehen. Diese soll voraussichtlich
erst bei dessen Realisierung in einigen Jahren endausgebaut werden und bis dahin
teilweise als provisorische Wendeflache der noch ,blind® endenden
ErschlieBungsstrale (Planstralle B) unter anderem fur Mullfahrzeuge und die
Feuerwehr dienen.

Eine Flache fir eine von Suden her von der Kreisstralle R 37 an die Ivostralle
anbindende zukiinftig mégliche Uberértliche Verkehrsanbindung wurde in der Planung
bericksichtigt.

An Bauformen sind neben der freistehenden Einzelhausbebauung im Bereich der
Planstrale B insgesamt 6 Grundstlicke fur Doppelhauser (bzw. Doppelhaushalften)
und 2 Grundstiucke im Nordosten fur Mehrfamilienhausbebauung (maximal 3
Wohnungen je Einzelhaus zugelassen) vorgesehen. Mit beiden Bebauungsformen, die
im ersten Bauabschnitt noch nicht berlicksichtigt waren, reagiert die Gemeinde Sinzing
auf die aktuelle Nachfragesituation nach diesen Wohnformen.

Die GrundstiicksgrofRe fir die Doppelhausbebauung betragt ca. 345 m? die
GrundstiicksgrofRen fiir die Einzelhduser betragen von 510 m? bis maximal 750 m?, im
Mittel ca. 600 m>.

Die Grundstlicke sudlich der Ivostrale sind bewusst diejenigen mit den tendentiell
grolten und tiefsten Grundsticken, um im Sudteil angemessene Garten mit Potential
fur Ortsrandeingrinungen auf den privaten Grundstlicken zu ermdéglichen. Auf
verdichtetere Doppelhausbebauung oder Einzelhausbebauung mit begrenzten
Begrinungsmaoglichkeiten wurde in diesem Bereich aus stadtebaulichen Grunden
bewusst verzichtet. Wohngebietsteile mit verdichteteren Bauweisen liegen innerhalb
des Baugebietes sudlich der Planstrale B. Die beiden baulich massiver zu
erwartenden Mehrfamilienhduser, in denen bis zu 3 Wohnungen ermdglicht werden,
sind stadtebaulich bewusst im Nordosten an den Gelandetiefpunkt gesetzt, um die
Fernwirkung gering zu halten.

Die Wohngebaude sind, orientiert an den bestehenden Gebauden in der Umgebung
und an den Vorschriffen im ndrdlich angrenzenden Baugebiet ,Klosterblick,
Viehhausen® als rechtwinklige Baukdrper mit einem maximalen Seitenverhaltnis von
5:4 vorgesehen, wobei drei Bautypen mit maximal 2 VollgeschoRen fir die

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
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5.2

Einzelhduser zur Auswahl stehen. Die Doppelhauser sind auf einen 2-geschossigen
Bautypen beschrankt, um eine gewisse Einheitlichkeit zu erreichen.

Den offentlichen Spielplatzbedarf des Planungsgebiets decken die bereits
vorhandenen gemeindlichen Spielflachen im Ortsbereich mit ab.

Art und MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ist aus dem glltigen Flachennutzungsplan entwickelt.
Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Gebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 festgesetzt.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gem. § 16 BauNVO durch Festsetzung einer
maximalen Grundflachenzahl bzw. Geschol¥flachenzahl und durch die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

In der Abwagung zwischen sparsamem Umgang mit Grund und Boden und sinnvoller
stadtebaulicher Gliederung unter Berticksichtigung der bisher am Ort vorherrschenden
Siedlungsstruktur wurde die Struktur von Uberwiegend stral3enorientierten,
rechtwinkligen Gebauden bzw. Wohnhausern gewahit.

Es wurden insgesamt 7 Wohngebietsteilflachen abgegrenzt, die hinsichtlich des Malles
der baulichen Nutzung 3 unterschiedliche Typen ergeben: In WA 1, WA 2, WA 4, WA
6 und WA 7 sind auf insgesamt 23 Parzellen Einzelhduser mit einer angesichts der
GrundstucksgroRen angemessenen maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 und
einer maximalen Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt. Dies entspricht der
dorflichen Situation sowie dem Baubestand der Umgebung. In den kleineren
Grundstucken mit einer vorgesehenen Doppelhausbebauung (WA 3) wird eine GRZ
von 0,4 und eine GFZ von 0,8 zugelassen.

Gleiches gilt fur die beiden Grundstiicke in WA 5, in denen Einzelhduser mit maximal
3 Wohnungen zugelassen werden und bei denen etwas groRere Baumassen innerhalb
der Baugrenzen bei ausreichend Abstand zu Nachbargrundstiicken erméglicht werden.

Die Baugrenzen wurden zur Ermdglichung einer baulichen Varianz auf den
Grundstiicken Uberwiegend grof3ziigig gefasst auch um Garagen und Stellplatze in der
Regel ebenfalls innerhalb der Baugrenzen darzustellen zu kénnen. Dennoch wurden
die Abstande der Baugrenzen zu Nachbarn und zum Stralenraum mit mindestens 4
bzw. &5 Metern oberhalb der moglichen  Platzierung nach  der
Abstandsflachenregelungen des Art 6 der BayBO gewahlt, um unndétig nahe an
gemeinsamen Grenzen platzierte Hauptgebaude zu vermeiden bzw. um stralenseitig
Konfliktpotential mit erforderlichen Ubergabeschéchten und Pufferzisternenanlagen
zwischen Stralenraum und Gebduden zu vermeiden.

Ausnahmen sind Grundstiicke in WA 2, WA 3, WA 5 und WA 7, in denen aul3erhalb
der Baugrenzen zusatzliche Flachen fir Nebenanlagen fir Stellplatze und Garagen
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zugelassen werden. Dies resultiert aus dem Grundstiickszuschnitt (WA 2 und WA 3),
um Grenzbebauungen von Garagen zuzulassen, nicht aber Hauptgebaude nahe und
beeintrachtigend an gemeinsamen Grundstiicksgrenzen selbst bei Wahrung der
Abstandsflachen nach der BayBO. In WA 3 dient die Lage der Baugrenzen zudem der
Bildung der Doppelhausbebauung. In WA 5, in denen maximal 3 Wohneinheiten je
Einzelhaus mdglich sind, dienen die erweiterten Flachen fir Nebenanlagen der
Platzierung der erforderlichen Stellplatzflachen (Garagen, Carports). In WA 7 liegt der
Sonderfall vor, dass Feldzufahrten innerhalb der Grundstiicke freigehalten werden
sollen. Aus diesem Grund werden Garagen an der Grundsticksgrenze zum
Strallenraum der IvostraRe zugelassen (nicht aber Hauptgebaude), deren
Ruckstof¥flachen von 5 m innerhalb der Grundstiicke nachgewiesen werden (um 90
Grad zur ErschlieBungsstralle gedrehte Garagen bzw. Stellplatze).

Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet da dies stadtebaulich nicht geboten
ist.

Je Grundstick ist jeweils (maximal) ein Hauptgebaude zulassig.

Es werden insgesamt drei mogliche und fur die landliche Situation angemessene
Bautypen — in Orientierung an den bereits umgesetzten ersten Bauabschnitt -
festgesetzt:

Ein Bautyp ,SD E+D*“ mit Festsetzung der maximalen Wandhohe von 4,20 m Uber der
FuBbodenoberkante (EFOK), welcher ein Satteldach mit einer Neigung von 31 bis 45
Grad aufweisen darf bei maximal 2 Vollgeschossen. Regelungen zu Gauben wurden
zur Erreichung stadtebaulich vertretbarer Losungen festgesetzt.

Ein weiterer Bautyp ,SD/WD E + 1 mit einer maximalen Wandhéhe von 6,10 m, der
mit Sattel- oder Walmdach mit einer jeweiligen, flachen Neigung von 10 bis 30 Grad
maoglich ist.

Bei beiden Bautypen sind jeweils maximal 2 (Voll-) Geschosse mdoglich. Sattel- oder
Walmdacher sind mit jeweils mittigem First auszuflhren.

Ein dritter Sondertyp ,vPD E+1“ mit 2 Vollgeschossen soll eine Bauform mit versetzten
Pultdachern erméglichen. Auch hier wurden fur die beiden Pultdachseiten vertragliche
maximale Wandhohen, eine maximale horizontale Abweichung der Pultlinien von der
Gebaudemitte sowie ein maximales vertikales Pultversatzmall festgelegt um
stadtebaulich vertragliche Losungen zu erreichen. Die mogliche Dachneigung betragt
10 bis 30 Grad. Gauben sind bei dieser Bauform aus stadtebaulichen Grinden
ebenfalls nicht mdglich.

Die jeweils zulassige Wandhohe der Bautypen (unterer Bezugspunkt ist dabei die
ErdgescholR-FuRbodenoberkante) wurde in Abhangigkeit von der unterschiedlichen
Fernwirkung der mdglichen Bautypen differenziert festgesetzt.
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b) Festgesetzte Regelschnitte

Festsetzungen fiir Hauptgebéude
Maximale Wandhohen gemessen an der
AuBienwand von
ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis
zum Schnittpunkt von AuBenwand und
Unterkante Dachsparren

m
m
=
o
=
max. WH

max. WH

Bautyp SD E+D
- zuldssig in: WA 1, WA 2, WA4-WA7
- max. 2 Vollgeschosse
- max. Wandhohe 4,2 m
- zuldssige Dachform:
Satteldach mit mittigem First
- Dachneigung 31°- 45°
- Dachgauben max. 1,80 m breit

Bautyp SD/WD E+1

- zuldssig in: WA 1- WA 7

- max. 2 Vollgeschosse

- max. Wandhohe 6,1 m

- zuldssige Dachform:
Satteldach oder Walmdach
mit mittigem First

- Dachneigung 10°- 30°

- keine Dachgauben

max.!50 cm Bautyp vPD E-+1
- zuldssig in: WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7
t[ - max. 2 Vollgeschosse
- max. Wandhohe 4,8m/ 6,1 m
- zuldssige Dachform: versetztes Pultdach
- Abweichung oberer Pultfirst von
' Gebdudemitte max. 50 ¢cm
! - Dachversatz mind. 80 cm
------ N - Dachneigung 10°- 30°
- keine Dachgauben

max. WH
max. WH

Achse Gebaude

Planausschnitt Vorentwurf BP Nr. 78 ,Klosterblick Il Viehhausen“- Festsetzungen durch Regelschnitte
0. M. Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg

Fir die festgesetzte Doppelhausbebauung in WA 3 ist nur der Bautyp ,SD/WD E+1*
zugelassen.

In WA 5 (Mehrfamilienhduser) wiederum wird der Bautyp ,vPD E+1“ nicht zugelassen
um stadtebaulich ,gewagte“ Konstruktionen zu vermeiden.

In den Baugebietsteilen WA 1, WA 2, WA 4, WA 6 und WA 7 sind alle 3 Bautypen
zulassig.

Das festgelegte maximale Langen/Breitenverhaltnis der Hauptgebaude betragt 5:4
(Lange/Breite) um ortsbildangepasste Bauformen zu erreichen. Langsgerichtetere
Gebaude sind dabei ausdricklich erwiinscht. Nicht eingehalten werden kann diese
Festlegung in WA 3 bei den Doppelhaushalften. Bei den Gesamtgebauden ergibt sich
hier aber dennoch ein deutlich langsgerichteter Gesamtgebaudetyp.
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Wohnungen je Gebaude:

Grundsatzlich werden je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen mit folgenden Ausnahmen
zugelassen:

Bei der Doppelhausbebauung (WA 3) wird je Einzelhaus bzw. Doppelhaus
(Doppelhaushalfte) nur maximal eine Wohnung zugelassen.

Dies resultiert neben einer Beschrankung der Baumasse vor allem auch aus der
Beschrankung der erforderlichen Flachen fur Stellplatze und Ihre Zufahrten um auf den
relativ kleinen Grundsticken innerhalb der Regelungen des § 19 (4) BauGB
(Uberschreitung der GRZ fiir diese Anlagen) zu bleiben. Zudem ist hier nur der Bautyp
~SD/WD E+1“ zugelassen um eine gewisse stadtebauliche Einheitlichkeit zu erreichen
und Probleme bei der Abstimmung der beiden ,Haushalften“ abzubauen.

In WA 5 werden Einzelhduser mit maximal 3 Wohnungen zugelassen, um auch der
steigenden Nachfrage nach Wohnungen ohne direkten Gartenanschluss und mit
kleineren Grundrissen Rechnung zu tragen.

Diese Regelungen orientieren sich — mit Ausnahme derer fir WA 3 und WA 5 an den
im Baugebiet ,Klosterblick, Viehhausen“ bewahrten Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Entwicklung. Die verschiedenartigen Bautypen sollen einerseits eine
gewisse bauliche Varianz ermdglichen, andererseits aber innerhalb der Typen klare
Formen vorgeben. So ist beispielsweise nur bei dem Bautyp ,E + D* mit steilem
Satteldach der Einbau von Dachgauben nach klaren Regeln moglich.

Im Wohngebietsteil WA 3 sind in der gegenstandlichen Planungsflache auf 6 Parzellen
Doppelhauser angesiedelt. Die Gemeinde reagiert hier — im Gegensatz zum bereits
umgesetzten Baugebiet ,Klosterblick, Viehhausen® auf die gestiegene Nachfrage nach
diesen familienfreundlichen, glinstigeren Wohnformen. Aufgrund der verdichteteren
Bauweise wird die Grundflachenzahl (GRZ) bis maximal 0,4 und die
Geschol¥flachenzahl (GFZ) bis 0,8 zugelassen. Es sind nur Doppelhduser moglich um
unharmonische Teilbebauungen mit Hauptgebauden zu unterbinden. In diesem
Baugebietsteil ist aufgrund der beschrankten Grundstiicksgrofe (begrenzte Flachen
fur Stellplatze, Begrenzung der Baumassen) nur 1 Wohnung je Einzelhaus in Form
eines Doppelhauses (Doppelhaushalfte) mdglich. Es ist weiterhin nur der Bautyp E+l
mit Sattel- oder Walmdach (10-30 Grad Dachneigung ohne Gauben) zuldssig, wobei
der Nachbauende verpflichtet ist, sich hinsichtlich der Dachform und Neigung an den
Vorbauenden zu orientieren. Dies gewahrleistet stadtebaulich harmonische
Bauformen.

In WA 5 (2 Parzellen) im nordoéstlichen Teil des Baugebiets (Baugebietsrand am
topografischen Tiefpunkt) sind Einzelhduser mit einer maximalen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und einer maximalen GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,8 mit maximal 3
Wohnungen je Einzelhaus mdoglich. Um klare architektonische Gebaudeformen
sicherzustellen ist in WA 5 der Bautyp ,vPD E + 1 mit versetzten Pultdachern nicht
mdglich. Die Gemeinde reagiert mit diesem Sondertyp auf die Nachfrage nach
glnstigen, nicht gartengebundenen, kleineren Wohnungen fir kleinere Familien oder
Singles auch in den landlichen Ortschaften.

Es wird, orientiert an der bestehenden Bebauung in der Umgebung, fir alle
Baugebietsteile die offene Bauweise festgesetzt.
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5.2.3 Festsetzungen zur Héheneinordnung der Hauptgebaude,
zu nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, zu Garagen
und Stellplatzen, weitere Gestaltungsvorschriften,
Regelungen aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet, Hinweise

In allen Wohngebietsteilen und auf allen Grundstiicken der Einzel- und Doppelhduser
wird durch die Festsetzung der maximal zugelassenen Erdgeschoss-
FuBbodenoberkante in miNN (EFOK) der Hauptgebdude und durch maximal
zulassige Wandhéhen (bezogen auf die EFOK — siehe oben) eine stadtebaulich
vertretbare Hohenbegrenzung und eine vertragliche Einordnung in das Gelande
erreicht (siehe auch oben, Festlegung der Bautypen). Eine Varianz der EFOK nach
unten ist dabei zugelassen. Damit ist eine Hoheneinordnung der Hauptgebaude
passend zu den ebenfalls in mUNN festgesetzten Gelandehéhen auf den Langsachsen
der fertigen, in der bereits vorliegenden ErschlieBungsplanung enthaltenen
Stralienoberkante (diese mit baubedingter Varianz von 15 cm nach oben oder unten)
mdglich (siehe unten).

Die Héheneinordnung der Garagen / Nebengebaude wurde bewusst nicht getroffen,
da diese aufgrund der genannten und gewollten Varianz der Situierung innerhalb der
Grundstlicke bzw. der Baugrenzen und der Baugrenzen flir Nebenanlagen schwer
verlasslich und umsetzungstreffend darstellbar sind. Andererseits ergeben die
Festlegungen zur Eingeschossigkeit der Garagen mit ihren maximalen Wandhéhen
(welche aufgrund der Topografie bergab bei Grenzbebauung auf eine Wandhohe von
max. 4,0 m erweitert wurde) sowie die Grenzen vernlnftiger Anbindung an die lage-
und damit auch héhenmalig festgesetzten Grundstlickszufahrten (Steilheit von
Zufahrten, Gefalle, Anbindung an Hauptgebaude und Gebaudezugange) automatisch
stadtebaulich vertretbare Losungen.

Die Gelandehdhen der Erschliefungsflachen sind ebenfalls an relevanten Punkten und
bezogen auf die Notwendigkeiten der vorliegenden ErschlieBungsplanung im maNN
bezogen auf die Langsachse der StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Sie korrelieren
mit den festgesetzten = Erdgeschof3fuBbodenoberkanten  (EFOK). Diese
Hoéhenfestsetzungen weist mogliche Varianzen von maximal +/- 15 cm auf, um auf
noch erforderliche Anpassungen in der konkreten Bauausfihrung oder der
Gefalleausbildungen innerhalb der Strallenachse reagieren zu kdnnen. In Verbindung
mit der Varianz bei der Festlegung der Erdgeschoss-Fullbodenoberkanten (EFOK)
werden damit Hohenoptimierungen der Hauptgebaude an die ErschlieBungsstrallen,
die Zufahrten zum Grundstlick oder zur Nachbarbebauung in der konkreten
Ausfuhrung (Bauantrag) ermoglicht.

Um héhenmaRig unharmonisch in das Gelande eingebundene Geb&ude zu vermeiden
wurde die Gelandeanbindung an die Hauptgebaude auf der offentlich erlebbaren
Strallenseite mit maximal 30 cm unterhalb der EFOK festgelegt. Auf den von der
Strale abgewandten Gebaudeseiten sind anderweitige Gelandeanbindungen madglich
und héhenmalig teilweise nétig, jedoch unter Einhaltung der festgesetzten maximalen
Wandhéhen (Bautypenabhangig) sowie der festgesetzten Regelungen fir
Abgrabungen und Aufschittungen..
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Hinweis: Bewusst wurde zur Hohenfestlegung der Basis der Hauptgebaude die EFOK
(Erdgeschol¥fullbodenoberkante) gewahlt (und nicht die Rohbodenoberkante), da
Erstere die Anschlisse der Eingange und des Gelandes tatsachlich bestimmt und nicht
Zweitere.

Die Uberbaubaren Flachen ergeben sich neben der Grundflachenzahl auch aus den
festgesetzten Baugrenzen. Sie sind ausreichend bemessen, um eine
zweckentsprechende Bebauung zu realisieren, sollen aber auch der Entwicklung einer
raumlichen Ordnung dienen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden bauliche Anlagen mit
folgenden Ausnahmen ausgeschlossen: Technische Kleinanlagen gem. § 14 (2)
BauNVO sind zugelassen. Zudem werden kleinere Gewachshauser, Gartenlauben,
Geratehaduser und Pergolen bis zu einer Grundflache von 12 m? und einer Wandhdhe
von maximal 2,75 m auch in den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen.
Dies wird als vertraglich erachtet zumal deren Platzierung auf der stralienzugewandten
Grundstiicksseite ausgeschlossen wird.

Ebenso zugelassen werden offene Stellplatzflachen in nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen. Dies wird zum einen als erforderlich und zum anderen
stadtebaulich als vertretbar erachtet um die erforderliche Anzahl an Stellplatzen bei der
maximal maglichen Zahl von 3 Wohnungen je Einzelhaus zu ermdglichen.

Da die oben genannten und erlauterten Festsetzungen allein nicht ausreichen, um
malistabssprengende Baukodrper auszuschlieRen, ist zusatzlich - wie bereits fir die
einzelnen Baugebietskategorien geschildert - die maximale Anzahl der Wohnungen je
Wohngebaude geregelt: In den Grundsticken in WA 3 mit Doppelhausbebauung ist
maximal 1 Wohnung je Wohngebaude zuldssig, in WA 5 werden flr 2 Parzellen
ausnahmsweise maximal 3 Wohnungen je Einzelhaus zugelassen wahrend fir alle
anderen Wohngebietsteile maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus zulassig sind. Die
Begrenzung erfolgt aus stadtebaulichen und baugestalterischen Grinden, um
ungewlnscht grof3e Hauptgebaude mit einer grofleren Anzahl an Wohneinheiten,
entsprechend grolem  Bauvolumen, sowie relativ. hohem Ziel- und
Quellverkehrsaufkommen zu vermeiden.

Anzahl der Stellplatze:

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Sinzing sind fir jede (erste)
Wohnung eines Hauptgebdudes 2 PKW-Stellplatze auf dem Grundstick
nachzuweisen.

Fir jede weitere Wohnung ist bis zu einer Wohnflache von bis zu 40 m? mindestens 1
zusatzlicher Stellplatz nachzuweisen, flr jede weitere Wohnung Uber 40 m?
Wohnflache sind 2 zusatzliche Stellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen.

Bei entsprechend grofen Wohnungen sind daher in WA 5 bis zu 6 Stellplatze
nachzuweisen - bei Einhaltung der Grundflachenzahlen der BauNVO incl. der
Regelungen der BauNVO in § 19 (4).

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
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In WA 3 (Doppelhauser) sind bei Begrenzung auf maximal eine Wohnung je Gebaude
(Doppelhaushélfte je Grundstiick) grundstickgroRenangemessen 2 Stellplatze
nachzuweisen.

Die Grundstickszufahrt fir Stellplatze darf jeweils maximal 6 m breit sein. Vor Garagen
(geschlossene Garagen) und Uberdachten Stellplatzen (Carport) sind jeweils aus
Griinden der Ubersichtlichkeit bei Aus- und Einparken 5 m RiickstoRflache zur Grenze
des Strallenraumes bzw. zur Grundstlcksgrenze einzuhalten wobei dieser Platz nicht
als Stellplatz angerechnet werden kann.

Die Dacher der Garagen sind ausschliellich als begriinte Flachdacher méglich. Dies
sichert die Einhaltung der festgesetzten Abstandsflachenregelungen zu Grenzgaragen,
verhindert unharmonische Dachkonstruktionen an Grundstiicksgrenzen und tragt zur
Starkung der Griinordnung und des Kleinklimas im Baugebiet bei.

Die in der Planung (Satzung) festgelegten Anforderungen an die Gestaltung baulicher
Anlagen sind erforderlich, um ein einheitliches Erscheinungsbild und eine Integration
des Neubaugebietes in die vorhandene Bebauung zu erzielen. Pragend fir den
Planbereich soll dabei die traditionell vorhandene Dachform des Satteldaches sein
(Bautypen ,,SD E+D*“und ,SD/WD E+1%) — bei einen zweigeschossigen Bautyp soll statt
des Satteldaches auch ein Walmdach mdglich sein.

Als Sondertyp ist in den Einfamilienhausbereichen (also auler WA 3 und WA 5) auch
der Bautyp ,vPD E+1“ zugelassen, ein zweigeschossiger Typ mit versetztem Pultdach.
Dachneigungen werden beim Typ ,SD E+D“ von 31 bis 45 Grad zugelassen, bei dem
zweigeschossigen Sattel- und Walmdachtyp ,SD/WD E+1“ sowie beim Sondertyp mit
versetztem Pultdach (,vPD E + 1%) sind Dachneigungen von 10 bis 30 Grad festgesetzt.
Die Dachneigungen sind dabei auf den unterschiedlichen Dachflachen je Gebdude
gleichartig geneigt auszufihren.

Die Dachfarbungen wurden bewusst grof3zligig festgelegt, als
Dacheindeckungsmaterial werden Ziegel- oder Betondachsteine zugelassen.

Die gestalterischen Festsetzungen wurden, soweit moglich auf ein Minimum begrenzt
um zwar die Gestaltungsabsicht- der Orientierung an der bestehenden Bebauung- zu
entsprechen aber dennoch ein hohes Mal} an individuellem Gestaltungsspielraum fiir
die kiinftigen Bauherren zu erhalten.

Ziel sind rechteckige Gebaudeformen (festgelegtes maximales
Langen/Breitenverhaltnis 5:4), bei einer festgesetzten Orientierung der
Gebaude/Dachform parallel zur jeweils angrenzenden Erschlielungsstralle. An
stadtebaulich vertretbaren Stellen wird eine rechtwinkelige Drehung der
Gebaudekorper (bzw. der festgesetzten Firstrichtungen) zugelassen, teilweise an
wenigen Stellen (WA 2, Teilflache) auch eine Abweichung von der Parallelitat der
Baukdrper zum Straldenraum.

