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Neuanlage Grinland durch Ansaat einer regionalen, zertifizierten Wiesenmischung der
Herkunftsregion 14 (Frénkische Alb) mit mind. 50% Krauteranteil

Pflanzung von Obstbaum-Hochstdmmen H 10-12
Abstand in der Reihe 10 m, Abstand zwischen den Reihen 8 m, Abstand von der Nordgrenze: 4 m:
Sorten nach Abstimmung mit der Kreisfachberatung

Pflege: im 1. Jahr: Schropfschnitt 6 Wochen nach Ansaat

Langfristige Pflege: 2-schirige Mahd nach dem 01.07. und nach dem 15.09. jeweils mit Abfuhr
des Mahguts

Alternativ: Mahd 1 x jahrlich im Herbst mit Abfuhr des Méhguts; keine Schlegelmahd zulassig

e

Vorschlag Grundstiicksgrenze; Lage verschiebbar

Parzellennummer

mogliche Stellung der Gebaude

vorgeschlagener Standort fiir Garagen mit 2 Stellplatzen

vorgeschlagene Garagenzufahrten:
nicht eingefriedete Hauseinfahrtszone: festgesetzte Verwendung von versickerungsféhigen Beldgen
(Vgl. Punkt 8.4)

Alternative: mégliche Errichtung von Doppelhdusern mit Garage fur 2 Stellplatze je Wohneinheit

Hoéhenlinie 1 m mit Hohenangabe G.NN

Grenze Wasserschutzgebiet Alling, Schutzzone llib

ca.-Lage Regenwasserkanal; Detail vgl. Erschlielungsplanung
Hohen Stralkenplanung; Detail vgl. Erschliefungsplanung
bestehender Entwassungsgraben

entstehende Béschung

Regelquerschnitte

M 1:200

Haustyp 1a: E + D, Satteldach

Ausfiihrung geman den textlichen Festsetzungen

Haustyp 1b: E + D, Satteldach

Ausfiihrung geman den textlichen Festsetzungen
beide Haustypen:

mittiger First; Dachgaube max. 1,80 m, Summe max. 1/3 der Dachlange

Abstand von Dachgauben und Dachfenstern:
zum Ortgang: 1,25 m; untereinander: 1,50 m .
- g
2 £ > _
E Dachneigung N Daochneolgung e
40°- 44° E TN ON\\X6°- 38 S
s} -7 S~ o
o ~ X o Q
(0] q) ~ N
HA 5§ A / N _ 2 5
0,5 3 = 0,5 . = o
ma m  pe FE 7 b6 g lalpgl i §
. © ~ e LI_ ~ c ~ 1 [Te) P .O
. £ WA S| %8 , Los .| & =2
05 %| € 17 max. & °
2 max. ¢ B 2 k= 5
T 2 = o
max. (1) EG RFOK = G} max. (1) EG RFOK
A4
KG KG
RFOK = RohfuRboden-Oberkante RFOK = RohfuRboden-Oberkante
Schema-Gelandeschnitt A - A’ I\(I 1:250
Baugrenze |
) | |
g | i
)
3(3,3) N L ST 3 4,75 15,75
oo | , . . iy
c|s z =X sz, Ausgleichsflache 2
5@ | / \ .. P Slo
o | (n DG StraRe =
Hohe Anschluss- | c i '8 o
land hb = 3
— S beoietl | ngﬁ) Hohe|Fahrbahn bei g’ = < ;Er)
Urs, 5 , H |
B _Drinﬁye‘lande _ _L ) EG (Parzelle 2 caa_u: Zg%aong 1» N O g
- — - S—— neues Gelénde |
mogl. neues Gelandﬁ | E = —— ——f— e i L
|l 1 0 ST Tm— === 1
& £ 3 ke - T L __
S 2 < 2
Q § RFOK = Rohfuflboden-Oberkante 5
<

GrolRe des Bebauungsplangebietes:

7.223m?

| Offentliche Verkehrsflache:

Ausgleichsflachen:

| Anzahl der Bauparzellen:
Netto Baulandfldache:

1.000 m? WA

2.000 m* GRZ | GFZ
5 0,35 | 0,6
4.223 m?