Die Festsetzung einer Nachbaupflicht des Zweitbauenden bei der Errichtung der
Doppelhauser sichert einheitliche Gestaltung.

Zur vertraglichen Einbindung von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und sonstigen
Nebengebauden sind diese eingeschossig auszufihren.

Festsetzungen bezlglich der Schaffung neuer 6ffentlicher und privater Grinflachen
und Grunstrukturen sichern die Durchgriinung des Quartiers.
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Eine Photovoltaiknutzung ist aus optischen Grinden auf die Dachflachen der
Hauptgebaude beschrankt und auf den (obligatorisch zu begriinenden) Flachdachern
der Garagen nicht moglich.

Aus optischen Grinden sind Anlagen und Behalter zur Millsammlung
(Restmulltonnen, Papiertonnen) in die Haupt- und Nebengebaude zu integrieren.

Einfriedungen sind bis 1,20 m Héhe mdglich. Eine Festlegung auf mdogliche Materialien
wird nicht getroffen. Sie sind jedoch transparent und nicht vollflachig oder
sichtverhindernd auszufiihren. Sockel sind dabei topographisch bedingt zugelassen.
Stutzmauern sind insbesondere im nordostlichen Teilbereich der Planung
voraussichtlich nicht zu umgehen. Daher werde diese mit einer maximalen Hohe von
120 cm an Grundstlicksgrenzen sowie innerhalb der Grundstiicke zugelassen. Ggf.
erforderliche Absturzsicherungen darauf sind in transparenter Weise auszufihren.

Die natirliche Gelandeoberflache ist soweit moglich zu erhalten bzw. topographisch
wieder herzustellen. Dies gilt insbesondere fir die Grundsticksgrenzen.
Ausnahmsweise konnen an gemeinsamen Grenzen gemeinsam abgestimmte
Veranderungen (gemeinsame Abgrabungen oder gemeinsame Anschittungen)
vorgenommen werden.

Anschuttungen oder Abgrabungen des Gelandes sind dabei topographisch bedingt bis
maximal 120 cm Hoéhe zuldssig, wobei Kellergeschosse nicht kinstlich freigelegt
werden durfen sondern an der naturlichen Gelandeoberkante oder durch
Anschittungen (siehe oben) moglichst vertraglich in die Umgebung integriert werden
mussen.

Umfangreiche textliche Hinweise (Planteil des Bebauungsplanes) sollen insbesondere
fur Bauwerber den zielgerichteten Umgang mit besonderen Rahmenbedingungen des
Planungsgebietes sichern:

Verweis auf besonders wichtige Hinweise:

- Die Auflagen und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung (siehe Anlage 2
des Bebauungsplanes) sind besonders zu beachten.

- Die Errichtung von baulichen Anlagen ist aufgrund der Lage des Planungsgebietes
im Wasserschutzgebiet (Zone llla) und dessen Schutzgebietsverordnung dann
untersagt, wenn die Griindungssohle ein festgelegten Mindestmal® (in der
derzeitigen Fassung der Schutzgebietsverordnung 2 m) Uber dem hdchsten
Grundwasserstand liegt. Um dies sicherzustellen bzw. auszuschlieen ist jedem
Bauantrag hierzu ein Nachweis beizulegen.

- Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Wasserschutzgebiet und deren
Verordnung sind geothermische Anlagen und Tiefensonden zur Warmegewinnung
nicht zugelassen.

- Weitere wasserwirtschaftliche Hinweise zu SchutzmaRnahmen an Geb&uden,
insbesondere von Kellergeschossen und Gebaudedffnungen bei Starkregen, wild
abflieRendem Wasser, Schichtenwasser.

- Zur Lagerung und Behandlung von Gefahrstoffen und Heizdltanks.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
30



Gemeinde Sinzing, Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 78 ,Klosterblick I, Viehhausen®,
vom 08.12.2021

5.3

- Die Hinweise hinsichtlich der Bodendenkmalflache im Planungsgebiet in
Verbindung mit denkmalpflegerischen Auflagen fir Erdarbeiten und bauliche
Entwicklung.

- Zur Trinkwasserversorgung: Aufgrund des noch zuldssigen, aber niedrigen zur
Verfligung stehende Wasserdrucks der 6ffentlichen Trinkwasserleitung sind ggf. fur
private Druckerhbhungsanlagen angeraten, welche jeweils zu Lasten des
jeweiligen Bauherren geht.

- Abwasser: Anforderungen an Schmutzwasserhausanschlisse.

- Zu moglichen, zuldssigen Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung von
Flachen im Nahbereich des Baugebietes und von landwirtschaftlichen Hofstellen
mit Viehhaltung im Ortsbereich von Viehhausen.

5.2.4 Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelungen der 2021 novellierten Bayerischen Bauordnung nach
Art. 6 der BayBO sind einzuhalten. Ausreichende Belichtung und Bellftung zur
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ist damit sichergestellt.

Lediglich Garagen und Uberdachte Stellplatze dirfen als Grenzbebauungen unter
Einhaltung der Regelungen des Art. 6 der BayBO ausgefuhrt werden.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse wird fir diese Anlagen ausnahmsweise
eine talseitige Wandhohe von Grenz-Garagen von maximal 4,0 m zugelassen,
wahrend bergseitig die Wandhdhe von 3,0 m gem. der BayBO einzuhalten ist.

Um ein einheitliches Gestaltungsbild und Unstimmigkeiten bei moglichen
nebeneinanderliegenden grenzbebauten Garagen zu vermeiden und die
Umsetzbarkeit sicherzustellen wurde fur Garagen generell die Ausbildung eines
(extensiv) begrinten Flachdaches festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Parallel zur und in Abstimmung mit der Bauleitplanung wurde die
ErschlieBungsplanung fur das Planungsgebiet erstellt. Die Strallen sowie die Kanal-
und Entwasserungsplanung liegen im Entwurf vor. Die Ergebnisse liegen dem
Bebauungsplan zu Grunde.
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Planstraiie B
o — g s

Planausschnitt Entwurf Kanalplanung fiir BP Nr. 78 ,Klosterblick Il Viehhausen*-
o. M. Quelle: Ingenieurbiiro Wéhrmann, Hagelstadt, August 2021

Die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung erfolgt im Planungsgebiet im
Trennsystem. Dabei wird der Bereich der geplanten Grundstiicke sudlich und ndrdlich
der lvostralie teilweise aufgrund der Topographie nach Sidwesten an das dort
aullerhalb des Planungsgebietes bereits vorhandene Trennsystem und teilweise noch
Nordosten Richtung Turmstraf3e hin an das dort noch vorhandene Mischwassersystem
angeschlossen. Dies gilt auch fir die beiden norddstlichen Grundstlicke. In den
anderen Teilbereichen der Planung wird Niederschlagswasser und Schmutzwasser
ebenfalls getrennt nach Norden hin nach auRerhalb des Planungsgebietes (geplanter
zuklnftiger Entwicklungsbereich) abgeleitet. Das Niederschlagswasser wird an das
vorhandene und darauf bereits ausgelegte Regenrlckhaltebecken norddstlich des
Planungsgebietes eingeleitet, das Schmutzwasser an das dort vorhandene System
angeschlossen. Die entsprechenden Leitungen werden — wie auch die anderweitigen
Sparten - jeweils in den o6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
32



Gemeinde Sinzing, Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 78 ,Klosterblick I, Viehhausen®,
vom 08.12.2021

Nachdem aufgrund von Erfahrungswerten der benachbarten Bebauung (Lage im Karst
mit wassersperrender Schicht) und der Ergebnisse des Bodengutachtens (siehe
Anlage 3) sowie der Schutzbedurftigkeit der Bodenschichten im Wasserschutzgebiet
eine leistungsfahige Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich ist, werden
auch auf Privatflachen RuckhaltemaRnahmen fur Niederschlagswasser noétig, damit
das Kanalnetz nicht Uber Gebuhr belastet wird. Hierzu sind fur das Baugebiet im
Rahmen der ErschlieBungsplanung Rickhalteraume auf allen geplanten Bauparzellen
in Form von Speicherschachten / Zisternen (Puffer- bzw. Rickhaltevolumen zusatzlich
standiges Speichervolumen gesondert — Bemessung in der ErschlieBungs- und
Entwasserungsplanung) mir Drosselabfluss festgesetzt, welche im Rahmen der
ErschlieBungsmalnahmen vertraglich gesichert und im Zug der
Baugebietserschliefung umgesetzt werden. Der Einbau der Anlagen ist im Bereich der
Grundstuckszufahrten der Bauparzellen vorgesehen.

Mit diesen Anlagen wird das Niederschlagswasser der privaten Grundsticksflachen
zunachst gesammelt und zur Brauchwassernutzung (z.B. zur direkten
Gartenbewasserung und im Haushalt fur WCs, Waschmaschine und Putzwasser tber
eigene Wasseruhr) gespeichert. Uberschiissiges Niederschlagswasser wird stark
gedrosselt (gem. Berechnung in der Entwasserungsplanung) und verzdgert in den
geplanten Regenwasserkanal abgeleitet. Das im Schacht vorhandene Puffervolumen
oberhalb des Brauchwasser- Speichervolumens mafigt zudem insgesamt gesehen
Starkregenabflisse auf ein von der Kanalisation aufnehmbares und vertragliches MalR.
Zudem sind zur Minderung des Niederschlagswasserabflusses die Uberbaubaren
Grundstucksflachen begrenzt. Die Begriinung der Dacher der Garagen ist festgesetzt.
Die wasserteildurchldssige Gestaltung von Belagen in Garagenzufahrten und
Stellplatzen ist zu empfehlen.

Die weiteren Versorgungsleitungen und Medien kdnnen unter den offentlichen
Verkehrsflachen bis zu den jeweiligen Privatgrundsticken gefuhrt werden.

Die Versorgung mit Strom und Wasser und Telekommunikation wird durch die
Versorgungstrager (REWAG, Bergmattinger Gruppe, Telekom/R-Kom, Glasfaser
Deutschland, Bayernwerg, Vodafone etc..) gesichert. Besonderheit ist dabei die
Anbindung des Baugebietes mit Strom (Bayernwerk). Hier ist die ZufGhrung vom
bereits errichteten Trafo nérdlich des Baugebietes in einer Stral3entrasse erforderlich,
die erst in einem spateren Ausbauschritt hergestellt wird. Allerdings verlaufen in dieser
Trasse auch die Schmutz- und Regenwasserkanale (siehe oben), so dass eine
Bertcksichtigung der Stromzuflihrung im Zug dieser ErschlieBungsarbeiten mit
Uberschaubarem Mehraufwand madglich ist.

Die Mullentsorgung erfolgt durch die Mullabfuhr. Sadmtliche Grundstiicke sind dabei
direkt anfahrbar. Dies gilt prinzipiell auch flr die Parzellen 12 und 13, auf deren Hohe
am Ende des derzeitigen Ausbaus der Erschliefungsstrafen in einer zukunftigen
offentlichen Grunflache eine voribergehende Wendeflache erstellt wird. Lediglich die
Mull- und Reststoffbehélter der Parzelle 13 missen zur Erreichbarkeit bei der
Entsorgung auf Hohe der Grundstucksgrenze zur Parzelle 12 bereitgestellt werden.
Fir das kunftige Baugebiet soll voraussichtlich die Moéglichkeit bestehen, an das
bestehende Nahwarmenetz der REWAG im Ort Viehhausen anzuschlieen.
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5.4

5.5

5.6

Immissionen, Emissionen, SchutzmaBnahmen

Innerhalb des Planungsgebietes ist in den ErschlieBungsstralRen uberwiegend mit Ziel-
und Quellverkehr zu rechnen.

Die Ivostralde, die ausgebaut und hinsichtlich der Fahrbahnbreite auf 5,50 m verbreitert
wird und die mit begleitenden Gehweg sowie mit einem Parkierungs- und Baumstreifen
(6ffentliches Griin) ausgestattet wird ist die Haupterschlieung. Aufgrund der bereits
oben geschilderten nicht attraktiven und Leistungsfahigen StralRenabschnitte westlich
und nordostlich des Planungsgebietes ist allenfalls mit geringem zusatzlichem Verkehr
von und nach auBerhalb des Planungsgebietes zu rechnen. Uberdrtlicher
Schwerverkehr ist auszuschlie3en.

Von der lvostrale zweigt die Stralle ,Am Klosterfeld“ nah Norden ab. Auf Ihr ist neben
dem Verkehr in das Planungsgebiet und aus diesem heraus (Uber die Ivostralie)
geringer zusatzlicher ErschlieBungsverkehr (PKW) in die noérdlich des
Planungsgebietes liegenden Baugebiete (v.a. ,Klosterblick I*) zu rechnen.

In der PlanstraRe B innerhalb des Planungsgebietes ist mit reinem Ziel- und
Quellverkehr der Wohnanlieger zu rechnen, insbesondere weil sich die Stralle bis zur
weiteren  GebietserschlieBung Richtung Nordosten als Sackgasse (mit
Wendemadglichkeit) darstellt.

Insgesamt wird die Situation im Planungsgebiet verkehrlich als mit Uberwiegend
Anliegerverkehr und geringem Anlieger-Durchgangsverkehr in und aus Richtung
anderer Baugebietsteile von Viehhausen beaufschlagt eingeschatzt. Starker
Durchgangsverkehr ist auch auf der Ivostra’e nicht zu erwarten, auch nicht Uber
normalen Anlieger-Lieferverkehr hinausgehenden LKW-Verkehr.

Aktive oder passive Schallschutzmallnahmen vor Verkehrslarm sind zur
Gewahrleistung von gesundem Wohnen und Arbeiten im Planungsgebiet daher nicht
angezeigt. Alle Grundsticke bieten zudem die Mdglichkeit der architektonischen
Grundrissorientierung, d.h. die Orientierung von Fenstern von schutzbedurftigen
Raumen an die strallenangewandten Grundstlcksseiten.

Weiterer Larm oder sonstige Immissionen (Gewerbelarm, Geruch) wirken nicht auf das
Planungsgebiet ein.

Umgekehrt geht vom Planungsgebiet auf die Umgebung ebenfalls baugebietstypischer
Anliegerverkehrslarm und sonstige wohntypische Emissionen aus, die gesundes
Wohnen und Arbeiten in der Umgebung nicht messbar beeintrachtigen.

Archéologie, Bodenfunde, Denkmalschutz

Siehe Punkt 4.5

Die textlichen Hinweise (auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes) hinsichtlich der
erforderlichen MaRnahmen im Zusammenhang mit dem Bodendenkmal bzw. mit
Bodenfunden wird hingewiesen.

Altlasten
Siehe Punkt 4.8
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5.7

Altlasten oder Altlastenverdacht liegen im Plangebiet nicht vor. In den textlichen
Hinweisen (auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes) sind weitere erforderliche
MaRnahmen bei Auffinden organoleptischer Veranderungen bei Erdarbeiten
beschrieben, die auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen hinweisen.

Gestalterische Ziele der Griinordnung, Festsetzungen in der Planung

Gestaltungsziel der Grinordnung ist das geplante Baugebiet in den vorhandenen
Siedlungs- und Landschaftsraum einzubinden und eine Durchgrinung des
Siedlungsraumes sicherzustellen.

Mit der Festsetzung fir private Grundstlcksflachen, je angefangener 300 m?2
Grundstucksflache einen Baum (ll. oder Ill. Wuchsordnung) zu pflanzen, wird eine
ausreichende Durchgriinung des Bauquartiers sichergestellt.

Offentliche Griinflachen an der Ivostrale und am Westrand und Nordostrand des
Planungsgebietes sorgen fur Natur- und Naherholungsflachen. Eine Baumreihe
entlang der Ivostralle (ergdnzend zu den Ooffentlichen Stellplatzen) wertet das
Baugebiet optisch auf und beschattet die Verkehrsflachen. Die Neupflanzung entlang
der Verkehrsflachen und innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen bericksichtigt
ebenfalls den Grundsatz nach § 15 BNatSchG ,vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen®.

FuR- und Radwege in den Grunflachen (Westseite) und als separat gefiihrte Anlagen
(Ostseite) begleiten die HaupterschlieBung sowie das FuBwegenetz an der Ivo- und
der Stralte ,Am Klosterfeld“.

Tiefere nicht bebaubare Grundsticksflachen in den Parzellen sudlich der Ivostralie
sichern erwartbar auch ohne Festsetzung eine angemessene private Eingriinung des
entstehenden Ortsrandes. Aus diesem Grund wird hier auch auf die Festsetzung einer
offentlichen Grinflache in diesem Bereich verzichtet.

Aus Grinden einer optisch und dkologisch verantwortlichen Gestaltung der privaten
Grundstucksflachen sind nicht Uberbaute Teile der Grundsticksflachen flachig zu
begrinen. Pflanzungen und Blihflachen sind anzustreben, jedoch nicht verbindlich
festgesetzt. Die Planung untersagt jedoch Zierflichen mit reiner mineralischer
Schittung (Kies, Zierkies, Stein, Glas 0.4.) von mehr als 5 m? Flache je Grundstlick
sowie deren Belegung mit Kunststofffolien..
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6.1

Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiiter sowie der
Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der
Planung

Hinweise zur nachfolgenden Einschatzung der Schutzguter:

Die Beurteilung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung auf das jeweilige
Schutzgut erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Einstufungen unterschieden:
Geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Beurteilung der Wirkfaktoren auf die verschiedenen Schutzguter erstreckt sich tber
die Bereiche anlagebedingte, bau- oder betriebsbedingte Wirkfaktoren.

Es wurden Untersuchungen durchgefiihrt, die die Wechselwirkung der Umstande und
Einflisse von aulierhalb des Geltungsbereiches auf das Planungsgebiet betreffen und
umgekehrt.

Aulerdem wurde untersucht, welche Auswirkungen das geplante Vorhaben auf den
Standort und dessen Gegebenheiten innerhalb des Geltungsbereiches hat.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Grundlage der Naturschutzgesetzgebung ist der Schutz von Tieren und Pflanzen als
Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und gewachsenen Artenvielfalt.
Ihre Lebensraume sowie die sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und/ oder ggf. wiederherzustellen.

Bestand:

Der Planungsbereich (insgesamt ca. 2,58 Hektar) umfasst nahezu ausschliel3lich
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker) mit ihren Randstrukturen
(Grasrander).

Naturliche Strukturen mit Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege sowie
auch fur das Landschaftsbild sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Ausnahme ist
im Westteil des Planungsgebietes eine Uberwiegend gehoélzbestandene Flache, die
einen Bodenaufschluss beinhaltet und Teil der Bodendenkmalflache im
Geltungsbereich der Planung ist. Diese wird als 6ffentliche Grinflache in der Planung
berlcksichtigt.

Bewertung:
Durch die Uberwiegend ackerbauliche intensive Nutzung des Planungsgebietes mit nur

wenigen Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen fihrt die Umsetzung der Planung nicht
zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Tiere und Pflanzen®.

Insgesamt ist die Versiegelung auf das nétige Mal} zu beschranken um wo maoglich in
zukunftig 6ffentlichen oder privaten Bereichen Lebensraume fir Tiere oder Pflanzen zu
ermoglichen.

Fazit: Der Eingriff in das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen*” ist trotz des Verlustes von
Flachen aufgrund der relativ niedrigen Ausgangssituation gering.
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Betrachtung der Belange des speziellen Artenschutzes (Kurzbetrachtung)
Bauvorhaben oder Planungen (Bebauungs- und Grinordnungsplane) werden in
speziellen  artenschutzrechtlichen  Prifungen  dahingehend  Uberprift, ob
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde bezliglich gemeinschaftlich geschitzten
Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) durch
dieses Vorhaben / diesen Bebauungsplan gegeben sind.

Weiterhin wurden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir die Zulassung einer
Ausnahme von den Verboten gemal § 45 Abs. 8 BNatSchG gepruft. Fur die gemaf
nationalem Naturschutzrecht streng geschitzten Arten wird dartber hinaus geprift, ob
der Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG anzuwenden ist.

Potentialuntersuchung:

Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgte mit Orientierung an der Internet-Arbeitshilfe
des Landesamtes fir Umwelt - LfU) und dient der Beurteilung der
artenschutzrechtlichen Situation und ggf. der Betroffenheit schutzwirdiger Arten.
Grundlage der Betrachtung ist das TK-Blatt 7037 (Kelheim).

Im Zuge der Vor-Ort-Erfassung erfolgten insgesamt 3 Begehungen des
Untersuchungsgebietes von Ende Marz 2021 bis Ende Juli 2021, die teils tagstber und
teils auch abends erfolgten.

Nach Abarbeitung / Abschichtung der entsprechenden Tiergruppen ist es
auszuschliefen, dass gemal der o0.g. Richtlinien und Gesetze geschiitzte Tierarten der
Tiergruppen Saugetiere (Biber, Fledermause, Haselmaus), Kriechtiere (Zauneidechse,
Schlingnatter, Mauereidechse), Lurche (Gelbbauchunke, Kreuzkréte, Wechselkrote,
Laubfrosch, Knoblauchskréte, Springfrosch), oder Schmetterlinge (Apollofalter,
Quendel- Ameisenblauling, Nachtkerzenschwarmer) aufgrund der
Lebensraumausstattung des Planungsgebietes vorkommen, bzw. im Gebiet den
Hauptlebensraum (Lebens- und Fortpflanzungs- und Ruhestatten) haben.

Vogelarten: Weitverbreitete und haufige Arten kommen in der Planungsflache vor, da
sie diese in den Vegetationsmonaten als Teil-dJagd- oder Teil-Nahrungsraum nutzen.
Es sind daher Nahrungsgaste ohne engen Bezug (Brut, Hauptlebensraum) zum
Untersuchungsgebiet. Die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
wird durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt. Eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes durch die Planung kann ausgeschlossen werden.
Die zukUnftigen Strukturen in den offentlichen Grinflachen am Rand des Baugebietes
und der Gartenflachen bieten ihnen besseres Lebensraumangebot als die Agrarflachen
derzeit.

Aufgrund der Struktur des Untersuchungsgebietes / Planungsgebietes kommen
insbesondere bodenbritende Vogelarten als von der Planung betroffen zur
Untersuchung in Frage. Von diesen kommen allerdings aufgrund der
Lebensraumanspriche und dem Struktur- und Lebensraumangebot in den
Bestandsflachen theoretisch lediglich die nach Gemeinschaftsrecht der EU geschiitzte
Brutvogelart Feldlerche, der Kiebitz sowie das Rebhuhn in Frage.
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Die Eigenkartierungen dies nicht. Es konnte bei den Begehungen weder Lebensraum-
oder Brutnachweise fir bodenbritende Végel erbracht werden.

Aufgrund der Ortsnahe, der Frequentierung in Ortsndhe und auf der Ivostralle und der
intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung (es verbleiben keine offenen Wiesen-
oder Bracheflachen, zudem haufiges Durcharbeiten der Flachen wahrend einer
mdglichen Brutzeit) mit gangigen Feldfrichten (v.a. Mais, Raps, Getreide) ist mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlief3en, dass die Feldlerche, der Kiebitz
oder das Rebhuhn in der Planungsflache den Hauptlebensraum (Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) haben.

Eine nachhaltige Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Arten durch die
Planung ist mit hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlie3en.

Fazit:

Die geplante Bebauung bzw. die damit verbundene ErschlieBung fiihrt zu einem
Verlust an potentiellem Brut- und Jagdraum insbesondere fiir bodenbriitende
Vogelarten, speziell fiir die Feldlerche, den Kiebitz und das Rebhuhn.

Allerdings ist die Ausstattung und Bewirtschaftung der Flachen im Planungsgebiet
derzeit so gestaltet, dass ausgeschlossen werden kann, dass die genannten
Vogelarten hier einen Hauptlebensraum (Fortpflanzungs- und Ruhestétte) haben.
Wenn liberhaupt, stellt die Planungsflache einen kleinen Teillebensraum fiir die Arten
dar, wobei bei den Begehungen keine Nachweise erbracht werden konnten und gute
Ausweichmoéglichkeiten in die Umgebung bestehen.

MaBnahmen zur Vermeidung um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern sind
nicht notig.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S. von § 44 Abs. 5 BNatSchG) sind ebenfalls
nicht erforderlich.

Rechtliche Betrachtung spezieller Artenschutz:

Verbotstatbestiande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG
sowie Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie fir streng geschuitzte Tierarten sind bei
Umsetzung der Planung nicht gegeben, da keine relevanten Fortpflanzungs- und
Ruhestatten derartiger Arten im Wirkungsraum des Planungsgebietes vorkommen,
bzw. gestort oder zerstort werden. Dies gilt auch fur die nach Art. 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie  geschitzten  europadischen  Vogelarten. Auch eine
Beeintrachtigung der gem. nationalem Naturschutzrecht streng geschutzten Arten ist
nicht gegeben.

Eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG sowie Art. 43 Abs.
2 Nr. 2 BayNatSchG bei der Hoheren Naturschutzbehdrde an der Regierung der
Oberpfalz ist nicht angezeigt.
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6.2

6.3

Schutzgut Boden

Gem. § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Der
Oberboden ist dabei besonders schonend zu behandeln.

Bestand:

Im Bereich der Planungsflache liegen ertragreiche L6R-Bdden vor. Die Flachen des
Planungsbereiches werden Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt, was zu
einer nur relativ geringen Wertigkeit des Schutzgutes Boden in Bezug auf die Belange
von Naturschutz und Landespflege flihrt.

Trotzdem sind die wesentlichen Bodenfunktionen gewahrt, die bei Umsetzung der
Planung v.a. durch Zerstérung der Bodenstruktur und Versiegelung ge- und zerstort
werden.

Bewertung:
Es ist fur das Schutzgut ,Boden® durch die geplante ErschlieRungs- und Bautatigkeit

im geplanten allgemeinen Wohngebiet ,Klosterblick Il, Viehhausen® mit grof3flachigen
Stérungen durch Auf- und Abtrag und Versiegelungen durch die Gebdude und die
ErschlieBungseinrichtungen und Beldge in offentlichen und privaten Bereichen zu
rechnen, die bis ca. 40 % der Gesamtflache (der bisher unversiegelten Bereiche)
erreichen werden. Lediglich die geplanten Griinflachen sind davon ausgenommen.
Festsetzungen in der Bauleitplanung sorgen dafiir, dass die Uberbauung auf das nétige
Mald beschrankt wird und dass nicht Uberbaute Bereiche im Planungsgebiet durch
entsprechende Regelungen hinsichtlich der Wahrung der natlrlichen Bodenstruktur
und der Offenhaltung des Bodens (Schutz vor weiterer Versiegelung, Festlegung von
nur Teil- oder unversiegelten Belagsflachen, Festsetzung von zu erhaltenden oder zu
schaffenden Grunflachen) geschutzt werden. Dies geschieht in der vorliegenden
Planung konkret durch Beschrankung der Uberbaubarkeit mittels Grundflachenzanhl -
geplant ist eine max. GRZ von 0,35. Teile des Baugebietes werden o&ffentliche
Grinflachen, welche nicht Uberbaut werden.

Fazit: Hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden* liegt eine mittlere Beeintréchtigung vor.

Schutzgut Wasser

Bestand / Planung:

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt derzeit durch Versickerung des Regenwassers
in den Untergrund. Dies zeigt sich durch das komplette Fehlen eines oberirdischen
Abflusssystems in der weiteren Umgebung von Viehhausen. Nur die Schwarze Laber
flieRt in ca. 1 km Entfernung, erhalt aber keinen oberflachlichen Zufluss aus den
weiteren Bereich der Planung. Das Fehlen des oberflachlichen Entwasserungssystems
Iasst sich durch die hohe KiUftigkeit und die starke Verkarstung der Jurakalke erklaren.
An der Jura- Kreide- Grenze kann es jedoch zur Ausbildung einer wasserstauenden
Schicht gekommen sein, wodurch die Versickerung von Regenwasser teilweise
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6.4

erschwert bis verwehrt ist. Gem. dem derzeit vorliegenden Gutachten von Flachen
nordlich des Bearbeitungsgebietes (Bericht Nr. 05.08.015, Baugrundinstitut Stephan
BGI vom 08.03.2005) ist im gegenstandlichen Planungsbereich mit dieser oben
genannten wasserstauenden Schicht zu rechnen.

Das Niederschlagswasser der Privatflachen kann aufgrund der vorherrschenden
Bodenaufbauten voraussichtlich nicht auf diesen versickert werden. Uberschiissiges
Niederschlagswasser wird durch zu erstellende Zisternen (Festsetzung im
Bebauungsplan) stark gedrosselt (ca. 0,4- 0,8 I/s) und verzégert in den geplanten Kanal
abgeleitet

Das Planungsgebiet liegt in Trinkwasserschutzgebiet ,Alling“, innerhalb der weiteren
Schutzzone Il A.

Bewertung:
Durch die Beschrankung der maximal méglichen Uberbauung (GRZ tiberwiegend 0,35,

max. 0,40, WA) wird daflr gesorgt, dass groere Teile des Baugebietes unversiegelt
bleiben. Zudem sind gréRere offentliche Grunflachen vorgesehen.

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Grundwasser bzw. die
Grundwasserbildung werden trotz der voraussichtlich nicht méglichen Versickerung
der Uberwiegenden Niederschlagswasser der Privat- und der 6ffentlichen Bereiche
maoglichst gering gehalten.

Weiterhin sind un- oder nur teilversiegelte Belagsflachen statt vollversiegelten Stell-
und Fahrflachen vorgesehen.

Fazit: Insgesamt liegt hinsichtlich des Schutzgutes ,Wasser* ein mittlerer Eingriff vor.

Schutzgut Klima, Luft

Bestand / Planung:

Die Planungsflache wird nach Realisierung (Wohnbebauung,
ErschlieBungseinrichtungen, Grinflachen) insgesamt im Vergleich zu bisher
kleinklimatisch gesehen Veranderungen aufweisen: Durch die versiegelten Flachen
steigen die Temperaturextreme. Auf den entstehenden, bzw. verbleibenden Grin- und
Freiflachen konnen nicht ausreichend klimatisch ausgleichende Prozesse (z.B.
Entstehung von Verdunstungskédlte in Grin- und Wiesenflachen) ablaufen.
Andererseits sind die derzeitigen Ackerflachen als Ausgangspunkt (Bestand) je nach
Frucht ebenfalls kleinklimatisch ungunstig bzw. extrem.

Bewertung:
Die angesprochenen Faktoren und Auswirkungen sind hauptsachlich in der Flache

selbst spurbar. Messbare, verandernde Auswirkungen auf die Umgebung werden nicht
festgestellt werden kénnen.

Fazit: Der Eingriff in den Klimahaushalt ist gering bis mittel.
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6.5

Schutzgut Landschaftsbild / Visuelle Auswirkungen

Auswirkungen auf das gewachsene Landschaftsbild durch Planungsvorhaben werden
seit geraumer Zeit intensiv untersucht und bewertet.

Besonders stark sind Veranderungen, wenn Planungsflachen so geartet sind, dass sie
aus vielen v.a. nahegelegenen Siedlungsbereichen oder Erholungsflachen heraus so
gravierend einsehbar sind, dass der Betrachter in seiner Natur- und
Landschaftswahrnehmung nachhaltig gestért wird, d.h. dass das vorliegende
Landschaftsbild verunstaltet wird.

Grundlage fur die Einschatzung der Auswirkungen eines (geplanten neuen) Bauwerks
oder einer Baumalinahme auf das Landschaftsbild ist zum einen die Bewertung des
vorliegenden Landschaftsbildes. MalRgebend ist hier der derzeitige, typische
Charakter, d.h. die Naturlichkeit oder der Grad bereits vorliegender Stérungen. Dartber
hinaus spielt neben der Hochwertigkeit eines Landschaftsbildes dessen
Empfindlichkeit auf neue Elemente eine Rolle.

Nach Abschatzung dieser Parameter ist die Darstellung und Beurteilung der
Veranderungen moglich, die sich bei einer geplanten Anlage, hier dem Wohnbaugebiet
ergeben.

Beurteilung des vorhandenen Landschaftsbildes:

Das Landschaftsbild, das sich dem Betrachter im Bereich des vorhandenen
sudostlichen Ortsrandes von Viehhausen eroffnet, ist das eines berwiegend nicht
traditionell eingewachsenen, inhomogenen, nahezu zersiedelten und nur auf wenigen
Privatflachen (hinsichtlich Eingriinung) realisierten Ortsrandes in einer strukturarmen,
von intensiver Landwirtschaft gepragten Flachen, nicht von weitem und nur von
wenigen Stellen aus einsehbaren Landschaft. Durch das geplante Baugebiet (vor allem
bei Realisierung aller Bauabschnitte) wird eine vorhandene, grof3flachige Baullicke
geschlossen und es tragt damit zu Ortsabrundung und Verbesserung des
Landschaftsbildes bei.

Bewertung / Beurteilung des zukunftigen Landschaftsbildes nach Realisierung der
Planung:

Es ist damit zu rechnen, dass- bei Realisierung aller Bauabschnitte- die mit der
nunmehrigen Bebauungsentwicklung, eine Verbesserung des derzeitigen Zustandes
(trotz des an sich negativen Vorschiebens der Baulandkante in die Landschaft) und
eine angemessene Uberleitung in die Landschaft bedeuten wird. Durch die Entwicklung
des 1. Bauabschnittes entsteht keine Verschlechterung des Landschaftsbildes. Der
aktuelle Zustand des Ortsrandes wird fortgesetzt.

Bewertung:
Der Gesamteingriff in das Landschaftsbild ist daher gering bis allenfalls mittel

einzustufen.

Fazit: Der Eingriff in das Schutzgut ,Landschaftsbild“ durch den Bebauungsplan
LKlosterblick Viehhausen* ist gering (bis mittel).
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6.6

Schutzgut Mensch (Erholung, Larm, Geruch)

Erholung:
Das Planungsgebiet selbst hat keine, bzw. allenfalls eine geringfugige Bedeutung flr

die Erholung.

Fazit: Es ist daher bei Realisation des Baugebietes ,Klosterblick Viehhausen* lediglich
von einer geringen Beeintrachtigung auszugehen.

Larm:

Durch das neue Baugebiet (allgemeines Wohngebiet), d.h. durch die zweckgerichtete
Nutzung kommt es daher — auller in der Bauphase - zu keinen malfigeblichen
Larmbelastungen fur die Umgebung. Quell- und Zielverkehr innerhalb des Baugebietes
fuhrt zu den wohngebietstypischen kurzzeitigen Beeintrachtigungen v.a. in den
beruflich bedingten Aus- und Einpendelzeiten der Bewohner.

Der Ziel- und Quellverkehr der Bewohner des Baugebietes (zusatzliche Einwohner von
Viehhausen) flhrt zu einer leichten Steigerung der Verkehrs- und damit der
Belastungszahlen in den innerortlichen Zubringerstralten und auf der Hauptstralle
(Ortsdurchfahrt).

Im neuen Baugebiet gibt es fur die zuklnftigen Einwohner keine absehbaren
Larmbeeintrachtigungen aus der Umgebung. Malgebliche Larmquellen sind
ausreichend weit entfernt. Schutzmallnahmen gegen Larm sind daher nicht
erforderlich.

Fazit: Hinsichtlich Ldrm ist von geringen Erheblichkeiten auszugehen.

Luftschadstoffe / Geruchsbeeintréachtigung

Viehhausen ist stark von der Landwirtschaft gepragt. Landwirtschaftliche Betriebe
befinden sich nur noch wenige noch im Ortsbereich von Viehhausen. Dabei handelt es
sich heute Uberwiegend um Voll- oder Nebenerwerbsstellen z. T. mit Viehbestand.
Geruchseinwirkungen auf das geplante Baugebiet aus dem Ort sind nicht zu erwarten.
Bei Ausbringung von Glulle auf die Felder sudlich und 6stlich des geplanten
Baugebietes, bzw. in der engeren und weiteren Umgebung kann es — wie bisher fur die
bereits bestehende Bebauung auch — zu Ublichen Geruchsbeeintrachtigungen an
einigen Tagen im Jahr kommen.

Bei  fachgerechter = Ausbringung der Gllle oder anderer tierischer
Ausscheidungsprodukte auf die Felder und den damit verbundenen unvermeidlichen
Geruchen handelt es sich dann allerdings nicht um Beeintrachtigungen aus denen
zukunftige Bewohner des geplanten allgemeinen Wohngebietes Anspriiche gegen den
Emittenten anstrengen kdnnten.
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Durch das geplante Wohngebiet ist keine messbare Veranderung in der Situation der
Luftschadstoffe zu erwarten — weder im Planungsgebiet selbst noch von diesem
aufgehend auf die Umgebung.

Fazit: Es ist hinsichtlich der Geruchsimmission von einer geringen Belastung
auszugehen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es befindet sich ein Bodendenkmal innerhalb des Planungsgebietes. Bodendenkmal
Nr. D-3-7037-0010 Mesolithische Freilandstation, neolithische Siedlungsfunde, am
sudwestlichen Rand des Umgriffs, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
Aufgrund dieses kartierten Bodendenkmals bedurfen Bodeneingriffe jeglicher Art im
Planungsgebiet gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG einer denkmalpflegerischen Erlaubnis.
Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdérde zu beantragen. Das bayerische Landesamt flir Denkmalpflege
wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren
Die erforderlichen denkmalpflegerischen Malinahmen kdnnen abhangig von Art und
Umfang der enthaltenen Bodendenkmaler einen grofleren Umfang annehmen und
mussen rechtzeitig geplant werden. Sollte eine archdologische Grabung als Ersatz fur
die Erhaltung des Bodendenkmals notwendig werden, sind hierbei auch Vor und
Nachbereitung der Ausgrabung zu berucksichtigen (z.B. Durchfihrungskonzept,
Konservierung, Verbleib der Funde).

Die Verwirklichung von Bebauungsplanen sollte daher vor Parzellierung die gesamte
Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden um Kosten fur den
einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

R e
olan

Luftbild mit kartieren Denkmélern, o. M. Grundlage: BayernAtlas, Bayerische
Vermessungsverwaltung
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6.8

Durch die rechtzeitige Berlcksichtigung der Belange der Bodendenkmalpflege und
gegebenenfalls Sicherung der Funde sind geringe, bzw. keine nachteiligen
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

Fazit: Die Auswirkungen der geplanten Nutzung auf das Schutzgut Kultur- und
Sachgditer sind als gering einzustufen.

Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen Schutzglter zusammen.

Schutzgut Auswirkungen
Mensch (Larm) Gering
Mensch (Erholung) Gering
Mensch (Larm/Geruch) Gering

Tiere und Pflanzen Gering

Boden Mittel

Wasser Mittel

Klima und Luft Gering — Mittel
Landschaftsbild Gering — Mittel
Kultur- und Sachguter Gering

MaRRnahmen zur Planverwirklichung

Die Uberwiegende Flache im Planungsbereich nérdlich der Ivostralie befindet sich im
Eigentum der Gemeinde Sinzing. Die Grundstlicksflachen stdlich der lvostra3e und im
Nordosten (Baugebietsteii WA 5) verbleiben im Besitz der derzeitigen
Grundstiickseigentimer.

Ein Umlegungsverfahren ist nicht geplant.

Die Herstellung der ErschieBungsmalRnahmen ist im nahen Anschluss an die
Rechtswirksamkeit der Planung vorgesehen. Eine Realisierung des Bebauungsplanes
ist somit bereits ab 2022 angestrebt.
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1 Auftrag und Anlass
Die Gemeinde Sinzing liegt unmittelbar westlich der Stadt Regensburg. Die Gemeinde
besteht aus Uber 20 Ortsteilen, zu denen auch Viehhausen zahlt, welches ca. 5,5 km
Luftlinie westlich des Hauptortes liegt.
Das Planungsvorhaben soll den dringenden Wohnbedarf an Eigenheimen im
GroBraum Regensburg, bzw. insbesondere den Eigenbedarf aus der Gemeinde
Sinzing und dem Ortsteil Viehhausen selbst decken.
Der ca. 2,58 ha groBe Bebauungsplanbereich liegt stdlich bzw. stdéstlich des
Ortskerns von Viehhausen auf bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Flachen.
Das Planungsgebiet ,Klosterblick Il, Viehhausen® liegt an der im Planungsbereich
bisher nicht ausgebauten IvostraBe norddstlich des Biomasseheizwerkes bzw. dstlich
des bisherigen Ortsrandes (Bebauung an der Stralte ,An der Schlofmauer®). Im
Norden wird es von der Bebauung des Baugebietes ,Klosterblick |I“ begrenzt bzw. von
derzeit noch nicht bebauten Flachen, in denen voraussichtlich der dritte
Entwicklungsabschnitt fir Wohnbauflachen im Sinne des o.g. Gesamtkonzeptes
vorgesehen ist. Im Nordosten grenzen freie Grundstiicke bzw. bestehende Bebauung
an der TurmstraBBe (Niederviehhausen) an die Planungsflache.
Im Siden der IvostraBe ist die Bebauung mit einer Bauzeile vorgesehen, weiter nach
Siden hin grenzen wiederum landwirtschaftliche Flachen an das Planungsgebiet an.
An den Réndern des geplanten Baugebietes nach Westen und Norden befinden sich
unmittelbar angrenzend bereits mit Wohnbebauung bebaute Flachen, im Nordosten
und Osten schlieBen teils unbebaute und teilweise landwirtschaftlich genutzte Flachen,
teils bebaute Flachen an. Im Siden grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an den
Geltungsbereich der Planung an.
Der Geltungsbereich der Planung umfasst die Grundsticke bzw. Flurnummern 280/40,
280/42, 280/41, 278/29, 291, 292/4 (Teilflache), 297/2 (Teilflache), 294/2 (Teilflache),
294/3 (Teilflache), 294 (Teilflache), 296 (Teilflache), 298 (Teilflaiche) und 298/1 —
jeweils Gemarkung Viehhausen.

Mit der nunmehrigen Planung soll ein ,Allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO mit
insgesamt ca. 31 Parzellen (Uberwiegend freistehende Einfamilienhduser sowie auf
insgesamt 6 Parzellen 3 Doppelhduser mit 6 Doppelhaushélften) auf einer Netto-
Baulandflache von ca. 1,78 Hektar ermdglicht werden. Weiterhin sollen die
erforderlichen Infrastruktureinrichtungen und o6ffentlichen Grinflachen errichtet
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werden. Die HaupterschlieBung des Gebiets bildet die IvostraBe, die beiderseitig der
Planungsflache Anknipfungen in Richtung der Ortsmitte von Viehhausen bzw. in
Richtung der Uberdértlichen Anbindung sicherstellt. Die IvostraBe soll dazu im Bereich
der Planung ausgebaut werden sowie mit begleitendem Gehweg sowie mit 6éffentlichen
Parkflachen mit StraBenbegleitgriin versehen werden. An die IvostraB3e soll die StraBe
+,Am Klosterfeld® anknuUpfen. Die bisherige Llicke im Ausbau im Bereich der
Planungsflache wird geschlossen.

Eine weitere innere ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe B) ist geplant, welche nach
Nordwesten hin an der Planungsgrenze einen vorlaufigen Abschluss findet. Zukinftig
ist im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes vorgesehen, diese aufgegabelt
in 2 TeilstraBen fortzuflhren und an die vorhandene Stral3e am derzeitigen Ortsrand
im Norden (,Kreuzseestrale“) anzubinden. Ubergangsweise ist vorgesehen - bis zu
einer weiteren baulichen Entwicklung im Nordosten des Planungsgebietes - am
vorlaufigen Ende der PlanstraBe B eine provisorische Wendeflache (zukinftig
offentliche Grinflache) anzulegen.

Im Nordosten sichert ein FuB- und Radweg die Querverbindung zwischen lvostralBe
und der inneren ErschlieBung.

Offentliche Griinfachen sind am westlichen und sldwestlichen Rand des
Planungsgebietes mit der Teilflache/Kernflache des bestehenden Bodendenkmals
vorgesehen. Auch hier besteht die Mdglichkeit, FuBwege anzulegen und an das
bestehende System im Norden anzuflgen.

Die Gemeinde Sinzing bericksichtigt damit die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und
starkt die Eigentumsbildung im stadtnahen Gebiet des Landkreises Regensburg.

Zur Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung ist fir dieses Gebiet die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungsplans erforderlich.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzing ist die Planungsflache bereits als
Wohnbauflache dargestellt.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstraBe 14, 93047 Regensburg



Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen®
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

IR —gento® it

g S =
N =

Ausschnitt aus der Topographischen Karte, 0. M. mit Darstellung des Planungsgebietes (rot)
Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Luftbild ndherer Planungsbereich, o. M. mit Darstellung des Planungsgebietes (rot)
Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Eine Zersiedelung der Landschaft wird durch das Anknipfen an bestehende Bebauung
vermieden; die gewdahlten Grundsticke stehen im Zusammenhang mit bereits
bebauten Ortsteilen. Eine in den né&chsten Jahren geplanter Dritter
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Umsetzungsabschnitt stellt eine homogene Bebauung im Bereich des Klosterfeldes
Viehhausen bis an die lvostral3e sicher.

Alternative Flachen mit &hnlichem Charakter (und GréBenordnung) stehen der
Gemeinde derzeit nicht zur Verfligung.

Der Planungsbereich ist durch vorhandene oder an das Gebiet flhrende
ErschlieBungsstraBe an das Verkehrssystem in Viehhausen angeschlossen bzw. kann
damit verknipft werden.

Die Gemeinde reagiert mit dieser Planung auf den anhaltend hohen Bedarf an
Wohnflachen.

Im derzeit rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzing ist die
Planungsflache bereits als Wohnbauflache dargestellt.

Es ist vorgesehen, fir das Plangebiet einen Bebauungsplan im Verfahren gem. §13 b
Bau GB ,Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®
aufzustellen. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist hingegen nicht
erforderlich.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB nur
aufgestellt werden, wenn die kiinftige festgesetzte Grundflache der Hauptanlagen im
Baugebiet weniger als 10.000 Quadratmeter umfasst und sich das kiinftige Baugebiet
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3t.

Diese Prufung ist Inhalt der Unterlage.

AuBerdem muss auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter Bertcksichtigung der
in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt werden, dass die
Planung bzw. der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen

Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu

bericksichtigen wéren.

Das FLU Planungsteam wurde mit der Erstellung der Vorprifung des Einzelfalls nach
§13b bzw. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB beauftragt.

2 Rechtliche Grundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

§ 13b Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
,Bis zum 31. Dezember 2019 (Fassung AufstellungsbeschluB3) gilt § 13a entsprechend
fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von
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weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.
Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum
31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10
Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.”

§13a Abs. 1 Satz 2 ,[...] , wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter
Berlcksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die
Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu
berlicksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.][...]"

Auf dieser Grundlage ist eine Uberschlagige Prifung unter Berlicksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien durchzufiihren, um eine Einschatzung tGber
voraussichtliche Umweltauswirkungen zu erlangen. Im Rahmen dieser Vorprufung sind
auch mdgliche VerstéBe gegen artenschutzrechtliche Verbote gem. BNatSchG zu
untersuchen. Ist aufgrund der Vorprifung nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen
im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB inkl. VerstéBe gegen § 42 Abs. 1
BNatSchG zu rechnen, kann das beschleunigte Verfahren geman § 13a Abs. bzw.
§13b BauGB angewendet werden.

Fir die Abgrenzung der GroBe ist die Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO maBgebilich.

Situation:
Die Planflache umfasst ca. 2,58 ha (Geltungsbereich), die Netto-Baulandflache betragt

ca. 1,78 Hektar.

Bezogen auf die Grundflache nach § 19 BauNVO ohne die Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO und ohne ErschlieBungsflachen) ergeben sich selbst bei Ansatz der fir
Teilflachen in der Planung zugelassenen Grundflachenzahl von 0,4 (groBe Teile des
Planungsgebietes sind auf eine GRZ von 0,25 beschrankt) eine Grundflache im Sinne
des § 13a Absatz 1 Satz 2 von maximal 7.120 m2

Diese liegt demnach unterhalb des Schwellenwerts von 10.000 m2 gem. §13 b
BauGB.
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3.1

Deshalb wird die Uberschlagige Prifung gem. Anlage 2 BauGB angewendet.
Die Vorprufung erfolgt auf Grundlage der Anlage 2 zum BauGB.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiter sowie der
Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der

Planung

Das Planungsgebiet umfasst im Wesentlichen landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flachen (Gberwiegend Acker, teilweise Griinland) sowie

Schiutzenwerte Gehdlzbestande oder andere naturschutzfachlich wertvolle Strukturen
sind nicht vorhanden. Eine gehdlzbestandene Teilflache im Westen des
Planungsgebietes (Bodenaufschluss innerhalb der Bodendenkmalflache) stellt die
Ausnahme dar. Die Flache wird jedoch in der Planung vollstédndig erhalten und als
offentliche Grinflache festgesetzt. Sie erféahrt keine Beeintrachtigung.

Innerhalb und im Umfeld des potentiellen Baugebietes liegen keine biotopkartierten
Flachen, ebenfalls keine Flachen gem. § 30 BNatSchG. Ebenso keine
naturschutzfachlichen Schutzgebiete.

Hinweise zur nachfolgenden Einschatzung der Schutzguiter:

Die Beurteilung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung auf das jeweilige
Schutzgut erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Einstufungen unterschieden:
Geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Beurteilung der Wirkfaktoren auf die verschiedenen Schutzguter erstreckt sich Uber
die Bereiche anlagebedingte, bau- oder betriebsbedingte Wirkfaktoren.

Es wurden Untersuchungen durchgefiihrt, die die Wechselwirkung der Umstande und
Einflisse von auBerhalb des Geltungsbereiches auf das Planungsgebiet betreffen und
umgekehrt.