WSG Xone Il b

5 X uinﬁﬁinﬁ )
- - b
'g-m‘ 3459 433.98 433 -g-ﬁm’
T e 8
4 ' : J

\WSG Zone Il b

i
1
|
|
|
|

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

Grundlagen des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die
Planzeichenverordnung und die Bayerische Bauordnung, jeweils in der zur Zeit der Planauslegung nach § 3 (2) BauGB
geltenden Fassung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind in Erganzung der Planzeichen folgende Festsetzungen maflgebend:

§ 1. Geltungsbereich

[

§ 2. Art der baulichen Nutzung und sonst. Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WA

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung in der Fassung vom 08.12.2021
festgesetzt. Er beinhaltet die Flurnummern 97, 115 und 115/2 der Gemarkung Viehhausen.

2.1 Das Plangebiet ist gemaf den Festsetzungen in der Planzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach
§ 4 BauNVO ausgewiesen.

2.2 Im Plangebiet sind Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

§ 3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GRZ GFZ 3.1 Zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung werden die in der Planzeichnung angegebenen maximal

035 06 zulassigen Grundfléchen und Geschossfléchen festgesetzt, einschl. der in § 19 Abs. 4 BauNVO geregelten
Uberschreitungen. Neben der GRZ-Festsetzung wird die Versiegelung geregelt durch § 15.
VG I 3.2 Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig, wobei Vollgeschosse so definiert sind, dass sie vollstandig tber

der naturlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache eine Hohe von mind. 2,30 m aufweisen.

§ 4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0 4.1 GemalR den Eintragungen in der Planzeichnung wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.
4.2 Aufden Parzellen 1 - 4 sind Einzelhduser oder Doppelhduser zuldssig, soweit dies gemal den Vorschriften
A der BayBO auf den einzelnen Parzellen umsetzbar ist. Auf der Parzelle 5 ist nur ein Einzelhaus zuldssig.
Ee “Ene 4.3 Pro Parzelle sind je Einzelhaus max. zwei Wohneinheiten zuldssig. Pro Parzelle ist je Doppelhaushélfte max.
havser eine Wohneinheit zuldssig. Nicht zuldssig sind Mehrfamilienh&duser (drei und mehr Wohneinheiten).
Es wird eine Nachbaupflicht fir den Nachbauenden bei Doppelhdusern (Grenzbebauung) fiir die Dachform,
-neigung und -eindeckung, fur die Wand- und Firsthéhe sowie fur die Flucht festgesetzt.

Doppel-
hauser

4.4

§ 5. Abstandsflachen
Bezuglich Abstandsflachen gelten die Vorschriften der aktuell glltigen Bayerischen Bauordnung.

§ 6. liberbaubare und nicht iliberbaubare Grundstiicksflichen - Baugrenze (§ 23 BauNVO)
————— 6.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festgesetzt.

6.2 Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen und Bauliche Anlagen i.S. des § 23 (5)
Satz 2 BauNVO unzulassig, mit Ausnahme des § 14 (2) BauNVO.

6.3 Abweichend davon sind Gewéachs- und Gartengeratehduser, Gartenlauben und Pergolen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstuicksflachen mit einer Grundflache bis insgesamt 12 m? und einer Traufhéhe von
2,75 m zuléssig.

6.4 Auf der der 6ffentlichen Verkehrsfldche zugewandten Grundstiicksseite durfen auf den nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen keine der in Punkt 6.3 genannten Nebengeb&dude errichtet werden.