AuBerdem wurde untersucht, welche Auswirkungen das geplante Vorhaben auf den

Standort und dessen Gegebenheiten innerhalb des Geltungsbereiches hat.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Grundlage der Naturschutzgesetzgebung ist der Schutz von Tieren und Pflanzen als
Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und gewachsenen Artenvielfalt.
Ihre Lebensrdume sowie die sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu

pflegen, zu entwickeln und/ oder ggf. wiederherzustellen.
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Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen*
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

Bestand:

Der Planungsbereich (insgesamt ca. 2,58 Hektar) umfasst nahezu ausschlieBlich
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker) mit ihren Randstrukturen
(Grasrander).

Natdrliche Strukturen mit Bedeutung fir Naturschutz und Landschaftspflege sowie
auch fur das Landschaftsbild sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Ausnahme ist
im Westteil des Planungsgebietes eine Uberwiegend gehdlzbestandene Flache, die
einen Bodenaufschluss beinhaltet und Teil der Bodendenkmalflache im
Geltungsbereich der Planung ist. Diese wird als 6ffentliche Grinflache in der Planung
berlcksichtigt.

Bewertung:

Durch die Uberwiegend ackerbauliche intensive Nutzung des Planungsgebietes mit nur
wenigen Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen flhrt die Umsetzung der Planung nicht
zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Tiere und Pflanzen®.

Insgesamt ist die Versiegelung auf das nétige Maf3 zu beschranken um wo méglich in
zukiinftig 6ffentlichen oder privaten Bereichen Lebensraume fiir Tiere oder Pflanzen zu
ermoglichen.

Fazit: Der Eingriff in das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen® ist trotz des Verlustes von

Fldachen aufgrund der relativ niedrigen Ausgangssituation gering.

Betrachtung der Belange des speziellen Artenschutzes (Kurzbetrachtung)
Bauvorhaben oder Planungen (Bebauungs- und Grinordnungsplédne) werden in
speziellen  artenschutzrechtlichen  Prifungen  dahingehend  Uberpruft, ob
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bezlglich gemeinschaftlich geschitzten
Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) durch
dieses Vorhaben / diesen Bebauungsplan gegeben sind.

Weiterhin wurden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fr die Zulassung einer
Ausnahme von den Verboten geman § 45 Abs. 8 BNatSchG geprift. Fir die geman
nationalem Naturschutzrecht streng geschitzten Arten wird dartiber hinaus geprift, ob
der Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG anzuwenden ist.

Potentialuntersuchung:

Die artenschutzrechtliche Priifung erfolgte mit Orientierung an der Internet-Arbeitshilfe
des Landesamtes fiur Umwelt - LfU) und dient der Beurteilung der
artenschutzrechtlichen Situation und ggf. der Betroffenheit schutzw(irdiger Arten.
Grundlage der Betrachtung ist das TK-Blatt 7037 (Kelheim).
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Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen*
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

Im Zuge der Vor-Ort-Erfassung erfolgten insgesamt 3 Begehungen des
Untersuchungsgebietes von Ende Méarz 2021 bis Ende Juli 2021, die teils tagstber und
teils auch abends erfolgten.

Nach Abarbeitung / Abschichtung der entsprechenden Tiergruppen ist es
auszuschlieBen, dass geman der 0.g. Richtlinien und Gesetze geschltzte Tierarten der
Tiergruppen Saugetiere (Biber, Fledermause, Haselmaus), Kriechtiere (Zauneidechse,
Schlingnatter, Mauereidechse), Lurche (Gelbbauchunke, Kreuzkréte, Wechselkréte,
Laubfrosch, Knoblauchskréte, Springfrosch), oder Schmetterlinge (Apollofalter,
Quendel- Ameisenblauling, Nachtkerzenschwarmer) aufgrund der
Lebensraumausstattung des Planungsgebietes vorkommen, bzw. im Gebiet den
Hauptlebensraum (Lebens- und Fortpflanzungs- und Ruhestatten) haben.

Vogelarten: Weitverbreitete und haufige Arten kommen in der Planungsflache vor, da
sie diese in den Vegetationsmonaten als Teil-dagd- oder Teil-Nahrungsraum nutzen.
Es sind daher Nahrungsgéaste ohne engen Bezug (Brut, Hauptlebensraum) zum
Untersuchungsgebiet. Die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
wird durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt. Eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes durch die Planung kann ausgeschlossen werden.
Die zukUnftigen Strukturen in den &ffentlichen Grunflachen am Rand des Baugebietes
und der Gartenflachen bieten ihnen besseres Lebensraumangebot als die Agrarflachen
derzeit.

Aufgrund der Struktur des Untersuchungsgebietes / Planungsgebietes kommen
insbesondere bodenbritende Vogelarten als von der Planung betroffen zur

Untersuchung in Frage. Von diesen kommen allerdings aufgrund der
Lebensraumanspriche und dem Struktur- und Lebensraumangebot in den
Bestandsflachen theoretisch lediglich die nach Gemeinschaftsrecht der EU geschitzte
Brutvogelart Feldlerche, der Kiebitz sowie das Rebhuhn in Frage.

Die Eigenkartierungen dies nicht. Es konnte bei den Begehungen weder Lebensraum-
oder Brutnachweise fiir bodenbritende Vogel erbracht werden.

Aufgrund der Ortsnéhe, der Frequentierung in Ortsnahe und auf der Ivostral3e und der
intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung (es verbleiben keine offenen Wiesen-
oder Bracheflachen, zudem haufiges Durcharbeiten der Flachen wahrend einer
mdoglichen Brutzeit) mit gangigen Feldfrichten (v.a. Mais, Raps, Getreide) ist mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen, dass die Feldlerche, der Kiebitz
oder das Rebhuhn in der Planungsflache den Hauptlebensraum (Fortpflanzungs- und
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Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen*
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

Ruhestatten) haben.

Eine nachhaltige Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Arten durch die
Planung ist mit hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlie3en.

Fazit:

Die geplante Bebauung bzw. die damit verbundene ErschlieBung fuhrt zu einem
Verlust an potentiellem Brut- und Jagdraum insbesondere fir bodenbriitende
Vogelarten, speziell fir die Feldlerche, den Kiebitz und das Rebhuhn.

Allerdings ist die Ausstattung und Bewirtschaftung der Fldchen im Planungsgebiet
derzeit so gestaltet, dass ausgeschlossen werden kann, dass die genannten
Vogelarten hier einen Hauptlebensraum (Fortpflanzungs- und Ruhestétte) haben.
Wenn (berhaupt, stellt die Planungsfldche einen kleinen Teillebensraum fiir die Arten
dar, wobei bei den Begehungen keine Nachweise erbracht werden konnten und gute
Ausweichmdglichkeiten in die Umgebung bestehen.

MaBnahmen zur Vermeidung um Gefédhrdungen von Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern sind
nicht notig.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S. von § 44 Abs. 5 BNatSchG) sind ebenfalls

nicht erforderlich.

Rechtliche Betrachtung spezieller Artenschutz:

Verbotstatbestidnde gemai § 44 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG
sowie Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie fir streng geschltzte Tierarten sind bei
Umsetzung der Planung nicht gegeben, da keine relevanten Fortpflanzungs- und
Ruhestatten derartiger Arten im Wirkungsraum des Planungsgebietes vorkommen,
bzw. gestért oder zerstdért werden. Dies gilt auch fir die nach Art. 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie  geschltzten  europaischen  Vogelarten.  Auch  eine
Beeintrachtigung der gem. nationalem Naturschutzrecht streng geschutzten Arten ist
nicht gegeben.

Eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG sowie Art. 43 Abs.
2 Nr. 2 BayNatSchG bei der Hoheren Naturschutzbehérde an der Regierung der
Oberpfalz ist nicht angezeigt.
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Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen*
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

3.2

Schutzgut Boden

Gem. § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Der
Oberboden ist dabei besonders schonend zu behandeln.

Bestand:

Im Bereich der Planungsflache liegen ertragreiche L6B-Béden vor. Die Flachen des
Planungsbereiches werden Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt, was zu
einer nur relativ geringen Wertigkeit des Schutzgutes Boden in Bezug auf die Belange
von Naturschutz und Landespflege fuhrt.

Trotzdem sind die wesentlichen Bodenfunktionen gewahrt, die bei Umsetzung der
Planung v.a. durch Zerstérung der Bodenstruktur und Versiegelung ge- und zerstort
werden.

Bewertung:

Es ist fur das Schutzgut ,Boden® durch die geplante ErschlieBungs- und Bautéatigkeit
im geplanten allgemeinen Wohngebiet ,Klosterblick Il, Viehhausen® mit grof3flachigen
Stérungen durch Auf- und Abtrag und Versiegelungen durch die Gebaude und die
ErschlieBungseinrichtungen und Belage in 6ffentlichen und privaten Bereichen zu
rechnen, die bis ca. 40 % der Gesamtflache (der bisher unversiegelten Bereiche)
erreichen werden. Lediglich die geplanten Grinflachen sind davon ausgenommen.
Festsetzungen in der Bauleitplanung sorgen dafiir, dass die Uberbauung auf das nétige
MaB3 beschrankt wird und dass nicht Uberbaute Bereiche im Planungsgebiet durch
entsprechende Regelungen hinsichtlich der Wahrung der natirlichen Bodenstruktur
und der Offenhaltung des Bodens (Schutz vor weiterer Versiegelung, Festlegung von
nur Teil- oder unversiegelten Belagsflachen, Festsetzung von zu erhaltenden oder zu
schaffenden Grinflachen) geschutzt werden. Dies geschieht in der vorliegenden
Planung konkret durch Beschrénkung der Uberbaubarkeit mittels Grundflachenzahl -
geplant ist eine max. GRZ von 0,35. Teile des Baugebietes werden o6ffentliche
Grinflachen, welche nicht Gberbaut werden.

Fazit:

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden* liegt eine mittlere Beeintrachtigung vor.
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Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen*
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

3.3

Schutzgut Wasser

Bestand / Planung:

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt derzeit durch Versickerung des Regenwassers
in den Untergrund. Dies zeigt sich durch das komplette Fehlen eines oberirdischen
Abflusssystems in der weiteren Umgebung von Viehhausen. Nur die Schwarze Laber
flieBt in ca. 1 km Entfernung, erhalt aber keinen oberflachlichen Zufluss aus den
weiteren Bereich der Planung. Das Fehlen des oberflachlichen Entwasserungssystems
lasst sich durch die hohe Kiiftigkeit und die starke Verkarstung der Jurakalke erklaren.
An der Jura- Kreide- Grenze kann es jedoch zur Ausbildung einer wasserstauenden
Schicht gekommen sein, wodurch die Versickerung von Regenwasser teilweise
erschwert bis verwehrt ist. Gem. dem vorliegenden Gutachten ist im gegenstandlichen
Planungsbereich mit dieser oben genannten wasserstauenden Schicht bzw. mit einer
nicht méglichen Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund sehr schlecht
wasserleitender Schichten unterhalb der Oberbodenschicht zu rechnen.

Das Niederschlagswasser der Privatflachen kann aufgrund der vorherrschenden
Bodenaufbauten nicht auf diesen versickert werden. Uberschissiges
Niederschlagswasser aus Privatbereichen wird durch zu erstellende Zisternen
(Festsetzung im Bebauungsplan) stark gedrosselt (ca. 0,4- 0,8 I/s) und verzdgert in den
im Baugebiet geplanten Niederschlagswasserkanal (Trennsystem im Baugebiet,
allerdings Einleitung in den noch vorhandenen Mischwasserkanal auBerhalb des
Planungsgebietes) abgeleitet.

Das Planungsgebiet liegt in Trinkwasserschutzgebiet ,Alling“, innerhalb der weiteren
Schutzzone Il A.

Bewertung:

Durch die Beschrankung der maximal méglichen Uberbauung (GRZ tiberwiegend 0,35,
max. 0,40, WA) wird daflr gesorgt, dass gréBBere Teile des Baugebietes unversiegelt
bleiben. Zudem sind gréBere 6ffentliche Grinflachen vorgesehen.

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Wassermanagement werden
durch MaBnahmen zum Wasserriickhalt (Pufferzisternen) in den Privatbereichen
maoglichst gering gehalten.

Weiterhin sind un- oder nur teilversiegelte Belagsflachen statt vollversiegelten Stell-
und Fahrflachen vorgesehen.

Fazit:

Insgesamt liegt hinsichtlich des Schutzgutes ,Wasser*” ein mittlerer Eingriff vor.
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Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen*
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

3.4

3.5

Schutzgut Klima, Luft

Bestand / Planung:

Die Planungsflache wird nach Realisierung (Wohnbebauung,
ErschlieBungseinrichtungen, Grinflachen) insgesamt im Vergleich zu bisher
kleinklimatisch gesehen Veranderungen aufweisen: Durch die versiegelten Flachen
steigen die Temperaturextreme. Auf den entstehenden, bzw. verbleibenden Griin- und
Freiflachen kdnnen nicht ausreichend klimatisch ausgleichende Prozesse (z.B.
Entstehung von Verdunstungskalte in Grin- und Wiesenflachen) ablaufen.
Andererseits sind die derzeitigen Ackerflachen als Ausgangspunkt (Bestand) je nach
Frucht ebenfalls kleinklimatisch unginstig bzw. extrem.

Bewertung:

Die angesprochenen Faktoren und Auswirkungen sind hauptséachlich in der Flache
selbst spurbar. Messbare, verdndernde Auswirkungen auf die Umgebung werden nicht
festgestellt werden kdnnen.

Fazit:

Der Eingriff in den Klimahaushalt ist gering bis mittel.

Schutzgut Landschaftsbild / Visuelle Auswirkungen

Auswirkungen auf das gewachsene Landschaftsbild durch Planungsvorhaben werden
seit geraumer Zeit intensiv untersucht und bewertet.

Besonders stark sind Veranderungen, wenn Planungsflachen so geartet sind, dass sie
aus vielen v.a. nahegelegenen Siedlungsbereichen oder Erholungsflachen heraus so
gravierend einsehbar sind, dass der Betrachter in seiner Natur- und
Landschaftswahrnehmung nachhaltig gestért wird, d.h. dass das vorliegende
Landschaftsbild verunstaltet wird.

Grundlage fir die Einschatzung der Auswirkungen eines (geplanten neuen) Bauwerks
oder einer BaumaBnahme auf das Landschaftsbild ist zum einen die Bewertung des
vorliegenden Landschaftsbildes. MaBgebend ist hier der derzeitige, typische
Charakter, d.h. die Nattrlichkeit oder der Grad bereits vorliegender Stérungen. Dariiber
hinaus spielt neben der Hochwertigkeit eines Landschaftsbildes dessen
Empfindlichkeit auf neue Elemente eine Rolle.

Nach Abschatzung dieser Parameter ist die Darstellung und Beurteilung der
Veranderungen moglich, die sich bei einer geplanten Anlage, hier dem Wohnbaugebiet

ergeben.
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Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

3.6

Beurteilung des vorhandenen Landschaftsbildes:

Das Landschaftsbild, das sich dem Betrachter im Bereich des vorhandenen
stdostlichen Ortsrandes von Viehhausen erdffnet, ist das eines Uberwiegend nicht
traditionell eingewachsenen, inhomogenen, nahezu zersiedelten und nur auf wenigen
Privatflachen (hinsichtlich Eingriinung) realisierten Ortsrandes in einer strukturarmen,
von intensiver Landwirtschaft gepragten Flachen, nicht von weitem und nur von
wenigen Stellen aus einsehbaren Landschaft. Durch das geplante Baugebiet (vor allem
bei Realisierung aller Bauabschnitte) wird eine vorhandene, groBflachige Baullicke
geschlossen und es tragt damit zu Ortsabrundung und Verbesserung des
Landschaftsbildes bei.

Bewertung / Beurteilung des zukiinftigen Landschaftsbildes nach Realisierung der

Planung:
Es ist damit zu rechnen, dass- bei Realisierung aller Bauabschnitte- die mit der

nunmehrigen Bebauungsentwicklung, eine Verbesserung des derzeitigen Zustandes
(trotz des an sich negativen Vorschiebens der Baulandkante in die Landschaft) und
eine angemessene Uberleitung in die Landschaft bedeuten wird. Durch die Entwicklung
des 1. Bauabschnittes entsteht keine Verschlechterung des Landschaftsbildes. Der
aktuelle Zustand des Ortsrandes wird fortgesetzt.

Bewertung:

Der Gesamteingriff in das Landschaftsbild ist daher gering bis allenfalls mittel
einzustufen.

Fazit:

Der Eingriff in das Schutzgut ,,Landschaftsbild“ durch den Bebauungsplan ,Klosterblick

Viehhausen* ist gering (bis mittel).

Schutzgut Mensch (Erholung, Larm, Geruch)

Erholung:
Das Planungsgebiet selbst hat keine, bzw. allenfalls eine geringfligige Bedeutung fur

die Erholung.
Fazit:
Es ist daher bei Realisation des Baugebietes ,Klosterblick Viehhausen® lediglich von

einer geringen Beeintrdchtigung auszugehen.

Larm:
Durch das neue Baugebiet (allgemeines Wohngebiet), d.h. durch die zweckgerichtete

Nutzung kommt es daher — auBer in der Bauphase - zu keinen maf3geblichen
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Larmbelastungen fur die Umgebung. Quell- und Zielverkehr innerhalb des Baugebietes
fihrt zu den wohngebietstypischen kurzzeitigen Beeintrachtigungen v.a. in den
beruflich bedingten Aus- und Einpendelzeiten der Bewohner.

Der Ziel- und Quellverkehr der Bewohner des Baugebietes (zuséatzliche Einwohner von
Viehhausen) fihrt zu einer leichten Steigerung der Verkehrs- und damit der
Belastungszahlen in den innerértlichen ZubringerstraBen und auf der HauptstraBBe
(Ortsdurchfahrt).

Im neuen Baugebiet gibt es fur die zukinftigen Einwohner keine absehbaren
Larmbeeintrachtigungen aus der Umgebung. MaBgebliche Larmquellen sind
ausreichend weit entfernt. SchutzmaBnahmen gegen La&rm sind daher nicht
erforderlich.

Fazit:

Hinsichtlich L&rm ist von geringen Erheblichkeiten auszugehen.

Luftschadstoffe / Geruchsbeeintrachtigung

Viehhausen ist stark von der Landwirtschaft gepragt. Landwirtschaftliche Betriebe
befinden sich nur noch wenige noch im Ortsbereich von Viehhausen. Dabei handelt es
sich heute Uberwiegend um Voll- oder Nebenerwerbsstellen z. T. mit Viehbestand.
Geruchseinwirkungen auf das geplante Baugebiet aus dem Ort sind nicht zu erwarten.
Bei Ausbringung von Gillle auf die Felder sudlich und 6&stlich des geplanten
Baugebietes, bzw. in der engeren und weiteren Umgebung kann es — wie bisher fir die
bereits bestehende Bebauung auch — zu Ublichen Geruchsbeeintrachtigungen an
einigen Tagen im Jahr kommen.

Bei fachgerechter  Ausbringung der Gullle oder anderer tierischer
Ausscheidungsprodukte auf die Felder und den damit verbundenen unvermeidlichen
Gerlchen handelt es sich dann allerdings nicht um Beeintrachtigungen aus denen
zuklnftige Bewohner des geplanten allgemeinen Wohngebietes Anspriiche gegen den
Emittenten anstrengen kénnten.

Durch das geplante Wohngebiet ist keine messbare Veranderung in der Situation der
Luftschadstoffe zu erwarten — weder im Planungsgebiet selbst noch von diesem
aufgehend auf die Umgebung.

Fazit:

Es ist hinsichtlich der Geruchsimmission von einer geringen Belastung auszugehen.
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3.7  Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es befindet sich ein Bodendenkmal innerhalb des Planungsgebietes. Bodendenkmal
Nr. D-3-7037-0010 Mesolithische Freilandstation, neolithische Siedlungsfunde, am
stdwestlichen Rand des Umgriffs, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
Aufgrund dieses kartierten Bodendenkmals bedirfen Bodeneingriffe jeglicher Art im
Planungsgebiet gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG einer denkmalpflegerischen Erlaubnis.
Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen. Das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren
Die erforderlichen denkmalpflegerischen MaBnahmen kdénnen abhangig von Art und
Umfang der enthaltenen Bodendenkmaéler einen gréBeren Umfang annehmen und
muissen rechtzeitig geplant werden. Sollte eine archaologische Grabung als Ersatz fiir
die Erhaltung des Bodendenkmals notwendig werden, sind hierbei auch Vor und
Nachbereitung der Ausgrabung zu bertcksichtigen (z.B. Durchfiihrungskonzept,
Konservierung, Verbleib der Funde).

Die Verwirklichung von Bebauungsplanen sollte daher vor Parzellierung die gesamte
Planungsflache arch&ologisch qualifiziert untersucht werden um Kosten fur den

einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

% ‘.‘\ \ “,‘ Z
\ 'y NN

Luftbild  mit kartieren Denkmélern, o. M. Grundlage: BayernAtlas, Bayerische
Vermessungsverwaltung
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Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen*
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

Durch die rechtzeitige Berlcksichtigung der Belange der Bodendenkmalpflege und
gegebenenfalls Sicherung der Funde sind geringe, bzw. keine nachteiligen
Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter zu erwarten.

Fazit:

Die Auswirkungen der geplanten Nutzung auf das Schutzgut Kultur- und Sachgditer

sind als gering einzustufen.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstraBe 14, 93047 Regensburg
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Nr.

=

Gemeinde Sinzing
Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen*

4 Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

Prifbogen zur Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB

Bebauungsplan — Nr./Name:

BP ,Klosterblick Il, Viehhausen®, Gemeinde Sinzing

Merkmale des Bebauungsplans:

Umfang

GroBe des Geltungsbereichs des B-Plans:
Art der baulichen Nutzung (weit Gberwiegend)
Bestehende GRZ:

Geplante GRZ:

2,58 ha

WA

0,35/ 0,4

Prifung Zulassigkeit fiir Anwendung des beschleunigten Verfahrens:

ja

nein

B-Plan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

gem. § 13b BauGB

O

Ausschluss UVP-Pflicht
gem. § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB

[] Angebotsbebauungsplan

X] Vorhaben nicht in Anlage 1 UVPG oder LUVPG M-V gefihrt

[] Keine UVP-Pilicht aufgrund Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG
Vorhaben UVP-vorprifungspflichtig nach Nr.
siehe Einschatzung der Auswirkungen Nr. 2.1 und 2.6

Anlage 1 UVPG: Ergebnis Vorprifung

O

Ausschluss fiir Beeintrachtigung Natura 2000-Gebiet
gem. § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB

X] Keine Natura 2000-Gebiete im Wirkbereich des B-Plan-Gebietes vorhanden

[] Beeintrachtigung des Schutzzweckes und der Erhaltungsziele offensichtlich ausgeschlossen

GroBe der festzusetzenden Grundflache bis 10.000 m2
gem. § 13b BauGB

X

Wesentliche zu erwartende negative Wirkfaktoren des Bebauungsplans:

B.

nein

Flacheninanspruchnahme

Versiegelung

00O

Entsiegelung / Rickbau

Bodenabtrag

Altlasten / Altlastverdachtsflachen

Erhéhung Verkehrsautkommen / Larmemissionen (in Vgl. zum jetzigen Zustand)

Erhéhung Schadstoffemissionen

Verringerung Verkehrsaufkommen

LarmschutzmaBnahmen

Veranderung / Querung von Gewassern

Oberflachenwasserentnahmen / -einleitungen

Einleitung Abwasser / Oberflachenentwasserung

Grundwasserentnahmen / -absenkungen

OXOOO0OOXO00KXX

MOXKKXKKXKXONXXX
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen®

Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

1. |Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf Ausmal /
Bedeutung
gegeben?
Ja nein

1.1 |das AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des|[] X

Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit setzt
1.2 |das AusmaB, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme B-Plan ] X
beeinflusst widerspricht
diesen
Ja nein
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 ] X
Regionalplan Regensburg Region 11 L] X
Flachennutzungsplan (F-Plan) ] X
[] Berichtigung Flachennutzungsplan erforderlich
Landschaftsplan (LP) ] X
1.3. |die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbeziehung umweltbezogener, einschlieBlich|[] X
gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung
Nachhaltige Entwicklung wird durch Starkung der Innenentwicklung geférdert,
Flacheninanspruchnahme im AuBBenbereich vermieden.

1.4 |die far den Bebauungsplan  relevanten  umweltbezogenen,  einschlieBlich|[] X

gesundheitsbezogener Probleme

2. |Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich|Auswirkungen |Einschatzung

betroffenen Gebiete insbesondere in Bezug auf zu erwarten der
. . Auswirkungen
ja nein
[] Bestandsichernder B-Plan U] X
2.1 |die Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen

(@) |Mensch, einschlieBlich menschliche Gesundheit U] X

(b) |Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt X ]

(c) |Boden X ] Mittlere  negative
Auswirkungen

(d) |Wasser — Oberflachenwasser X U]

(e) [Wasser — Grundwasser X U]

Wasser — Hochwasser

Luft

Klima

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstraBe 14, 93047 Regensburg
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25

26

27

28
29

30

31

32
33

34

35

36

37

38

39

40

Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen®

Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

(i) |Landschaft(sbild) X ]
(k) |Kultur- und sonstige Sachgiiter L] X
() |Wechselwirkungen Il X
2.2 |den kumulativen und grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen
(a) |den kumulativen Charakter der Auswirkungen
Auswirkungen anderer Plane, Programme bzw. Vorhaben erstrecken sich auf|[_] X
das B-Plan-Gebiet
Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich Uiber die Grenzen hinaus ] X
(b) |den grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen ] =
2.3 |die Risiken firr die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unfallen)
(a) |Risikopotenzial des Standortes L] X
(b) |Risiken durch Altlasten /Altlastverdachtsflachen ] X
X] Nicht vorhanden / Inanspruchnahme vermeidbar
[] Inanspruchnahme erforderlich
2.4 |den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen
Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich (iber die Grenzen hinaus ] X
Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich tiber die kommunalen Grenzen|[ ] X
hinaus
Verlagerungseffekte zu erwarten ] X
2.5 |die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets|[ ] X
auf Grund der besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Berlicksichtigung der
Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten
] Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen bzw. Grenzwerten durch
den Bebauungsplan zu erwarten
[] Besonders bedeutendes bzw. sensibles Gebiet betroffen
2.6 |folgende Gebiete: Gebiete Einschatzung
vorhanden der
; : Auswirkungen
ja nein
2.6.|Natura  2000-Gebiete nach §7 Absatz1 Nummer 8 des|[] X
1 |Bundesnaturschutzgesetzes
2.6. [Naturschutzgebiete gemaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit|[ ] X
2 |nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst
2.6. |Nationalparke gemaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht|[] X
3 |bereits von Nummer 2.6.1 erfasst
2.6. [Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete geméan den §§ 25 und
4 |26 des Bundesnaturschutzgesetzes

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstraBe 14, 93047 Regensburg
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41

42

43

44

45

46

47

48

Gemeinde Sinzing
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Klosterblick II, Viehhausen*

(a) |Biospharenreservat Il X
(b) |Landschaftsschutzgebiet ] X
2.6. |Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes|[ ] X
5
2.6.|Wasserschutzgebiete gemaB §51 des Wasserhaushaltsgesetzes,
6 |Heilquellenschutzgebiete geman § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes, sowie Uberschwemmungsgebiete gemal § 76
des Wasserhaushaltsgesetzes
(a) |Wasserschutzgebiet Il X
(b) |Heilquellenschutzgebiet ] X
(c) |Uberschwemmungsgebiet ] X
2.6.|Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten|[] X
7 |Umweltqualitdtsnormen bereits tberschritten sind
2.6. |Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne|[ ] X
8 |des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumordungsgesetzes
2.6.[in  amtlichen Listen oder Karten verzeichnete  Denkmaéler,
9 |Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die
Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als arch&ologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind
(a) |Baudenkmal Il X
(b) |Bodendenkmal ] X
(c) |Archaologisch bedeutende Landschaften ] X
Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes (Nr.|[] X
2.3.3 Anlage 2 UVPG)
Naturdenkméler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. 2.3.5|[] X
Anlage 2 UVPG)
geschiitzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Alleen, nach § 29 des|[ ] X

Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. 2.3.6 Anlage 2 UVPG)

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstraBe 14, 93047 Regensburg
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50
51
52

53

54

Gemeinde Sinzing Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Klosterblick Il, Viehhausen*
Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a bzw. §13b BauGB

5 Zusammenfassung und Ergebnis der Vorprifung

Gesamteinschéatzung der Einzelfallprifung nach Anlage 2 BauGB:

Insgesamt entstehen durch die Neuausweisung von Baurecht gem. BP ,Klosterblick II, Viehhausen® keine bzw.
nur teilweise gering negative Auswirkungen auf die Schutzgditer.
Eine erhebliche Beeintrachtigung der Umweltbelange kann damit ausgeschlossen werden.

Ein Bebauungsplanverfahren gem. §13 b BauGB ,,Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren“ ist aufgrund der Belange, die der Vorpriifung zugrunde liegen moglich.

Empfehlung zur Durchfithrung einer Umweltpriifung:

X Umweltpriifung nicht erforderlich

Zu beachtende Auflagen:

Festsetzung von Sondierung und ggf. Bergung bzw. Dokumentation von Bodendenkmalern erforderlich
Einhaltung der Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung (Wasserschutzgebiet Alling) erforderlich.
Festsetzungen zur max. méglichen Bebauung erforderlich (Art und Maf3 der baul. Nutzung / qualifiz. B-Plan)

Sonstige Hinweise:

[ 1 Umweltpriifung erforderlich
Insbesondere zu klarende Sachverhalte:

verwendete Abkiirzungen:

BauGB Baugesetzbuch UVPG Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz
B-Plan  Bebauungsplan
GRZ Grundflachenzahl

verwendete Farben:

- positive Auswirkung

keine / geringe Auswirkung

mittlere Auswirkung

- hohe Auswirkung

Q. 4

G. Spérl, Dipl.Ing., Landschaftsarchitekt, Stadtplaner

FLU Planungsteam
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Amtsblatt des Landkreises Regensburg Nr. 17/2020 vom 24.04.2020

Verordnung des Landratsamtes Regensburg Uber das Wasser-
schutzgebiet fur die Brunnen | und lla Alling in der Gemeinde
Sinzing und im Markt Nittendorf (Landkreis Regensburg) fur die
offentliche Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasser-
versorgung der Viehhausen-Bergmattinger-Gruppe vom
15.04.2020

Das Landratsamt Regensburg erlasst auf Grund des § 51 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4. August 2016 (BGBI. I S. 1972) geandert worden ist, i. V. mit Art. 31 Abs. 2 und 63 des Bayer. Wassergesetzes
(BayWa@) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25. Februar 2010 (GVBI S. 66, ber. S. 130, BayRS 753-1-UG), zuletzt
geandert durch Art. 9a Abs. 12 Bayerisches E-Government-G vom 22.12. 2015 (GVBI. S. 458) folgende

Verordnung

§ 1 Allgemeines

Zur Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung fir den Zweckverband zur Wasserversorgung der Viehhau-
sen-Bergmattinger Gruppe wird in der Gemeinde Sinzing und im Markt Nittendorf das in § 2 ndher umschrie-
bene Wasserschutzgebiet festgesetzt. Fir dieses Gebiet werden die Anordnungen nach §§ 3 bis 7 erlassen.

§ 2 Schutzgebiet
(1) Das Schutzgebiet besteht aus
einer Schutzzone | - Fassungsbereich
einer Schutzzone I - engere Schutzzone
zwei Schutzzonen Il A - weitere Schutzzonen
einer Schutzzone Il B - weitere Schutzzone

(2) Die Grenzen des Schutzgebietes und der einzelnen Schutzzonen sind in dem im Anhang (Anlage 1) verof-
fentlichten Lageplan eingetragen. Fir die genaue Grenzziehung ist ein Lageplan im Maf3stab 1 : 5.000
maldgebend, der Bestandteil dieser Verordnung ist und im Landratsamt Regensburg sowie in der Ge-
schaftsstelle des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Viehhausen-Bergmattinger-Gruppe und in
der Gemeindekanzlei Sinzing niedergelegt ist; er kann dort wahrend der Dienststunden eingesehen wer-
den. Die genaue Grenze der Schutzzone verlduft auf der jeweils gekennzeichneten Grundsticksgrenze
oder, wenn die Schutzzonengrenze ein Grundstick schneidet, auf der der Fassung naheren Kante der ge-
kennzeichneten Linie.

(3) Veranderungen der Grenzen oder der Bezeichnungen der im Schutzgebiet gelegenen Grundsticke berih-
ren die festgesetzten Grenzen der Schutzzonen nicht.

(4) Der Fassungsbereich ist durch eine Umzdunung, die engere Schutzzone und die weitere Schutzzone sind,
soweit erforderlich, in der Natur in geeigneter Weise kenntlich gemacht.
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Amtsblatt des Lan

dkreises Regensburg Nr. 17/2020 vom 24.04.2020

§ 3 Verbotene oder nur beschrankt zulassige Handlungen

(1) Im Fassungsbereich (Schutzzone I) sind samtliche unter den Nr. 1 bis 6 aufgefihrte Handlungen verboten.

(2) Essind
in der weiteren in der weiteren in der engeren
Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone B A Il

1. |beiEingriffenin den Untergrund (ausgenommen in unmittelbarem Zusammenhang mit den nach
Nr. 2 bis 5 zugelassenen MalRnahmen)

1.1 | Aufschlisse oder - verboten in Gebieten mit unbedecktem verboten, ausge-
Veranderungen der Erd- Weil3jura-Gestein, ausgenommen Boden- nommen Boden-
oberflache, auch wenn bearbeitung im Rahmen der ordnungsgema- bearbeitung im
Grundwasser nicht aufge- Ren land- und forstwirtschaftlichen Nutzung Rahmen der ord-
deckt wird, vorzunehmen nungsgemalfden
oder zu erweitern; insbe- |-  zuldssig in Gebieten mit wirksamen Deck- land- und forstwirt-
sondere Fischteiche, schichten, sofern die Schutzfunktion der schaftlichen Nut-
Kies-, Sand- und Tongru- Grundwasseriberdeckung nicht wesentlich zung
ben, Steinbriche, Uberta- gemindert wird
gebergbau und Torfstiche

1.2 | Wiederverfillung von nur zulassig mit dem urspringlichen Erdaushub im
ErdaufschlUssen, Baugru- | Zuge von Baumal3nahmen und sofern die Boden- verboten
ben und Leitungsgraben | auflage mit dem urspringlichen Material wieder-
sowie Geldandeauffillun- | hergestellt wird
gen

1.3 |Leitungen zu verlegen nur zuldssig fur
oder zu erneuern (ohne - Freileitungen mit Mastfundamenten bis zu 3 m verboten
Nrn.2.1,3.7und 6.11) Tiefe, jedoch Gber dem hochsten Grundwasser-

stand, ohne Bodenverbesserungsmalinahmen

- unterirdische Leitungen zur unmittelbaren
Versorgung im Schutzgebiet befindlicher Anwesen
und Einrichtungen

1.4 | Durchfihrung von nur zuldssig fir Bodenuntersuchungen bis zu 1 m Tiefe
Bohrungen

1.5 |Untertage-/Bergbau, verboten
Tunnelbauten

2. bei Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (siehe Anlage 2, Ziffer 1)

2.1 |Rohrleitungsanlagen zum
Befdrdern wassergefahr- verboten
dender Stoffe, oder mit
Anlagenteilen, die was-
sergefahrdende Stoffe
enthalten kdnnen, zu er-
richten oder zu erweitern

2.2 |Anlagennach§62 WHG | nur zuldssig entsprechend Anlage 2, Ziffer 2 fur
zum Umgang mit wasser- | Anlagen, wie sie im Rahmen von Haushalt und verboten
gefdhrdenden Stoffen zu | Landwirtschaft (max. 1 Jahresbedarf) Gblich sind
errichten oder zu erwei-
tern
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Amtsblatt des Landkreises Regensburg Nr. 17/2020 vom 24.04.2020

in der weiteren in der weiteren in der engeren
Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone B A Il
2.3 |Umgang mit wasserge- nur zulassig fur die kurzfristige (wenige Tage) Lage-
fahrdenden Stoffen nach | rung von Stoffen bis Wassergefahrdungsklasse 2 in verboten
§ 62 Abs. 3 WHG aulRer- dafir geeigneten, dichten Transportbehaltern bis
halb von Anlagen nach Nr. | zu je 50 Liter
2.2 (siehe Anlage 2,
Ziffer 3)
2.4 | Abfalli.S. d. Abfallgeset-
ze und bergbauliche Rick- verboten
stande abzulagern (Die
Behandlung und Lagerung
von Abfallen fallt unter Nr.
2.2und Nr. 2.3)
2.5 | Genehmigungspflichtiger
Umgang mit radioaktiven verboten
Stoffen im Sinne des
Atomgesetzes und der
Strahlenschutzverord-
nung
3. bei Abwasserbeseitigung und Abwasseranlagen
3.1 | Abwasserbehandlungsan- | nurzulassig, wenn die
lagen fUr hausliches, Dichtheit der Becken und
gewerbliches oder aller zugehdrigen Leitun-
kommunales Abwasser zu | gen durch geeignete
errichten oder zu erwei- Konzeption, Bauabnahme verboten
tern, einschlief3lich Klein- | und Dichtheitsprifung vor
kldranlagen Inbetriebnahme sicher
gestellt und alle 10 Jahre
durch Dichtheitsnachweis
erneut bestatigt wird
3.2 |Regen- oder Mischwas-
serentlastungsbauwerke verboten
zu errichten oder zu
erweitern
3.3 | Trockenaborte nur zuldssig, wenn
diese nur voriUberge- verboten
hend aufgestellt wer-
den und mit dichtem
Behalter ausgestattet
sind
3.4 | Ausbringen von Abwasser | nur zuldssig bei landwirtschaftlichen Anwesen ohne
Anschluss an die kommunale Entwasserung, im verboten
Zuge der landwirtschaftlichen Mitverwertung des
Ablaufes von Kleinklaranlagen zusammen mit der
betrieblich anfallenden Gille oder Jauche
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Amtsblatt des Landkreises Regensburg Nr. 17/2020 vom 24.04.2020

in der weiteren in der weiteren in der engeren
Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone B A Il
3.5 |Sonstige Anlagen zur nur zulassig zur flachen-
Versickerung von Abwas- | haften Versickerung von
ser oder Einleitung oder | hduslichem oder kommu-
Versickerung von Kihl- nalem Abwasser aus Klar-
wasser oder Wasser aus anlagen <50 EW (KKA) verboten
Warmepumpen ins nach weitergehender Rei-
Grundwasser zu errichten | nigung entsprechend An-
oder zu erweitern lage 2, Ziffer 4, wenn eine
Ableitung zu aufnahmefa-
higen Fliel3gewdssern
nicht moglich ist
3.6 | Anlagen zur Versickerung nur zulassig bei nur zulassig zur
des von Dachflachen ausreichender flachenhaften Ver-
abflieRenden Nieder- Reinigung durch sickerung fur
schlagswassers zu flachenhafte Versi- | Wohnbebauung
errichten oder zu ckerung Gberden | Uber belebte
erweitern (auf die Erlaub- bewachsenen Bodenzonen
nispflicht nach § 8 Abs. 1 Oberboden oder
WHG i.V. mit § 1 NWFreiV gleichwertige
wird hingewiesen) Filteranlagen*
verboten fir Nie-
derschlagswasser
von Gebauden auf
gewerblich genutz-
ten Grundsticken
3.7 | Abwasserleitungen und nur zuldssig zum Ableiten und Durchleiten von
zugehdrige Abwasser- Abwasser, wenn die Dichtheit der Entwasserungs- verboten
anlagen zu errichten oder | anlagen vor Inbetriebnahme durch Druckprobe
zu erweitern nachgewiesen und wiederkehrend alle 5 Jahre
durch Sichtprifung und alle 10 Jahre durch Druck-
probe oder anderes gleichwertiges Verfahren Uber-
pruft wird

* siehe Bewertungsverfahren nach DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser"
(auf die Erlaubnispflichtigkeit nach § 8 Abs. 1 WHG i.V.m. § 1 NWFreiV wird hingewiesen)
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Amtsblatt des Landkreises Regensburg Nr. 17/2020 vom 24.04.2020

in der weiteren
Schutzzone B

in der weiteren
Schutzzone A

in der engeren
Schutzzone

entspricht Zone

B

A

4, bei Verkehrswegen, Platzen mit besonderer Zweckbestimmung, Hausgarten, sonstigen Hand-
lungen
4.1 |Stralden, Wege und nur zuldssig wie in Zone Il sowie fir klassifizierte nur zuldssig fur
sonstige Verkehrsflachen | Straf3en, wenn die ,Richtlinien fir bautechnische offentliche Feld-
zu errichten oder zu MalRnahmen an Straf3en in Wasserschutzgebieten | und Waldwege,
erweitern (RiStWaqg)" in der jeweils geltenden Fassung beschrankt-
beachtet werden offentliche Wege,
EigentUmerwege
und Privatwege
ohne An- oder Ein-
schnitt des Gelan-
des, und bei breit-
flachigem Versi-
ckern des
abflieRenden
Wassers
4.2 | Eisenbahnanlagen zu nur zulassig fur freie
errichten oder zu Strecken ohne Gelande-
erweitern einschnitte, nach Ab- verboten
stimmung der erforderli-
chen Schutzvorkehrungen
mit der zustandigen Fach-
behorde
4.3 | wassergefahrdende aus-
waschbare oder auslaug-
bare Materialien (z. B. verboten
Schlacke, Impragnier-
mittel) zum StralRen-,
Wege-, Eisenbahn- oder
Wasserbau zu verwenden
4.4 | Baustelleneinrichtungen,
Baustofflager zu errichten -- verboten
oder zu erweitern
4.5 |Bade- oder Zeltplatze nur zulassig mit Abwasserentsorgung Uber eine
einzurichten oder zu dichte Sammelentwasserung unter Beachtung von verboten
erweitern; Camping aller | Nr.3.7
Art
4.6 | Sportanlagen zu errichten | - nurzuldssig mit Abwasserentsorgung Uber eine
oder zu erweitern dichte Sammelentwasserung unter Beachtung
von Nr. 3.7 verboten
- verboten fur Tontaubenschief3anlagen und
Motorsportanlagen
4.7 | Grofdveranstaltungen - nur zuldssig mit ordnungsgemaf3er Abwasser-
durchzufihren entsorgung und ausreichenden, befestigten
Parkplatzen (wie z.B. bei Sportanlagen) verboten
- verboten fir Geldandemotorsport
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in der weiteren in der weiteren in der engeren
Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone B A Il
4.8 | Friedhofe zu errichten nur zuldssig mit Nachweis,
oder zu erweitern dass unter dem Niveau
der Grabsohlen nachweis- verboten
lich mindestens1m
lehmig-tonige Uber-
deckung des Festgesteins
verbleibt
4.9 | Flugplatze einschl. Si-
cherheitsflachen, Notab- verboten
wurfplatze, militarische
Anlagen und Ubungsplat-
ze zu errichten oder zu
erweitern
4.10 | Militarische Ubungen nur Durchfahren auf klassifizierten Straf3en
durchzufihren zuldssig verboten
4.11 |Kleingartenanlagen zu
errichten oder zu verboten
erweitern
4.12 | Anwendung von Pflanzen- | nur zuldssig mit besonde-
schutzmitteln auf Frei- rer Genehmigung der zu-
landflachen, die nicht der | standigen Kreisverwal-
land- oder forstwirtschaft- | tungsbehorde, sofern der verboten
lichen oder gartnerischen | Zweck vordringlich im
Produktion dienen (z.B. offentlichen Interesse und
Verkehrswege, fir die mit anderen Mitteln nicht
Allgemeinheit bestimmte | erreichbar ist
Flachen, wie Friedhofe
und Sportanlagen)
4.13 | DUngen mit Stickstoff- nur zuldssig bei standort- und bedarfsgerechter nur zuldssig bei
diungern Dingung mit den nach Nrn. 6.1. bis 6.3 zuldssigen | standort- und
Stoffen bedarfsgerechter
Dingung mit
Mineraldinger
4.14 | Bewdsserung von nur zuldssig nach Maf3gabe der Beregnungsbera-

offentlichen Grinanlagen,
Rasensport- und Golf-
platzen

tung oder bis zu einer Bodenfeuchte von 70 % der
nutzbaren Feldkapazitdt und mit Dokumentation
der tdglichen Bewdsserungsmengen

verboten
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in der weiteren in der weiteren in der engeren
Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone B A Il
5. | beibaulichen Anlagen
5.1 |bauliche Anlagen zu er- nur zuldssig bis 4 m Ein- nur zuldssig im Aus-
richten oder zu erweitern | griffstiefe, wenn mald einfacher Wohn-
- anfallendes hausliches | bebauung, wenn verboten
oder gewerbliches - anfallendes hausli-
Abwasser in eine dichte ches oder gewerbli-
Sammelentwasserung ches Abwasser in eine
eingeleitet und ver- dichte Sammelent-
schmutztes Nieder- wasserung eingelei-
schlagswasser vor dem tet und verschmutz-
Versickern fachgerecht tes Niederschlags-
gereinigt wird wasser vor dem Ver-
und sickern fachgerecht
- die Grindungssohle Gber | gereinigt wird
dem hochsten Grund- und
wasserstand liegt - die Grindungssohle
mindestens 2 m Gber
dem hochsten Grund-
wasserstand liegt
5.2 | Ausweisung neuer verboten
Baugebiete
5.3 |Stallungen zu errichten o | nur zuldssig, unter Beachtung der Ful3note 2
der zu erweitern (im
Rahmen der Ziffer 5 der verboten
Anlage 2)°
5.4 | Anlagen zum Lagernund | nur zuldssig mit Leckageerkennung oder gleich- verboten
Abfillen von Jauche, Gil- | wertiger Kontrollmoglichkeit der gesamten Anlage
le, Silagesickersaft (JGS- | einschlief3lich Zuleitungen und frihestens sechs
Anlagen) zu errichten oder | Wochen nach Anzeige der Mafdnahme bei der
zu erweitern 2 Kreisverwaltungsbehorde
5.5 |ortsfeste Anlagen zur nur zuldssig mit Auffangbehalter fur Silagesicker- verboten
Garfutterbereitung oder | saft, der bei Anlagen gréRRer 150 m® entsprechend
zur Garsubstratlagerung | Nr. 5.4 herzustellen ist
zu errichten oder zu
erweitern 2

* Bezuglich der Grundanforderungen beim Bau und Betrieb von Jauche-, Gille- und Silagesickersaftanlagen (JGS-Anlagen) ist die Verordnung Gber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen — AwSV vom 18.04.2017 bzw. in der aktuell geltenden Fassung, insbesondere auf die Anlage
7 der AwSV anzuwenden. Des Weiteren sind gem. § 15 AwSV die Technischen Regeln sowie die Auflagen der entsprechenden Genehmigungsbe-
scheide zu beachten und einzuhalten.

Hinweis:

Auf das Abreitsbaltt DWA- 792 , Technische Regel wassergefahrdende Stoffe (TRwS) JGS-Anlagen wird ausdricklich hingewiesen; bis zur Inkrafttre-
tung kann das Arbeitsblatt als Erkenntnisquelle genutzt werden.
Arbeitsblatter mit Musterplanen sind bei der ALB Bayern e.V. erhaltlich (insbesondere Nr. 10.15.04 ,Lagerung von Flussigmist", Nr. 10.15.07 ,Lage-
rung von Festmist", Nr. 10.09.01 ,Flachsilos und Sickersaftableitung").
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in der weiteren in der weiteren
Schutzzone B Schutzzone A

in der engeren
Schutzzone

entspricht Zone

B A

bei landwirtschaftlichen, forstwirtschaftlichen und gartnerischen Flachennutzungen

6.1 |Dungen mit Gille, Jauche, | nur zuldssig unter Einhaltung der aktuellen fachli-
Festmist, Festmist- chen und rechtlichen Regeln mit schlagbezogener verboten
kompost und Gérresten Aufzeichnung der Dingegaben und -zeitpunkte
von abfallfreiem Substrat | entsprechend der jeweils giltigen Fassung der
aus Biogasanlagen Dingeverordnung (DUV) bzw. nach Landesrecht
vorgenommenen Abweichungen
6.2 | DUngen mit sonstigen nur zuldssig unter Einhaltung der aktuellen fachlichen und rechtlichen
organischen und minerali- | Regeln mit schlagbezogener Aufzeichnung der Dingegaben und -
schen Stickstoffdingern | zeitpunkte entsprechend der jeweils giltigen Fassung der Dingeverord-
(ohne Nr. 6.3) nung (DGV) bzw. nach Landesrecht vorgenommenen Abweichungen.
6.3 | Ausbringen oder Lagern
von verboten,
Stoffen nach Abfallver- ausgenommen des anfallenden
zeichnis-Verordnung, betriebseigenen Fakalschlamms entsprechend den verboten
insbesondere Vorgaben der aktuellen Klarschlammverordnung
- Schlamme jeglicher | und den Vorgaben nach Nummer 6.2
Art,
- klarschlammbhaltige | ausgenommen Kompost
Dingemittel - mit RAL-Prifzeugnis ,geeignet fur WSZ 111"
- Fakalschlamm - aus der Eigenkompostierung in Hausgarten
- Kompost bzw. Garres-
te bzw. Dingemittel
mit Anteilen von be-
handelten oder unbe-
handelten Bioabfallen
oder tierischen Ne-
benprodukten
6.4 |Lagernvon Festmist oder |nur zulassig
Sekundarrohstoffdinger |- fur Kalkdinger verboten
auf unbefestigten Flachen | - fur Schwarzkalk (auf die Pflicht zur dichten
Abdeckung gegen Niederschlag wird
hingewiesen)
6.5 |Lagernvon Garfutter oder | nur zuldssig in allseitig dichten Foliensilos bei Si-
Garsubstrat aulRerhalb liergut ohne Garsafterwartung sowie verboten
ortsfester Anlagen Ballensilage
6.6 |ganzjahrige Bodende- erforderlich, soweit fruchtfolge- und witterungsbedingt mdoglich.
ckung durch Zwischen- Eine wegen der nachfolgenden Fruchtart unvermeidbare Winterfurche
oder Hauptfrucht darf erst ab 01.11. erfolgen. Zwischenfrucht vor Mais darf erst ab 15.03.
eingearbeitet werden.
6.7 |Beweidung, Freilandtier- | nur zuldssig auf Grinland ohne flachige Verletzung

haltung (auch in Zusam-
menhang mit orts-
veranderlichen Gefligel-
stéllen), Koppel- und
Pferchtierhaltung

der Grasnarbe (siehe Anlage 2, Ziffer 6) oder fir
bestehende Nutzungen, die unmittelbar an bereits
vorhandene Stallungen gebunden sind

verboten
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in der weiteren in der weiteren in der engeren
Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone B A Il

6.8 | Wildfutterplatze und
Wildgatter zu errichten verboten

6.9 | Anwendungvon
chemischen Pflanzen-
schutzmitteln aus Luft- verboten
fahrzeugen oder zur
Bodenentseuchung

6.10 | Bewdsserung landwirt- nur zuldssig bis zu einer Bodenfeuchte von 70 % der
schaftlich oder gartnerisch | nutzbaren Feldkapazitdt oder nach MalRgabe der verboten
genutzter Freilandflachen | Beregnungsberatung und mit Dokumentation der

taglichen Bewasserungsmenge

6.11 |landwirtschaftliche Dréne | nur zuldssig fir Instandsetzungs- und PflegemalRnahmen an bereits
und zugehorige Vorflut- | bestehenden Einrichtungen mit schonenden Verfahren nach
graben anzulegen, zu Abstimmung mit dem zustdndigen Wasserwirtschaftsamt
andern oder zu erneuern

6.12 | besondere Nutzungen im nur Gewachshauser
Sinne von Anlage 2, Ziffer mit geschlossenem verboten
7 neu anzulegen oder zu Be- und Entwasse-
erweitern rungssystem zuldssig

6.13 | Rodung (=Nutzungsarten- verboten
wechsel) gréf3er als
1.000 m’

6.14 | Kahlschlag grof3er als verboten, ausgenommen bei sofortiger Wiederaufforstung zu standort-
3.000 m2 oder eineinder | gemaliem Mischwald bzw. nach vorheriger Anzeige bei Kalamitaten oder
Wirkung gleichkommende | einer Befreiung nach § 4
Mafinahme
(siehe Anlage 2, Ziffer 8)

6.15 | Nasskonservierung von nur Beregnung von verboten
Rundholz unbehandeltem Holz bis

zu 1.000 Festmetern zu-
lassig

(3) Das Betreten des Fassungsbereiches (Schutzzone 1) ist nur zuldssig fir Handlungen im Rahmen der Was-
sergewinnung und -ableitung durch Befugte des Tragers der 6ffentlichen Wasserversorgung, die durch
diese Verordnung geschitzt ist, oder der von ihm Beauftragten.

(4) Die Verbote und Beschrankungen des Absatzes 1 und 2 gelten hinsichtlich der Nummern 3.6 und 5.1 nicht
fir Handlungen im Rahmen der Wassergewinnung und -ableitung des Tragers der &ffentlichen Wasser-
versorgung, die durch diese Verordnung geschitzt ist, oder der von ihm Beauftragten.
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§ 4 Befreiungen

Das Landratsamt Regensburg kann von den Verboten und Beschrankungen des § 3
eine Befreiung erteilen, wenn

1. der Schutzzweck nicht gefahrdet wird oder

2. Uberwiegende Grinde des Wohls der Allgemeinheit dies erfordern.
Das Landratsamt Regensburg hat eine Befreiung zu erteilen, soweit dies zur Vermeidung unzumutbarer
Beschrankungen des Eigentums erforderlich ist und hierdurch der Schutzzweck nicht gefdhrdet wird.
Die Befreiung ist widerruflich; sie kann mit Bedingungen und Auflagen verbunden werden und bedarf der
Schriftform.
Im Falle des Widerrufs kann das Landratsamt Regensburg vom Grundstickseigentimer verlangen, dass
der frihere Zustand wiederhergestellt wird, sofern es das Wohl der Allgemeinheit, insbesondere der
Schutz der Wasserversorgung erfordert.

§ 5 Beseitigung und Anderung bestehender Einrichtungen

Die Eigentumer und Nutzungsberechtigten von Grundsticken innerhalb des Schutzgebiets haben die
Beseitigung oder Anderung von Einrichtungen, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung
bestehen und deren Bestand, Errichtung, Erweiterung oder Betrieb unter die Verbote des § 3 fallen, auf
Anordnung des Landratsamts Regensburg zu dulden, sofern sie nicht schon nach anderen Vorschriften
verpflichtet sind, die Einrichtung zu beseitigen oder zu andern.

FUr MalRnahmen nach Abs. 1 ist nach Art. 57 BayWG und § 52 Abs. 4 WHG i.V.m. §§ 96 bis 98 WHG Ent-
schadigung zu leisten.

§ 6 Kennzeichnung des Schutzgebietes

Die EigentUmer und Nutzungsberechtigten von Grundsticken innerhalb des Schutzgebietes haben zu dul-
den, dass die Grenzen des Fassungsbereiches und der Schutzzonen durch Aufstellen oder Anbringen von
Hinweiszeichen kenntlich gemacht werden.

§ 7 KontrollmaRnahmen

Die Eigentumer und Nutzungsberechtigten von Grundsticken innerhalb des Schutzgebietes haben Pro-
benahmen von im Schutzgebiet zum Einsatz bestimmten Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln
durch Beauftragte des Landratsamtes Regensburg zur Kontrolle der Einhaltung der Vorschriften dieser
Verordnung zu dulden.

Sie haben ferner die Entnahme von Boden-, Vegetations- und Wasserproben und die hierzu notwendigen
Verrichtungen auf den Grundsticken im Wasserschutzgebiet durch Beauftragte des Landratsamts Re-
gensburg zu dulden.

Sie haben ferner das Betreten der Grundsticke durch Bedienstete des Tragers der 6ffentlichen Wasser-
versorgung, die durch diese Verordnung geschitzt ist, oder der von ihm Beauftragten, zur Wahrneh-
mung der EigenUberwachungspflichten gemaf? § 3 der Verordnung zur Eigeniberwachung von Wasser-
versorgungs- und Abwasseranlagen (Eigenuberwachungsverordnung — EUV) in der jeweils geltenden
Fassung zu gestatten, die hierzu erforderlichen Auskinfte zu erteilen und technische Ermittlungen und
Prifungen zu ermdglichen.
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§ 8 Entschadigung und Ausgleich

(1) Soweit diese Verordnung oder eine auf Grund dieser Verordnung ergehende Anordnung eine Enteignung

(2)

)

(2)

darstellt, ist Uber die Falle des § 5 hinaus nach den §§ 52 Abs. 4, 96 bis 98 WHG und Art. 57 BayWG Ent-
schadigung zu leisten.

Soweit diese Verordnung oder eine auf Grund dieser Verordnung ergehende Anordnung erhéhte Anfor-
derungen festsetzt,

die die ordnungsgemaf3e land- oder forstwirtschaftliche Nutzung beschranken, ist fur die dadurch verur-
sachten wirtschaftlichen Nachteile ein angemessener Ausgleich gem. Art. 32 BayWG i.V.m. Art. 57
BayWG zu leisten, soweit nicht eine Entschadigungspflicht nach § 52 Abs. 4 WHG besteht.

§ 9 Ordnungswidrigkeiten

Nach § 103 Abs. 1 Nr. 8a, Abs. 2 WHG, Art. 74 Abs. 2 Nr. 1 BayWG kann mit Geldbu(3e bis zu finfzigtausend
Euro belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1
2.

einem Verbot nach § 3 Abs. 1 und Abs. 2 zuwiderhandelt,

eine nach § 4 ausnahmsweise zugelassene Handlung vornimmt, ohne die mit der Befreiung verbunde-
nen Bedingungen oder Auflagen zu befolgen,

Anordnungen oder Maldnahmen nach §§ 5 und 7 nicht duldet.

§ 10 Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung im Amtsblatt fir den Landkreis Regensburg
in Kraft.

Gleichzeitig tritt die Verordnung des Landkreises Regensburg Uber das Wasserschutzgebiet in der Ge-
meinde Sinzing fUr die 6ffentliche Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der
Viehhausen-Bergmattinger-Gruppe vom 07.09.1998 (Amtsblatt des Landkreises Regensburg vom
11.09.1998, Nr. 37) aulRer Kraft.

Regensburg, den 15.04.2020

Landratsamt Regensburg

Tanja Schweiger

Landratin

Az.S31

Anlage 1 (Lageplan)
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Anlage 2
Maf3gaben zu §3 Abs. 1, Nr.2,3,5und 6
1. Wassergefahrdende Stoffe (zu Nr. 2)

Es ist jeweils die aktuelle Fassung der ,Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stof-
fe (AwSV)" zu beachten.

2. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (zu Nr. 2.2)
Im Fassungsbereich und in der engeren Schutzzone sind Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen nicht zulassig.

In der weiteren Schutzzone (lll A und Ill B) sind nur zulassig:

1. oberirdische Anlagen der Gefahrdungsstufen A bis C, die in einem Auffangraum aufgestellt sind, sofern
sie nicht doppelwandig ausgefihrt und mit einem Leckanzeigegerat ausgerUstet sind; der Auffangraum
muss das maximal in den Anlagen vorhandene Volumenwassergefahrdender Stoffe aufnehmen konnen,

2. unterirdische Anlagen der Gefdhrdungsstufen A und B, die doppelwandig ausgefihrt und mit einem
Leckanzeigegerat ausgerustet sind.

Die Prufpflicht richtet sich nach der AWSV.

Unter Nr. 2.2 kénnen auch Abfalle z.B. im Zusammenhang mit Kompostieranlagen oder Wertstoffhofen fal-
len. An die Bereitstellung von Hausmull aus privaten Haushalten zur regelmaf3igen Abholung (z. B. Millton-
nen) werden keine besonderen Anforderungen gestellt.

3. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen aufRerhalb von Anlagen (zu Nr. 2.3)

Von der Nr. 2.3 sind nicht berihrt:

- Dingung, Anwendung von Pflanzenschutzmitteln etc. nach den Mafégaben der Nr. 4.12, 4.13, 6.1, 6.2, 6.5
und 6.6,

- Straf3ensalzung im Rahmen des Winterdienstes,

- das MitfGhren und Verwenden von Betriebsstoffen fir Fahrzeuge und Maschinen,

- Kleinmengen fur den privaten Hausgebrauch,

- Kompostierung im eigenen Garten.

An Abfillpldtze von Heizolverbraucheranlagen werden Uber die betrieblichen Anforderungen hinaus keine
Anforderungen gestellt, wenn die Abfullung gemaf? § 32 AwSV erfolgt.

4. Anlagen zur Versickerung von hauslichem und kommunalem Abwasser (zu Nr. 3.5)

Das Abwasser ist vor der Versickerung nach strengeren als den Mindestanforderungen gemald Abwasserver-
ordnung (AbwV) in der jeweils geltenden Fassung zu reinigen. Die Anforderungen richten sich nach dem
Merkblatt 4.4/22 des Bayer. Landesamtes fir Umwelt (LfU).
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5. Stallungen (zu Nr. 5.3)

1. mit Flissigmistverfahren:

Bei Stallungen fir Tierbestande Uber 40 Dungeinheiten ist das erforderliche Speichervolumen fir Gille auf
mindestens zwei Behdlter aufzuteilen. 40 Dungeinheiten (= 3.200 kg Stickstoff pro Jahr) fallen bei folgenden
Hochststickzahlen fir einzelne Tierarten an:

- MilchkGhe 40 StUck (1StUck =1,0 DE)

- Mastbullen 65 Stick (1 Stuck=0,62 DE)

- Mastkalber, Jungmastrinder 150 Stick (1 Stick =0,27 DE)

- Mastschweine 300 Stick (1 Stuck=0,13 DE)

- Legehennen, Mastputen 3.500 Stick (100 Stuck =1,14DE)
- sonst. Mastgeflugel 10.000 Stuck (100 Stick = 0,4 DE)

Der Tierbestand darf 80 Dungeinheiten je Stallung bzw. 120 Dungeinheiten je Hofstelle nicht Uberschreiten.
Bei mehreren Tierarten auf einer Hofstelle sind die entsprechenden Dungeinheiten aufzusummieren.

2. mit Festmistverfahren:

Bei Tierbestanden Uber 80 Dungeinheiten ist das erforderliche Speichervolumen fir Jauche auf mindestens
zwei Behadlter aufzuteilen. Der Tierbestand darf 80 Dungeinheiten je Stallung bzw. 160 Dungeinheiten je Hof-
stelle nicht Gberschreiten. Bei mehreren Tierarten auf einer Hofstelle sind die entsprechenden Dungeinheiten
aufzusummieren.

3. mit gemischten Entmistungsverfahren:
Die maximalen Tierbestande je Hofstelle sind anteilig entsprechend 1. Flissigmistverfahren und 2. Fest-
mistverfahre zu ermitteln.

4. Ausnahmegenehmigung

Die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach § 4 Befreiungen ist bei bestandsgeschitzten landwirtschaft-
lichen Betrieben moglich, wenn dies betriebsbedingt notwendig ist (Existenzsicherung) und das erhohte Ge-
fahrdungspotential durch technische Anforderungen ausgeglichen werden kann, wenn dadurch der Trinkwas-
serschutz gewabhrleistet ist.

6. Beweidung, Freiland-, Koppel- und Pferchtierhaltung (zu Nr. 6.7)

Eine flachige Verletzung der Grasnarbe liegt dann vor, wenn das wie bei herkémmlicher Rinderweide unver-
meidbare Maf3 (linienformige oder punktuelle Verletzungen im Bereich von Treibwegen, Viehtranken etc.)
Uberschritten wird.
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7. Besondere Nutzungen
sind folgende landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und gartnerische Nutzungen
(zu Nr. 6.12):

-Weinbau

-Hopfenanbau

-Tabakanbau

-Gemduseanbau

-Zierpflanzenanbau

-Baumschulen und forstliche Pflanzgarten

Das Verbot bezieht sich nur auf die Neuanlage derartiger Nutzungen, nicht auf die Verlegung im Rahmen des
ertragsbedingt erforderlichen Flachenwechsels bei gleichbleibender GréRe der Anbauflache.

8. Rodung, Kahlschlag und in der Wirkung gleichkommende Maf3nahmen (zu Nrn. 6.13 und 6.14)

Ein Kahlschlag liegt vor, wenn auf einer Waldflache alle aufstockenden Baume in einem oder in wenigen kurz
aufeinander folgenden Eingriffen entnommen werden, ohne dass bereits eine ausreichende Gbernehmbare
Verjingung vorhanden ist und daher durch die Hiebsmalinahme auf der Flache Freilandbedingungen (Klima)
entstehen.

Eine dem Kahlschlag gleichkommende MalRnahme ist eine Lichthauung, bei der nur noch vereinzelt Baume
stehen bleiben und dadurch auf der Flache ebenfalls Freiflaichenbedingungen entstehen.

Ein Kahlschlag kann auch entstehen, wenn zwei oder mehrere benachbarte Waldbesitzer Hiebe durchfihren,
die in der Summe zu den o.g. Freiflachenbedingungen fihren.

Dagegen bleiben HiebmalRnahmen eines oder mehrerer Waldbesitzer auf raumlich getrennten Teilflachen
zulassig, solange sie die Flachenobergrenzen dieser Verordnung lediglich in der Summe Uberschreiten.

Unter Kalamitaten sind Schaden durch Windwurf, Schneebruch oder durch Schadlingsbefall zu verstehen,

deren Beseitigung nur durch die Entnahme aller geschadigten Baume und daher u.U. nur durch Kahlschlag —
jedoch ohne Rodung verbliebener Wurzelstocke —maglich ist.
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1 Zusammenfassung

Die Gemeinde Sinzing plant das Baugebiet ,Klosterblick” in Viehhausen. Die ErschlieBung soll in
Abschnitten erfolgen. Flr die weiteren Planungen sind Baugrunduntersuchungen notwendig.
Insbesondere soll untersucht und geprtift werden, ob eine Versickerung des Niederschlagswassers
mdglich ist.

Die Tauw GmbH wurde von der Gemeinde Sinzing beauftragt, eine Baugrunduntersuchung
durchzufiihren und ein Baugrundgutachten fiir den 1. Bauabschnitt des geplanten Baugebietes zu
erstellen.

Zur Erkundung der Untergrundverhéltnisse wurden in einem groben Raster im Bereich der geplanten
ErschlieBungsstralBen 6 Baggerschiirfe (U 1 — U 6) bis in Tiefen von 2,70 — 4,50 m ausgefihrt. Die
Erkundung des Untergrundes wurde am 01.10.2015 bis in Tiefen von 2,70 — 4,50 m ausgefihrt. Bei
der Schurfgrube U 2 wurde der Aushub in einer Tiefe von 2,70 m beendet, um die Durchldssigkeit
der anstehenden sandigen Bdden und dem unterlagerndem Sandstein durch Sickerversuche zu
untersuchen.

Unterhalb von humosen Oberbdéden (ca. d= 0,25 — 0,30 m) wurden (berwiegend Schiuffe in steifer
und steif-halbfester Konsistenz angetroffen, die bei den Schiirfen U 3, U 5 und U 6 bis zur Endteufe
(3,80 — 4,50 m) und bei den Schiirfen U 1 und U 4 bis in eine Tiefe von 2,40 bzw. 1,10 m anstehen.
Darunter folgen stark schiuffige und schiuffige Gruse mit steinigen Anteilen. Beim Schurf U 2 war ab
einer Tiefe 1,80 eine relevante Zunahme der Konsistenz von steif zu fest und beim Schurf U 4 war
ab einer Tiefe von 2,50 eine leichte mineralische Bindung festzustellen. Beim Schurf U 2 ist ab einer
Tiefe von 2,70 m mit Sandsteinzersatz und Sandstein zu rechnen, der als mirbe-hart und méBig hart
sowie als mitteldicht gekliftet eingestuft wird.

Die bis zur Endteufe anstehenden Bdden besitzen auf Grund der durchgefiihrten Sickerversuche
einen Wasserdurchldssigkeitsbeiwert von deutlich weniger als ki= 1 x 10 m/s und sind damit
nicht fiir die Errichtung einer Versickerungsanlage geeignet. Lediglich beim Sickerversuch im
Schurf U 2 wurde in einer Schichttiefe von ca. 2,40 — 2,70 m ein Wasserdurchldssigkeitsbeiwert
von ki= 8 x 10°° m/s ermittelt. Einzelheiten hierzu kénnen den Abschnitt 8.1 entnommen werden.

In den Abschnitten 7 und 8 wird abschlie3end eine Beurteilungen des Baugrundes sowie
Bewertungen und Hinweise fiir die Planung/Ausfihrung vorgenommen (Versickerungsfédhigkeit des
Untergrundes, Griindung von Kanalleitungen und -schédchten, Verbau, Wasserhaltung,
Erschwernisse beim Aushub von Steine/Blécke und kompakten/massigen Gneis,
Wiedereinbaufdhigkeit von Aushubbdden etc.).

Baugebiet "Klosterblick" in Viehhausen, 1. BA, Baugrundgutachten
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2 Anlass und Auftrag

Die Gemeinde Sinzing plant ein Baugebiet ,Klosterblick“ in Viehhausen. Die ErschlieBung soll in
Abschnitten erfolgen. Fir die weiteren Planungen sind Baugrunduntersuchungen notwendig.
Insbesondere soll untersucht und geprift werden, ob eine Versickerung des Niederschlagswassers
maglich ist.

Im westlich und nérdlich angrenzenden Baugebiet, wo eine Bebauung mit Hausern schon
stattgefunden hat, wird Niederschlagswasser im Untergrund versickert. Vermutlich sind im Bereich
des neu geplanten Baugebiets auf der Bergkuppe schlechtere Sickereigenschaften (ehem. Weiher in
historischer Karte und Flurbezeichnung Seefeld).

Die Tauw GmbH wurde von der Gemeinde Sinzing auf der Grundlage unseres Angebotes vom
24.07.2015 beauftragt, eine Baugrunduntersuchung durchzuflihren und ein Baugrundgutachten fir
das geplante Baugebiet zu erstellen. Der Auftrag beinhaltete 2 Stufen:

» Stufe 1: 1. Bauabschnitt
» Stufe 2: restliches Baugebiet

Auf Grund der Ergebnisse der Baugrunderkundungen im 1. Bauabschnitt sowie der értlichen
Verhéltnisse war die Gemeinde Sinzing der Auffassung, das flir das restliche Baugebiet vorerst keine
weiteren Erkundungen vorgenommen werden sollen und das Baugrundgutachten ausschlieBlich fur
den 1. Bauabschnitt erstellt werden soll.

Das vorliegende Baugrundgutachten beinhaltet somit die Hauptuntersuchung nach DIN EN 1997-2
fir den 1. Bauabschnitt (siehe Anlage 1, Plan 2: dunkelrote Flache).

Baugebiet "Klosterblick" in Viehhausen, 1. BA, Baugrundgutachten
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3 Ortliche Verhaltnisse

3.1 Lage, Topografie

Die Untersuchungsgebiete befinden sich etwa 300 slddstlich von der Ortsmitte von Viehhausen am
slidostlichen Ortsrand, siehe Anlage 1 (Plan 1).

Das geplante Baugebiet des 1. Bauabschnittes hat einen winkeligen Grundriss (Abmessungen gem.
Unterlagen [1]: LAnge etwa 150 m, Breite etwa 130 m) und wird im Norden und Westen von der
bestehenden Bebauung aus Einfamilienhdusern entlang den ErschlieBungsstraBen
.KamerauerstraBe“ und ,An der SchloBmauer” begrenzt. Im Stiden und Osten schlie3en sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Gelande wird derzeit ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.

Die Entfernung zum nachstgelegenen FlieBgewasser (Vorflut) betrédgt zur Schwarzen Laber etwa
1 km in norddéstliche Richtung (Wasserstand ca. 353 mNN), die 5 km &stlich in die Donau miindet.

Das Gelande ist leicht von Stiden nach Norden geneigt (ca. 455 — 456 mNN). Das Gelande steigt in
stidliche Richtung Uber eine Entfernung von ca. 250 m auf bis auf eine Hé6he von 460 mNN an und
fallt in nérdliche und 6stliche Richtung bis zu den Niederungen der Schwarzen Laber ab.

3.2 Geologie

Geman der Geologischen Karte von Bayern [2] besteht der Untergrund im Untersuchungsgebiet
oberflachennah aus dem sogenannten ,Regensburg Griinsandstein” der Kreide (Oberes Cenoman),
der von Kalksteinen der Jura (Massenkalk und Tiefe Ulmensis-Schichten) unterlagert wird.

3.3 Bauvorhaben

Geman den vorliegenden Planunterlagen [1] sind im 1. Bauabschnitt insgesamt 19
Grundstlcksparzellen fur Einfamilien- und Doppelhduser geplant.

Als ErschlieBungsstralBe ist eine AnwohnerstraBBe mit teilweise Parkstreifen und Gehweg geplant
(Breite ca. 5,0 + 2,5 + 1,5 m= 9,0 m bzw. 5,5 m), die parallel zur MUhlbachstraBe verlauft und im

nérdlichen und sidlichen Bebauungsabschnitt eine Anbindung an die MihlbachstraBe besitzt.

Am westlichen Rand ist eine Griinflache vorgesehen und in der slidwestlichen Ecke ein
Bodendenkmal ausgewiesen (Flache ist in einer historischen Karte als Teich angegeben).

Baugebiet "Klosterblick" in Viehhausen, 1. BA, Baugrundgutachten 9\20
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4 Durchgefiihrte MaBnahmen

4.1 Bodenerkundungen

Die Festlegung der Lage, Anzahl und Tiefe der Untersuchungspunkte erfolgte in Anlehnung an die
DIN EN 1997-2. Unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung (Errichtung ErschlieBungsstraBe
und Versorgungsleitungen) wurden insgesamt 6 Baggerschiirfe vorgesehen (U 1 — U 6: geplante
Erkundungstiefe 3 — 4 m), die in einem groben Raster im Bereich der geplanten ErschlieBungs-
straBen angeordnet wurden. Bei 2 Erkundungspunkten waren Sickerversuche in der Schurfgrube
vorgesehen.

Die Erkundung des Untergrundes wurde am 01.10.2015 bis in Tiefen von 2,70 — 4,50 m ausgefihrt.
Bei der Schurfgrube U 2 wurde der Aushub in einer Tiefe von 2,70 m beendet, um die
Durchlassigkeit der anstehenden sandigen Bdden und dem unterlagerndem Sandstein durch
Sickerversuche zu untersuchen.

Die Lage der Schurfansatzpunkte kann dem Lageplan (Anlage 2, Plan 2) entnommen werden. Die
Hoéhen wurden mittels GPS-Gerat auf mNN eingemessen (Vermessungsprotokoll siehe Anlage 1,
Abschnitt 6).

Die Ansprache der aufgeschlossenen Bodenschichten erfolgte in Anlehnung an DIN 14688. Die
Ergebnisse sind in der Anlage 2, Abschnitt 3 und 4 als Bodenprofil nach DIN 4023 dargestellt.

Darliber hinaus wurde eine Fotodokumentation der Schiirfgruben U 1 — U 6 erstellt, die der Anlage 1,
Abschnitt 4, zu entnehmen ist.

4.2 Bodenproben
Die Entnahme der Bodenproben fir bodenmechanische Laborversuche und als Ruckstellproben

erfolgte aus den Baggeraushub. Proben wurden meterweise sowie bei Schichtwechsel entnommen
und in luftdicht schlieBende Schraubdeckelglaser (440 ml) gefullt.

4.3 Bodenmechanische Laborversuche

Ausgewahlte Bodenproben wurden dem Labor Baugrunduntersuchung Naumburg GmbH, 06618
Naumburg, tbersandt und auf ihre bodenmechanischen Eigenschaften untersucht.

Mit Ausnahme des Schurfes U 2 wurden schiuffige Béden und Sande/Gruse mit stark schluffigen
Anteilen angetroffen, die duBerst schlechte Versickerungseigenschaften aufweisen. Aus diesem
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Grund wurden insbesondere beim Schurf U 2 Proben fir die Ermittlung der Kornverteilung
erganzend zu den ausgefiihrten Sickerversuchen in der Schurfgrube ausgewahlt.

In Tabelle 4.1 sind die ausgewahlten Bodenproben und die jeweiligen bodenmechanischen
Laborversuche dargestellt.

Tabelle 4.1: Bodenmechanische Laborversuche

Ort/Bohrung  Proben- Entnahmetiefe Bodenschicht Bodenmechanische
bezeichnung [m unter GOK] Laborversuche
(U] U 1/BO2 0,25 - 1,00 oberflachennahe Konsistenz nach DIN 18122
Verwitterungszone
u2 U2/BO3 4,80 - 6,00 oberflachennahe Kornverteilung nach DIN 18123
Verwitterungszone
u2 U 2/BO 4 3,00 -3,50 Felszersatz und Kornverteilung nach DIN 18123

Ubergangsbereich zum
mirben Sandstein
us U 5/BO 2 0,30-0,80 oberflachennahe Konsistenz nach DIN 18122

Verwitterungszone

Die Laborprotokolle sind in der Anlage 1, Abschnitt 7, beigefliigt.

4.4 Sickerversuche

Vor Beginn der Erkundungen wurden die Schurfgruben U 1 und U 4 fiir die Ausfiihrung der
Sickerversuche in den Schurfgruben ausgewahlt (nordwestlicher und siidéstlicher Bereich des
1. Bauabschnittes). Nachdem wie bereits oben beschrieben, mit Ausnahme des Schurfes U 2
auBerst schlecht versickerungsféhige schluffige B6den und Sande/Gruse mit stark schluffigen
Anteilen angetroffen wurden, wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Sinzing, Herr Milller,
zusatzlich bei der Schurfgrube U 2 ein Sickerversuch ausgefihrt.

Dazu wurde nach Erreichen der Endteufe des Baggerschurfes Wasser aus einem Wassertank in die
Schurfgrube eingefiihrt, ohne das Feinanteile aus dem Boden geldst/ausgeschwemmt wurden
(Schlauch mit Uberlauf aus groBem Eimer im Bereich der Aushubsohle: Hohe Wasserstand ca. 0,28
— 0,60 m). AnschlieBend wurde in zeitlichen Abstanden von 20 — 40 Minuten die Absenkung bzw. der
Wasserstand gemessen. Das Protokoll flir die Sickerversuche kann der Anlage 1, Abschnitt 5,
entnommen werden.

Baugebiet "Klosterblick" in Viehhausen, 1. BA, Baugrundgutachten 11\20
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5 Erkundungsergebnisse

5.1 Schichtenfolge

Unterhalb von humosen Oberbdden (ca. d= 0,25 — 0,30 m) wurden mit Ausnahme des Schurfes U 2
zunachst sandige/grusige und Uberwiegend schwach steinige Schluffe angetroffen, die bei den
Schirfen U 3, U 5 und U 6 bis zur Endteufe von 3,80 — 4,50 m und bei den Schiirfen U 1 und U 4 bis
in eine Tiefe von 2,40 bzw. 1,10 m anstehen. Die Schluffe besitzen auf der Grundlage der 6rtlichen
Bodenansprache und den vorliegenden Ergebnissen der bodenmechanischen Laborversuche (siehe
Abschnitt 5.3) eine steife und steif-halbfeste Konsistenz. Beim Schurf U 6 weisen die Schluffe
oberflachennah sehr vereinzelt organische Beimengungen auf (kleine Torf/Braunkohle-Stlicke).
Unterhalb dieser oberflachennahen Bdden folgen beim Schurf U 2 (unterhalb des humosen
Oberbodens) und den Schirfen U 1 und U 4 (unterhalb der Schluffe) bis zur Endteufe stark
schluffige und beim Schurf U 2 teilweise auch schluffige Gruse mit steinigen Anteilen. Beim Schurf U
2 war ab einer Tiefe 1,80 eine relevante Zunahme der Konsistenz von steif zu fest und beim Schurf
U 4 war ab einer Tiefe von 2,50 eine leichte mineralische Bindung festzustellen. Beim Schurf U 2 ist
ab einer Tiefe von 2,70 m mit Sandsteinzersatz und Sandstein zu rechnen, der auf der Grundlage
der ortlichen Verhaltnisse im Bereich der Aushubsohle sowie des durchgefiihrten Sickerversuches
als mirbe-hart und maBig hart sowie als mitteldicht gekliftet eingestuft wird.

5.2 Grundwasser
Grund- oder Schichtwasser wurde in den Schurfléchern von U 1 — U 6 nicht angetroffen.

Grundwassermessstellen, an denen langjahrig, kontinuierliche Grundwassermessungen
durchgefuhrt wurden und die im unmittelbaren Untersuchungsgebiet liegen, werden in 6ffentlich
zuganglichen Pegellisten nicht genannt [2] - [9]. Der freie Grundwasserspiegel ist als
Kluftwasserleiter innerhalb der Jura-Kalksteine auf der Grundlage der Vorflut (Schwarze Laber in
norddstliche Richtung) und der topographischen Gegebenheiten in einer Tiefe von 30 — 50 m
anzunehmen.

Zusatzlich ist in Abhangigkeit von Niederschlagen und insbesondere bei starken
Niederschlagsereignissen und Schneeschmelze mit einem Aufstau von versickerndem
Niederschlagswasser und der Bildung von vermehrtem Schicht- und Hangwasser oberhalb der
schluffigen Béden und innerhalb der sandigen Béden/Zwischenlagen zu rechnen.

Baugebiet "Klosterblick" in Viehhausen, 1. BA, Baugrundgutachten
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5.3 Ergebnisse der bodenmechanischen Laborversuche

Die untersuchten schluffigen Bdden besitzen eine Konsistenzzahl von lc= 0,90 bzw. 0,95 und damit
eine steife Konsistenz. Der Bildsamkeitsbereich ist mit einer FlieBgrenze von

wir= 58,8 % bzw. 74,4 % und einer Ausrollgrenze von wp= 20,1 % bzw. 20,0 % als sehr weit
einzustufen. Diese Bdden sind der Bodenklasse TA (ausgepragt plastische Tone) zuzuordnen.

Bei den untersuchten sandigen Béden des Schurfes U 2 handelt es sich um einen stark sandigen,
grusigen Schluff bzw. stark schluffigen, sandigen Grus (Feinkornanteil <0,063 mm: ca. 42 Gew.-%
bzw. 40 Gew.-%). Die Kornverteilungen zeigen einen weit gestuften Verlauf und die Béden sind der
Bodengruppe ST/SU (Sand-Ton- oder Sand-Schluff-Gemische) bzw. GU (stark schluffige Kiese)
zuzuordnen. Auf der Grundlage der Kornverteilungen besitzen diese Bdden einen Wasserdurch-
Iassigkeitsbeiwert ki nach Mallet/Paquant von ca. ki= 2...4 x 107 m/s bzw. nach Kaubisch von ca.
ki= 2...3 x 10 m/s.

Die Laborprotokolle sind in der Anlage 1, Abschnitt 7, beigefliigt.

5.4 Sickerversuche

Bei den Sickerversuchen in den Schirfgruben wurden folgende Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte
ermittelt:

U 1 (Tiefe ca. 3,50 m): nach ca. 30 Minuten keine Absenkung festgestellt, d.h. ki< 1 x 108 m/s
U 1 (Tiefe ca. 2,70 m): k=8 x 10° m/s

U 4 (Tiefe ca. 4,00 m): nach ca. 40 Minuten keine Absenkung festgestellt, d.h. ki<< 1 x 108 m/s

Baugebiet "Klosterblick" in Viehhausen, 1. BA, Baugrundgutachten
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6 Bodenklassen und Bodenkennwerte

Die bisher verwendeten DIN-Normen 18300 (Erdarbeiten) der VOB/C sind durch die Neufassungen
DIN 18300:2015-08 im August 2015 ersetzt worden. Mit Inkrafttreten der neuen VOB 2015 entfallt
die Klassifikation nach Bodenklassen. Die Klassifikation wird durch die Einflihrung von

Homogenbereichen ersetzt.

Aufgrund der Ubergangsphase werden im Gutachten sowohl die Bodenklassen als auch die
Homogenbereiche angegeben.

Tabelle 6.1 Bodenklassen der anstehenden Bodenschichten

Homogenbereich Zuordnung Bodenklasse Bodengruppe Frost-
DIN 18300 DIN 18196 empfindlichkeit

Bernhardswald

Oberboden leicht und mittelschwer 1 oT/SU F3/F2
|6sbarer Boden

Schiuff, sandig und tlw. stark ~ schwer und tlw. mittelschwer 5/4 TATM F3

sandig, grusig, schwach steinig, I6sbarer Boden (OT)

tlw. sehr geringe organische

Beimengungen

Grus, sandig, stark schluffig, mittelschwer l6sbarer Boden 4 GU F3

schwach steinig und steinig

steif und halbfest

Grus, sandig, stark schluffig, schwer I6sbarer Boden und 5/6 GU F3

schwach steinig und steinig, leicht I6sbarer Fels

fest und leichte mineral.

Bindung

Sandstein (entfestigt und leicht und schwer I6sbarer 6/7 GU F3

angewittert: mirb-hart und
méaBig hart sowie mitteldicht
gekliftet )

Fels

Auf der Grundlage unserer Erfahrungen mit vergleichbaren Béden werden fur erdstatische
Berechnungen die in Tabelle 6.2 genannten Kennwerte fur die einzelnen Bodenschichten

angegeben.
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Tabelle 6.2 BodenkenngréBen

BodenkenngréBe Wichte Wichte unter Reibungs- Kohésion Steifeziffer
Auftrieb winkel bzw. bei Fels
Kurzbezeichnung caly caly cal @ einaxiale Es
Einheit [KN/m3] [KN/m3] [°] Druckfestigkeit [MN/m?2]
cal c'/cal oc
[kN/m?]
Oberboden 17-18 9-10 20-25 0 3-5
Schluff, sandig und tlw. stark 18,5-19 8,5-9 10-15 5-8 5-15
sandig, grusig, schwach steinig,
tlw. sehr geringe organische
Beimengungen steif und steif-
halbfest
Grus, sandig, stark schluffig, 19-20 10-11 32,5-35 3-5 15-30
schwach steinig und steinig, steif
und halbfest
Grus, sandig, stark schluffig, 20-21 10-11 30-35 3-5 30-50
schwach steinig und steinig, fest
bzw. leichte mineral. Bindung
ohne Geflige bzw. sehr
mirbe/zersetzt
Sandstein (entfestigt und 20-25 11-16 35-40* 40-120 17.500

angewittert: mirb-hart und méBig
hart sowie mitteldicht gekliftet)

*Ersatzreibungswinkel

Baugebiet "Klosterblick" in Viehhausen, 1. BA, Baugrundgutachten
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7 Beurteilung des Baugrundes

Die oberflachennahen humosen Oberb&dden sind stark setzungsempfindlich. Fiir eine
Grundung/Auflager von StraBen sind sie ungeeignet. Diese Béden sind grundsatzlich flachig
abzuschieben und zu beseitigen bzw. als Andeckmaterial fir spatere Begrinungen auf Mieten
zwischenzulagern.

Die anstehenden bindigen Bbéden in steifer und steif-halbfester Konsistenz sind als
setzungsempfindlich einzustufen und stellen einen schlechten bis maBig schlechten Baugrund dar.
Diese Bdden neigen bei héherer Lastaufnahme auf Grund ihres rheologischen Verhaltens zu
Langzeitsetzungen und Kriechverformungen (Sekundarsetzungen), die erst nach einem langeren
Zeitraum zu beobachten sind. Auch mit Zunahme der Konsistenz ist ein relevanter Setzungseinfluss
gegeben.

Die teilweise unterlagernden stark schluffigen und schiuffigen Gruse mit steinigen Anteilen bzw.
vereinzelt auch Felszersatz aus sehr miirben Sandstein stellen einen guten bis sehr guten Baugrund
dar und Fels in Form von mirben-harten und maBig harten Sandstein auch einen duBerst guten
Baugrund dar.
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8 Bewertung und Hinweise flr die
Planung/Ausflihrung

8.1 Versickerungsfahigkeit des Untergrundes

Nachfolgend werden die Bodenverhéltnisse fir eine mégliche Versickerung von Niederschlags-
wasser (z.B. Niederschlagswasser von der Dachflache des Gebaudes) erlautert.

Die bis zur Endteufe anstehenden bindigen Béden sowie grusigen Béden mit relevanten schluffigen
Anteilen besitzen auf Grund der durchgefiihrten Sickerversuche einen Wasserdurchlassigkeits-
beiwert von deutlich weniger als ki= 1 x 10® m/s und sind damit gemas den Anforderungen des
DWA Arbeitsblattes A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" [10] nicht flr die Errichtung einer Versickerungsanlage geeignet.

Lediglich beim Sickerversuch im Schurf U 2 wurde in einer Schichttiefe von ca. 2,50 — 2,80 m ein
Wasserdurchlassigkeitsbeiwert von ki= 8 x 10° m/s ermittelt. Die flachige Ausbreitung/Ausdehnen
dieser Schicht ist jedoch noch unbekannt und diirfte auf der Basis der ibrigen Bodenerkundungen
auch begrenzt sein, sodass auch hier unter Berticksichtigung der Anforderungen des DWA-
Arbeitsblattes A 138 [10] eine Versickerung ebenfalls nicht mdglich ist bzw. nur mit zusatzlichen
MaBnahmen (z.B. Versickerungsanlage mit Uberlauf und Anschluss des Uberlaufes an den Kanal
0.4.).

8.2 Grindung der Kanalleitungen und -schachten

Die neuen Kanalleitungen und —schéchte werden in einem Tiefenbereich von etwa 1,5-2,5m
uGOK zu liegen kommen (vgl. Abschnitt 3.3). In diesem Tiefenbereich stehen in der Regel bindige
und gemischtkdrnige Bdden (sandige/grusige Schluffe und stark schiuffige Gruse 0.4.) an.

Kommen die Sohlen in steifen bindigen Béden zu liegen, so ist in diesen Bereichen ein
Bodenaustausch von 0,1-0,15 m vorzusehen und eine lastverteilende mineralische Tragschicht aus
Kiessand einzubauen. Im Bereich von weichen bindigen Béden ist ein Bodenaustausch von 0,2-0,25
m und der Einbau eines Geokunststoffes (dickeres Geotextils) vorzusehen sowie eine lastverteilende
mineralische Tragschicht aus Kiessand einzubauen.

Im Bereich von neuen Kontrollschachten aus Beton ist ein Bodenaustausch von 0,2 m (steif) bzw.
0,4 m (weich) vorzusehen und eine lastverteilende mineralische Tragschicht aus Kiessand
einzubauen sowie bei weich-breiigen und weichen bindigen Bdden zusétzlich der Einbau eines
Geokunststoffes (dickeres Geotextil) vorzusehen.
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Werden die Bdden im Bereich der Aushubsohle durch Niederschlage aufgeweicht, sind diese Béden
gegen gut kornabgestufte kiesige Bdden zu ersetzen.

8.3 Baugrubenbéschung, moglicher Verbau und Wiederverfillung der
Rohrgraben

In Anlehnung an die DIN 4124 betragt die maximale Béschungsneigung bei der Errichtung von
Baugruben 60° in den steifen bindigen Bdden.

Aufgrund der anstehen schiuffigen Bdden sollten die Erdarbeiten abschnittsweise und nur bei
entsprechender Witterung ausgefihrt werden, da diese Bdéden auBerst witterungsempfindlich sind
und teilweise bereits eine weiche Konsistenz aufweisen (durch Niederschlage ggf. breiig und flUssig).
Fir die Erdarbeiten sollten nur Kettenfahrzeuge zum Einsatz kommen, da Radbagger erhebliche
Fahrspuren verursachen, die den Untergrund zuséatzlich aufweichen und destabilisieren. Werden die
Béden im Bereich der Aushubsohle durch Niederschlage zuséatzlich aufgeweicht, sind diese Béden
abzuschieben und zu beseitigen und gegen gut kornabgestufte kiesige/schotterige Béden zu
ersetzen.

Im Zuge der Errichtung von Rohr- und Leitungsgrében ist unter Umstanden ein Verbau auszufiihren.
Die ortlich anstehenden Bdden sind so standfest, dass sie voriibergehend frei stehen kénnen, d.h.
ein normaler Normverbau (waagerecht oder senkrecht) ist mdglich.

Bis 0,3 m Uber dem Rohrscheitel der Rohrleitungen ist ein gut verdichtbarer Fiillboden einzubringen.
Die Einbettung ist lagenweise vorzunehmen und 97 % der Proctordichte zu verdichten. Als
Rohriberschittung bis ca. 0,50 m unterhalb des spateren Erdplanums kann das Aushubmaterial
eingeschrankt verwendet werden (Einbau mit ScharffuB-Grabenwalze wegen Einbau bindiger Béden;
Einbau nur bei warmer, trockener Witterung, weil Béden wasserempfindlich sind (Niederschlag,
Nebel mit geringer Verdunstung usw.), wenn Einbau nicht bei warmer, trockener Witterung
stattfindet, ist ein Einbau in der Regel nur mit zusé&tzlicher Bodenverbesserung durch Zumischen von
Kalk/Kalkzement mdglich; anderenfalls sind grob- und ggf. gemischtkérnige Lieferb6den
vorzusehen). Aushub- und Lieferbdden, die fir einen Wiedereinbau vorgesehen sind, sind mit Folie
abzudecken (Schutz vor Niederschldgen und Aufweichen des Bodenmaterials).

Beim Bau von Rohrleitungen im Bereich von &ffentlichen Verkehrsflachen ist fir die Herstellung des
Oberbaus, des Unterbaus und des Untergrundes die ZTVE-StB 09 und ZTVA-StB 97 zu beachten.

8.4 Wasserhaltung Rohrleitungsgraben

Auf Grund der 6rtlichen Untergrundverhéltnisse (mdgliches Schicht- und Hangwasser oberhalb der
schluffigen Béden und innerhalb von sandigen Zwischenlagen) ist eine offene Wasserhaltung mit
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Pumpensumpf vorzuhalten und bei Bedarf einzubauen und zu betreiben.

8.5 ErschlieBungsstraBe

Die Dicke des StraBenaufbaus ergibt sich aus der Bauklasse und der frostsicheren Einbindetiefe.
Entsprechend ihrer Nutzung werden die Verkehrsflachen vom Fachplaner in die Belastungsklasse
BkO0,3 bzw. unter Umsténden auch Bk1,0 gemai RStO 12 eingestuft. Die im Bereich des spateren
Erdplanums anstehenden Bdden sind im ungiinstigem Fall als sehr frostempfindlich einzustufen
(sandige Schluffe: Frostempfindlichkeitsklasse F 3).

Das Baugelande liegt in der Frosteinwirkzone Il. Grundwasser ist in einer Tiefe von >2 m vorhanden,
d.h. gemaB ZTVE-StB 09 liegen glinstige Grundwasserverhaltnisse vor. Somit ist flir den
frostsicheren StraBenoberbau fiir die Verkehrsflache eine Dicke von mindestens 55 cm (Bk0,3)
bzw. 65 cm (Bk1,0) einzuplanen.

Auf dem frostsicheren Oberbau wird ein Verformungsmodul von 100 MN/m2 (Bk0,3) bzw. 120 MN/m?
(Bk1,0) angegeben. Dies setzt nach der ZTVE-StB 09 auf OK Erdplanum ein Verformungsmodul von
45 MN/m?2 voraus.

Im Bereich der oberflachennahen Schluffe und stark schluffigen Gruse wird dieser Wert auch durch
eine zusatzliche Nachverdichtung in der Regel nicht erreicht. Aus diesem Grunde sind zusétzliche
MaBnahmen einzuplanen (z.B. zusatzlicher flachiger Bodenaustausch 0,10 — 0,30 in Abh&ngigkeit
der Konsistenz und Witterung bzw. flachige Bodenverbesserung mittels eingefrastem Bindemittel aus
Kalk/Kalkzement).
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1. Bodenarten, KorngréfRenbereiche

Legende
zur Untersuchungsdokumentation

2. Bodenbeschaffenheit n. Bohrvorgang (n. DIN 4022-1)*

Benennung Kurzzeichen KorngroBe GroRen- . . Ab-
. Bohrfortschritt Einstufung .
Bodenart | Beimengung | Bodenart | Beimengung (mm) vergleich kiirzung
Steine steinig X X > 63 > Hiihnereier 1min1-10s sehr leicht zu bohren sl
Kies [orgaq| kiesig ¢ 9 2-63 | <Huhnereier 1min10-30s leicht zu bohren I
> Streichholzkopf - -
Grobkies | grobkiesig 9G g9 20-63 | < Hihnereier 1min30-60s mittelschwer zu bohren m
__ ___ > Haselniisse 1min1-2min schwer zu bohren s
Mittelkies | mittelkiesig mG mg 6,3 -20 < Haselnlisse - -
> Erbsen 1min>2min sehr schwer zu bohren ss
Feinkies | feinkiesig fG fg 2-6,3 < Erbsen keiner Bohrhindernis BH
> Streichholzkopf
Sand sandig S s 0.06-2 Kleiner als £ Keiner Kein Bohrfortschritt bei kBf bei
Streichholzkopf Endtiefe ET
Grobsand | grobsandig gS gs 06-2 > als GrobgrieR . .
Mittelsand | mittelsand. ms ms 02-06 Griel 3. Gemengeanteilsklassen (n. bodenkundl. Kartieranl.)
Feinsand | feinsandig fS fs 0,06 -0,2 |Einzelkdérner Volumen-% Klasse Bezeichnung
noch erkennbar
Schluff schluffig U u 0,002 - 0,06 | Einzelkdérner mit <2 1 sehr schwach
= blofsem Auge 2-10 2 schwach
nicht erkennbar
Ton tonig T t unter 0,002 | --“-- 10-25 3 mittel
- _ 25-50 4 stark
Humusﬂ humos, torfig H o Auffiillung 50-75 5 sehr stark
; hlieRlich, z.B.
Faul- organische F o Fels. verwittert. Zv >75 6 ausschiie ’
schlamm Beimengung - ’ ’ Ziegelsteine

4. Bodenfeuchte (Wassergehalt, Konsistenz)

5. Carbonat-Gehalt nach DIN 4022-1*und bodenkundlicher Kartieranleitung

rollige Boden bindige Béden

trocken flissig

breiig (keine Festigkeit)
(erd)feucht Kon- pastos
sistenz weich

stichfest
nass steif Festigkeit
fest hart

Reaktion mit 10%- ca. Carbonat- KA § | DIN 4022-1
Salzsaure bei bindigen Bezeichnung Gehalt i Kurzzeichen
Bodenarten* (Masse-%)

kein Aufbrausen carbonatfrei 0 c0

f]iechr:tz(i"zr\:\;i:?e Reaktion, sehr carbonatarm <0,5 cl 0

ziccmltvsgrhe Reaktion, kaum carbonatarm 05-2 c2

schwaches bis deutliches,

aber nicht anhaltendes carbonathaltig 2-10 c3 +

Aufbrausen

starkes. lan carbonatreich 10-25 c4

andaue}nde% Aufbrausen sehr carbonatreich 25-50 c5 ++
extrem carbonatreich >50 c6

6. Humus-Gehalt nach DIN 4022-1*und bodenkundlicher Kartieranleitung

7. Probenbehiltnis und -menge

. DIN_ 4022-1 . KAS Kiirzel Menge/Konserv.
Einstufung nach dem optischen Eindruck Humus GoBolB oS 05 L
: i B o. raunglas 0,
Sand und Kies Ton und Schluff Benennung Kurzzei Benennung Gehalt in :
Humus-Geh. Humus-Geh. chen M Y WG |WeiRglas 0,4 L
Farbe n M % Farbe | . M o asse-7
i n Viasse-"% In Mlasse-"/% i i PE2 PE-Eimer 2L
Mfl;l;r:l- humusfrei hO humusfrei 0 PE5 | PE-Eimer 5L
grau 1-3 Mineral- 2-5 schwach h1 sehr schwach humos <1 soBL | Sonderprobe, Bodenluftprobe
farbe humos (h’) in Alu-Minican (1 L)
h2 schwach humos 1-2 -
Sonderprobe, Bodenprobe in
dunkel- 3-5 dunkel- 5-10 humos (h) h3 mittel humos 2-4 so L.f. | Glas 100 ml mit
grau grau Methanolvorlage
h4 stark humos 4-8
schwarz >5 schwarz >10 stark humos h5 sehr stark humos 8-15
(h*)
h6 extrem humos 15-30
(anmoorig)
Torf, Humus h7 Torf, organische >30
Auflagen
8. Beschreibung von Boden-/Wasserproben 9. Witterungsverhaltnisse nach bodenkundlicher Kartieranleitung (KA5)
Intensitat Art Zusatz Witterungsverhéltnisse Kurzzeichen
Farbe/ fl = farblos we=weilt vor Farbe: h=hell keine Niederschlage — innerhalb des letzten Monats WT1
Firbung sw =schwach _sw=schvx_1arz hhfsehr hell, d=dunkel keine Niederschlage — innerhalb der letzten Woche WT2
gr=grau bn=braun | dd=sehr dunkel keine Niederschlage — innerhalb der letzten 24 Stunden WT3
st =stark ge=gelb ro=rot | hinter Farbe: - — - = -
bl=blau oc=ocker | li=-lich,-stichig regnerisch mit nicht sehr starken Niederschlagen innerhalb WT4
Trib o K=ast K . . der letzten 24 Stunden
rilbbung =klar — fkl=fast klar —op=opalisierend - - " -
- R BEE — P starkere Regenfélle seit mehreren Tagen oder Starkregen WT5
sw=schwach (getriibt) — st=stark (getriibt) — uds=undurchsichtig innerhalb der letzten 24 Stunden
Geruch allgemein differenziert extrem Niederschlagsreiche Zeit oder Schneeschmelze WT6
gl = geruchlos erdig, modrig Teer, Benzin, Lésemittel
sw =schwach faulig, jauchig Diesel/Heizol, Mercaptan,
st =stark fischig, usw faule Eier (H2S) usw.

* Die DIN 4022 ist zwischenzeitlich nicht mehr giiltig und durch die DIN 14688-1 und -2 ersetzt worden. Allerdings erfolgt in der noch giiltigen DIN 4023 ein
Verweis auf die DIN 4022. Zudem ist die Nomenklatur der DIN 4022 noch gangige Praxis und die aktuelle Software ist noch nicht auf die DIN 14688-1, -2
umgestellt. Wegen der allgemein verstandlichen Darstellung greifen wir daher zur Dokumentation hilfsweise auf die DIN 4022 zuriick. Die Datenerhebung selbst
erfolgt - soweit flr die Beurteilung von schadlichen Bodenveranderungen erforderlich - gem. BBodSchV auf Basis der Bodenkundlichen Kartieranleitung (KA5).

Tauw GmbH, NL Regensburg
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Auftraggéber Gemeinde Sinzing Projekt-Nr 1232840
Projekt Baugebiet ,Klosterblick® in Viehhausen Proben-ID VIE-5385
Datum 0/ Ay ¢ | Probenehm. ”% M %, Schurfbez. % 2

- BESCHREIBUNG DER SICKERSTELLE

Art der Sickerstelle -

Schurfgrube
Linge der Schiirfgrube (m) a= A pl v
Breite der Schiirfgrube (m) b= [) 3 7w
Tiefe der Schiirfgrube (m) t= ¥y
Wasserstandsmessung PT Messlatte [ Zolistock [ oovevviinns
Grundwasser [ nein | Cija ITiefe UGOK (m):

DURCHFUHRUNG DES SICKERVERSUCHES

abgelesene Werte

Auswertung

=
Versickerung in cm Q=2+ A) s

Uhrzeit /’?QE“ZE Al (1.778:4 T= min|T= mn|T=  min [Ag= 02 m2
- g
Wasserstand (cm) he=0 5{5‘” h={ é{j’ ho= £ ¢ he= he-hy= ho-ho= ho-hs= ke= %ﬂﬁ -Afnis
axbx(h0-h1t(h2)) Qs
= Asw= axb+ (2a+2b)x (h0-h1 (h2 = - ;
Qs T in min x 60 s/min ( yx( (h2) Kf Aswx| I= 1 (vereinf.)
Unterschrift: Tauw GmbH, CINL Moers £INL Regensburg

DateiNeis/i/on'fpn sickerversuch im schurf.docx




\% Tauw

PROTOKOLL FUR VERSICKERUNGSVERSUCHE IN SCHURFGRUBEN

Auftragg‘eber' Gemeinde Sinzing Projekt-Nr 1232840
Projekt Baugebiet ,Klosterblick” in Viehhausen Proben-ID VIE-5385
rDratum - 0. 4015 Probenehm. E\} }Jgé VSchurfbez. éj {,f

- e BESCHREIBUNG DER SICKERSTELLE
Art der Sickerstelle Schurfgrube
Linge der Schiirfgrube (m) a= /] 1) vwn
Breite der Schiirfgrube (m) b= % v
Tiefe der Schiirfgrube (m) t= L 00 i
Wasserstandsmesstng B Messlatte O zolistock [ v,
Grundwasser 1 nein | (ja |Tiefe uGOK (m):

DURCHFUHRUNG DES SICKERVERSUCHES

=+ abgelesene Werte - Auswertung
aF Versickerung in cm Qs= m¥s
Uhrzeit A28 46500 T=  min|T=  min|T=  min|Ay= mz
Wasserstand (cm) | ho= Ef@ h=0 28| hp= hs= ho-hy= ho-hy= ho-hs= kf%f’{if’f /f(};,"/%
Qs = —2X0X(M0-M1(12) Asw= axb+ Qa+20)x(h0-h1(2) K=o |t ereint)
T in min x 60 s/min Aswx | )

/

o

v

f
ik
41 £/ Tauw GmbH, CINL Moers £INL Regensburg

Unterschrift:

DateiNersi,pn’:/pn sickerversuch im schurf.docx
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Deckblatt zur GPS-Vermessung

System Leica GPS1200 mit geodatischem RTK Empfanger (GX1230)
Genauigkeiten:

Horizontal: 10mm + 1 ppm, kinematisch
vertikal: 20mm + 1 ppm, kinematisch

Angaben gelten fiir normale bis giinstige Bedingungen. Die Genauigkeitsangaben sind abhangig
von der Anzahl der Satelliten, Satellitengeometrie, Beobachtungszeit, Ephemeriden,
lonosphéarenbedingungen, Mehrwegeffekten, usw.

Quelle: Leica Geosystems AG, Heerbrugg, Schweiz: Leica GPS1200 Serie

Erlauterungen zum Vermessungsprotokoll:

Punkt Nr. Punkt Nummer

Rechtswert,

Hochwert, Gauss-Kriger-Koordinaten und ortho. H6he in m (0. NN
ortho. Héhe

Lage Qlt RMS der Standardabweichung der beiden Lageelemente (*)
Héhe Qlt Standardabweichung des Hohenelementes

Lage + Hohe RMS der Standardabweichungen der Lage- und H6henelemente (*)
Qit

RMS (engl. root mean square error) gibt die mittlerer quadratische Abweichung an.

Angaben zum Koordinatensystem:
Ellipsoid-Typ Bessel 1841

Projektion 12° Transversale Mercator
Geoidmodell Bayern-Geoid

LSKS Modell Bayern

02.12.2015



Tauw

Auftraggeber: Gemeinde Sinzing

GPS Vermessungsprotokoll

Projekt: Baugebiet "Klosterblick" in Viehhausen
Projekt-Nr.: 1232840
Proben-ID: VIE-5385

Attribute
U1
u2
K]
u4
us
ue

Datum/Uhrzeit
10.01.2015 11:23
10.01.2015 11:24
10.01.2015 11:25
10.01.2015 11:25
10.01.2015 11:27
10.01.2015 11:28

R001-1232840-Anl01-VIE-5385 GPS-Vermessung.xlsx

Rechtswert
4497531,50
4497601,13
4497648,43
4497620,50
4497600,91
4497585,85

Hochwert
5427050,10
5427058,85
5427052,15
5427025,06
5426977,94
5426993,82

Orthom. Hohe
455,82
455,70
454,71
455,44
455,69
455,92

Lage Qlt
0.0074
0.0070
0.0075
0.0077
0.0080
0.0094

Hoéhe Qlt
0.0175
0.0167
0.0195
0.0195
0.0198
0.0222

Lage + Héhe Qlt
0.0190
0.0181
0.0209
0.0210
0.0214
0.0241
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BuG BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

NAUMBURG GMBH

H.-v.-Stephan-Platz 1 06618 Naumburg

Tel.: 03445 762-0

Bericht: P 09.0130

Anlage: .1

Kornungslinie

Baugebiet "Klosterblick"

in Viehhausen

Prifungsnummer: 1
Probe entnommen am: 01.10.15
Art der Entnahme: gestort

Arbeitsweise: komb. Sieb-/ Schiammanalyse

Bearbeiter: Datum: 09.10.15
Allgemein: Siebanalyse
Prifung DIN 18 123 - 6
Bezeichnung: 1 KorngréRe Riickstand Rickstand Siebdurch-
Bodenart: U, s, g, t' [mm] [g] [%] gange [%]
Tiefe: 1,0-’1,8m
k [m/s] (Mallet/Paquant): 1.7 * 1077 31.5 0.00 0.00 100.00
Entnahmestelle: U 2/BO 3
U/Cc 96.9/3.0 16.0 41.00 6.77 93.23
d10/d30/d60 :0.002/0.032/0.180
(mm] 8.0 55.00 9.08 84.16
Siebanalyse: 4.0 42.00 6.93 77.23
: 606.00
Trockenmasse [g]: 6 2.0 19.00 3.14 74.09
Schlammanalyse: 1.0 17.00 2.81 71.29
Trockenmasse [g]: 39.16
Korndichte [g/cm?®]: 2.660 05 14.00 2.31 68.98
Ardometer: 0.25 22.00 3.63 65.35
Bezeichnung: BuG
Volumen Ardometerbirne [cm?®]: 82.00 0.125 72.00 11.88 53.47
Flache Mefzylinder [cm?]: 29.22
Lange Araometerbirne [cm]: 16.30 0.063 67.00 11.06 42.41
L&dnge der Skala [cm]: 12.49 Schale 257.00 42.44 -
Abstd. OK Birne - UK Skala [cm}: 1.00
Ardometer-Konstante: 1.00 Summe 606.00
Siebverlust 0.00
Schlammanalyse
Zeit R' R=R'+C_ | Korngrile o R+C,; Durchgang
[h] | [min] [g] lg] [mm] [°Cl [g] ] [%]
0 0.5 23.60 24.60 0.0620 17.8 -0.37 24.23 42.05
0 1 20.40 21.40 0.0464 17.8 -0.37 21.03 36.50
0 2 17.40 18.40 0.0343 17.8 -0.37 18.03 31.29
0 5 13.80 14.80 0.0229 17.8 -0.37 14.43 25.04
0 15 11.00 12.00 0.0136 18.0 -0.34 11.66 20.24
0 45 8.60 9.60 0.0081 18.2 -0.31 9.29 16.13
2 0 7.00 8.00 0.0050 19.2 - -0.14 7.86 13.64
6 0 5.40 6.40 0.0029 20.4 0.07 6.47 11.23
24 0 4.40 5.40 0.0015 20.4 0.07 5.47 9.50
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BuG BAUGRUNDUNTERSUCHUNG
NAUMBURG GMBH _
H.-v.-Stephan-Platz 1 06618 Naumburg
Tel.: 03445 762-0

Bericht: P 09.0130

Anlage: .1

Kornungslinie

Baugebiet "Klosterblick"
in Viehhausen

Datum: 09.10.15

Prifungsnummer: 2

Probe entnommen am: 01.10.15

Art der Entnahme: gestort

Arbeitsweise: komb. Sieb-/ Schiammanalyse

Bearbeiter:
Allgemein: Siebanalyse
Priifung DIN 18 123 -6
Bezeichnung:_2 Korngrofe Riickstand Riickstand Siebdurch-
Bodenart: G, u, s, t' [mm] [g] [%] gange [%]
Tiefe:4,8-3% m
k [m/s] (Mallet/Paquant): 4.3 * 10”7 315 0.00 0.00 100.00
Entnahmestelle: U 2/BO 4
U/Cc 890.8/0.3 16.0 127.00 22.76 77.24
d10/d30/d60 [mm]: 0.002 / 0.036 / 1.976
[mm] 8.0 53.00 9.50 67.74
Siebanalyse: 4.0 30.00 5.38 62.37
k : .00
Trockenmasse [g]: 558.0 2.0 13.00 2.33 60.04
Schlammanalyse: 1.0 11.00 1.97 58.06
Trockenmasse [g]: 41.55
Korndichte [g/cm?]: 2.660 0.5 8.00 1.43 56.63
Ardometer: 0.25 12.00 2.15 54.48
Bezeichnung: BuG
Volumen Ardometerbirne [cm?]: 82.00 0.125 36.00 6.45 48.03
Flache MelRzylinder [cm?]: 29.22
Lange Araometerbirne [cm]: 16.30 0.063 46.00 8.24 39.78
Lange der Skala [cm]: 12.49 Schale 222.00 39.78 -
Abstd. OK Birne - UK Skala [cm]: 1.00
Ardometer-Konstante: 1.00 Summe 558.00
Siebverlust 0.00
Schldmmanalyse
Zeit R' R=R'+C_ | KorngréRe C; R+C; Durchgang
[h] | [min] [g] [g] [mm] [°Cl [g] ] [%]
0 0.5 25.00 26.00 0.0604 17.8 -0.37 25.63 39.33
0 1 21.60 22.60 0.0454 17.8 -0.37 22.23 34.11
0 2 18.20 19.20 0.0339 17.8 -0.37 18.83 28.89
0 5 13.60 14.60 0.0229 17.8 -0.37 14.23 21.83
0 15 10.40 11.40 0.0137 18.0 -0.34 11.06 16.97
0 45 8.80 9.80 0.0081 18.2 -0.31 9.49 14.57
2 0 7.60 8.60 0.0049 19.2 -0.14 8.46 12.98
6 0 6.00 7.00 0.0029 20.4 0.07 7.07 10.85
24 0 4.60 5.60 0.0014 20.4 0.07 5.67 8.70




BuG BAUGRUNDUNTERSUCHUNG
NAUMBURG GMBH
H.-v.-Stephan-Platz 1 06618 Naumburg
Tel.: 03445 762-0

Bericht: P 09.0130
Anlage:

Zustandsgrenzen nach DIN 18 122

Baugebiet "Klosterblick"
in Viehhausen

Prifungsnummer; 1
Entnahmestelle: U 1/BO 2
Tiefe: 0,25-1,0 m
Bodenart:

Art der Entnahme: gestort

Flielgrenze w [%]

Bearbeiter: Datum: 14.10.15 Probe entnommen am: 01.10.15
68.0
< 060 n Wassergehalt w = 23.9 %
é \ g \ ()
3 64.0 \\ FlieBgrenze w, = 58.8 %
©
= 62.0 \ Ausroligrenze w,, = 201 %
2 600 A i = 0
s o l____ 1 __ ] | _XO’\ Plastizitatszahl |, = 38.8 %
n
0 .
g 58.0 N Konsistenzzahl |, = 0.90
56.0 \‘f
54.0
10 16 20 25 30 35 40
Schlagzahl
I, = 0.90 Zustandsform
|
halbfest |  steif |  weich | breiig | fiussig |
1.00 0.75 0.50 0.00
Plastizitatsbereich (w, bis w,) [%]
Wy w,
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Plastizitatsdiagramm
50
90— T Tt
ausgepréy.
:\5' plastische |
— Tone TA |
o |
= 30
<
© mittelplastische
N Tone TM
=
:‘_,_E -\d\e Tone mit organischen
.E 20 i w\’ 1 Beimengungen, organische Tone OT
7 Ielch! und ausgepragt
8 plastische Schluffe | zusammendriickbare Schluffe UA
o Tone TL / mit organi- i
schen Beimen- !
10 Sand-Ton- L
X gungen und organo- |
Gemische ST |
7 F - S gene Schluffe OU |
R Zwischenbereich ~ und mittelplastische !
4 Sand-Schluff- leicht plasti- 1 Schluffe UM |
0 Gemische SU sche Schluffe UL I !
0 10 20 30 35 - 40 50 60 70 80




BuG BAUGRUNDUNTERSUCHUNG
NAUMBURG GMBH
H.-v.-Stephan-Platz 1 06618 Naumburg

Tel.: 03445 762-0

Bericht; P 09.0130
Anlage:

Zustandsgrenzen nach DIN 18 122

Baugebiet "Klosterblick"
in Viehhausen

Bearbeiter: Datum: 14.10.15

Prifungsnummer; 1
Entnahmestelle: U 1/BO 2
Tiefe: 0,25-1,0 m

Bodenart:

Art der Entnahme: gestort
Probe entnommen am: 01.10.15

Ergebnisse

Natlrlicher Wassergehalt: 23.90 %
FlieRgrenze: 58.85 % (r=0.9962)
Ausrollgrenze: 20.08 %
Plastizitatszahl: 38.77 %
Konsistenzzahl:  0.901

Versuchs-Nr. 1 2 3 4 5 6 7
Versuchs-Typ grenze | grense | grense | gremse | ‘orene | orense | ‘grenge
Anzahl Schldge 40 25 20 14 - - -
Feuchte Probe + Behélter [g]: 79.03 77.22 79.13 83.50 59.77 59.61 76.70
Trockene Probe + Behélter [g]: 74.89 70.58 73.17 77.13 59.19 58.70 75.80
Behalter [g]: 67.39 59.23 63.32 67.17 56.36 54.17 71.22
Porenwasser [g]: 4.14 6.64 5.96 6.37 0.58 0.91 0.90
Trockene Probe [g]: 7.50 11.35 9.85 9.96 2.83 4,53 4.58
Wassergehalt [%] 55.20 §8.50 60.51 63.96 20.49 20.09 19.65




BuG BAUGRUNDUNTERSUCHUNG
NAUMBURG GMBH
H.-v.-Stephan-Platz 1 06618 Naumburg Anlage:
Tel.: 03445 762-0

Bericht: P 09.0130

Zustandsgrenzen nach DIN 18 122

Baugebiet "Klosterblick"
in Viehhausen

Prufungsnummer: 2
Entnahmestelle: U 5/BO 2
Tiefe: 0,3-0,8 m
Bodenart:

Art der Entnahme: gestort

Bearbeiter: Datum: 14.10.15 Probe entnommen am: 01.10.15
82.0 \
T 800 \ Wassergehalt w = 22.5 %
2 780 o FlieRgrenze w, = 74.4 %
© \ - 0
S 760 X Ausrollgrenze w, = 20.0 %
& . b ___1___| _X\ Plastizitatszahl I, = 54.3 %
g 74.0 [] \
© o Konsistenzzahl | = 0.95
= 720 \\f
70.0
10 15 20 25 30 35 40
Schlagzahl
I = 0.95 Zustandsform
halbfest | | steif |  weich | breiig | fiussig |
1.00 0.75 0.50 0.00
Plastizitatsbereich (w, bis w,) [%]
W, Wi
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Plastizitdtsdiagramm
60
___________________________________________________________ —— = m
|
50 i
I
—~ I
R I
= 40
. ausgepragt /=f
—_ plastische 1
% Tone TA :
g 80 A :
*m mittelplastische ot Wy I
S Tone TM ; od I
0 e Tone mit organischen |
© 20 ] p«\’ 7T Beimengungen, organische Tone OT _‘:——*
o leicht und ausgepragt |
plastische Schluffe | zusammendriickbare Schluffe UA !
Tone TL / mit organi- :
schen Beimen- |
10 Sand.-Tcr)]n- gungen und organo- :
7 I - GenTlsc e ST < gene Schluffe OU |
B Zwischenbereich 7 und mittelplastische I
4 Sand-Schluff- leicht plasti- Schluffe UM :
0 Gemische SU sche Schluffe UL | I
0 10 20 30 35 40 50 60 70 80

FlieRgrenze w_[%]




BuG BAUGRUNDUNTERSUCHUNG
NAUMBURG GMBH
H.-v.-Stephan-Platz 1 06618 Naumburg
Tel.: 03445 762-0

Bericht: P 09.0130
Anlage:

Zustandsgrenzen nach DIN 18 122

Baugebiet "Klosterblick"
in Viehhausen

Prifungsnummer: 2
Entnahmestelle: U 5/BO 2
Tiefe: 0,3-0,8 m
Bodenart:

Art der Entnahme: gestort

Bearbeiter: Datum: 14.10.15 Probe entnommen am: 01.10.15
Ergebnisse
Natiirlicher Wassergehalt: 22.50 %
FlieRgrenze: 74.35% (r=0.9765)
Ausroligrenze: 20.056 %
Plastizitatszahl: 54.30 %
Konsistenzzahl: 0.955
Versuchs-Nr. 1 2 3 4 5 6 7
Fliet- Flief- FlieR- FlieR- Ausroll- Ausroll- Ausroll-
Versuchs-Typ grenze grenze grenze grenze grenze grenze grenze
Anzahl Schldge 40 31 24 17 - - -
Feuchte Probe + Behdlter [g]: 103.96 92.76 70.77 104.24 84.34 66.85 62.94
Trockene Probe + Behélter [g]: 97.79 85.46 64.16 94.25 83.25 65.93 62.16
Behélter [g]: 89.09 75.40 55.20 81.45 77.65 61.46 58.28
Porenwasser [g]: 6.17 7.30 6.61 9.99 1.09 0.92 0.78
Trockene Probe [g]: 8.70 10.06 8.96 12.80 5.60 4.47 3.88
Wassergehalt [%] 70.92 72.56 73.77 78.05 19.46 20.58 20.10
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Tauw

Projekt-Nr./Prob.-|

D | 1232840/VIE-5385

Plan-Nr.

1

Malfistab

1:25.000

Tauw GmbH
Im Gewerbepark D65
93059 Regensburg

Plangrundlage

Top 25 Bayern Nord

Datei

R001-1232840-Anl01-VIE-5385pl1.cdr

Baugebiet “Klosterblick”
in Viehhausen,
Baugrundgutachten

Datum Name
I?arstellung: Ersterstellung 20.08.2015 Michler
Ubersichtslageplan letzte Anderg.
Prifung s. Deckblatt zur U.-Dok.
Projekt: Auftraggeber:

Gemeinde Sinzing

Fahrenweg 4
93161 Sinzing




Baugebiet “Klosterblick”
in Viehhausen,
Baugrundgutachten

1L \\ 7‘ ,‘ ;
\! { ¢ “ \
A " ‘\‘\ _'J\ \\ — i 59..;"_‘ » 1 :;},u
_ ! \ .« » A | @ S| ." "’:‘"‘.
& \ " '5 ql } y,
r ‘ \ 5 g |
\ b'd |
. N - s ;l
BN :
L] X | : !
N l ; 7 £, /
‘ NS TN >
ki L2 R,
- /1. Bauabschnitt . L
] f‘. X '\ I\\
; ! - 4 “ : - $ \\J‘\‘

t Fre i \ A\ "' %
Y [y a ) N ¢
.! -' e n p" }I :k Yy
| !l s /m ! !' \\t

" ] / ; ._\\ 5
. s / ." \\ >
4 ‘\\ r/' W o
iy \ e i
Bl A | Jﬂ‘ 1 A\ %b
\ ) \
s — }_'_;_— - "‘. \ \ ‘\‘4
/ = . \, l‘\
Legende:
| Baggerschurf zur Entnahme
von Bodenproben 0 100 m
Projekt-Nr./Prob.-ID | 1232840/VIE-5385
@ Tauw Plan N 2
MafRstab 1:2.500
Tauw GmbH Plangrundlage Flurkartenauszug
Im Gewerbepark D65 .
93059 Regensburg Datei R001-1232840-Anl01-VIE-5385pl2.cdr
Datum Name
Darstellung: Ersterstellung 08.10.2015 Michler
Lageplan der Probenahmepunkte letzte Anderg.
Prufung s. Deckblatt zur U.-Dok.
Projekt: Auftraggeber:

Gemeinde Sinzing
Fahrenweg 4
93161 Sinzing