6.5 Die Errichtung von Garagen auRerhalb der Baugrenzen ist zul&ssig.

§ 7. Hohenlage der baulichen Anlagen und des herzustellenden Geldndes

7.1 Die Hb6henlage der Gebdude bestimmt sich durch die maximale Wandhéhe.
-q} m.t. NN 7.2 Als maximal zuldssige H6he des Roh-Fuf3bodens im Erdgeschoss (RFOK-EG) wird die im Plan dargestellte
Hoéhe +/- 30 cm als Bezugshohe festgesetzt. Fiir Garagen gilt als RFOK die RFOK des Hauptgebdudes +/- 30
cm.
Die maximale Wandhéhe bemisst sich von der RFOK EG bis zum Schnittpunkt AuBenwand mit der Oberkante
Dachhaut bzw. mit der Oberkante Attika beim Flachdach.
Fir Wohngebaude gilt gemaR Regelquerschnitt M 1:200 eine maximale Wandhdhe von
Haustyp 1a (E+D): 4,50 m - Haustyp 1b (E+D): 5,40m
Fur Nebengebdude und Garagen gilt eine maximale mittlere Wandhéhe von 3,00 m, gemessen von der RFOK
der Garage.
Fir alle Haustypen gilt eine maximale Firsthéhe von 9,00 m, gemessen ab RFOK EG.
Die maximale Wandhéhe, Firsth6he sowie die RFOK in Bezug auf die StraRenhéhe am Eingangsbereich sind
in der Genehmigungsplanung darzustellen und zu vermassen.
Gelédndeauftrag bzw. -abtrag sind bis zu einer Héhe von 0,8 m zuldssig. Stitzmauern an den
Grundstlicksgrenzen sind nicht erlaubt. Innerhalb der Parzellen sind Trockenmauern bis zu einer maximalen
Héhe von 0,5 m zuldssig.
Der Gelandeverlauf des Grundsticks ist an der nérdlichen Grundstiicksgrenze an die StralRe bzw.
Ausgleichsflache anzupassen, zum Rand des Geltungsbereichs sind Bdschungen auf dem eigenen
Grundstick mit maximaler Béschungsneigung 1:2 zulassig. An innenliegende Grenzen ist das Geldnde mit
dem angrenzenden Nachbarn abzustimmen.
Innerhalb des Wasserschutzgebietes ist die Errichtung baulicher Anlagen nur zuldssig, sofern die
Griindungssohle Giber dem héchsten Grundwasserstand geman aktuell gultiger Wasserschutzgebiets-
verordnung liegt. Jedes Bauvorhaben mit Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes hat zum
Genehmigungsantrag den hdchsten Grundwasserstand nachzuweisen.

7.3

7.4

7.5
7.6

7.7

7.8

7.9

§ 8. Garagen / Stellplitze
8.1 Garagen, Uberdachte Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen diirfen innerhalb der Grundstiicksgrenzen
errichtet werden (§ 12 Abs. 1 BauNVO). Die 6ffentlich-rechtlichen Voraussetzungen und Zuldssigkeiten
missen beachtet werden.
8.2 Vor Garagen oder Uiberdachten Stellplatzen ist ein Stauraum zur 6éffentlichen Verkehrsflache von mindestens
5,00 m Tiefe freizuhalten. Dieser Stauraum darf zur Strale hin nicht eingezaunt werden.
Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze richtet sich nach der aktuell geltenden Stellplatzsatzung der
Gemeinde Sinzing. Zu beachten ist, dass jeder Stellplatz vom 6ffentlichen Verkehrsraum frei zufahrbar sein
muss. Der Stellplatz kann in einer Garage/Carport untergebracht sein, jedoch stellt der vor der Garage
freizuhaltende Stauraum keinen Stellplatz dar.
Fur Stellplatze im Freibereich durfen nur un- oder teilversiegelnden Beldge zur Ausfihrung kommen.
Festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbelage mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen,
wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchlédssiges Betonpflaster mit sehr geringem
Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit.
8.5 Zufahrten und Zugénge sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den &ffentlichen Strallen nicht
zugefihrt werden kann.

8.3

8.4

§ 9. Gestaltung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO

9.1 Stellung der baulichen Anlagen: Die Orientierung der Hauptgebaude und Anbauten bzw. Garagen parallel zur
ErschlieungsstralRe sind zwingend.
Firstrichtung: Die Hauptfirstrichtung der Gebaude ist entsprechend Planeintrag vorgegeben. Die Firstrichtung
muss parallel zur Gebaudeléngsseite verlaufen und mittig zum Gebaude liegen.
Gebaudeform: Es wird ein rechteckiger Grundriss, Seitenverhéltnis Lange : Breite max. 5 : 4 festgesetzt.
Hierbei hat die langere Seite des Geb&udes in Richtung der Hauptfirstrichtung zu liegen.
9.4 Aullenwande:
a) Die Fassaden sind als massive Wande mit mineralischen Baustoffen als geputzte und gestrichene
Mauerflachen zulassig.
b) Holz als Fassadenverkleidung ist zul&ssig.
c) Holzhauser sind zuldssig.
d) Grelle AuRenfarben sind unzulédssig. Fassadenmaterialien und -anstriche sind unzul&ssig in greller,
hochglanzender oder stark reflektierender Ausfertigung oder unruhiger Farbgestaltung.
e) Edelstahlkamine an Aulenwanden sind zuldssig.
f)  Satellitenanlagen an Aufienwénden sind unzulassig.

9.2

9.3

9.5 Décher:
a) Fdr Dachform und Neigung der Wohngeb&ude gelten gem. Regelquerschnitt M 1:200 folgende
Festsetzungen:
- Haustyp 1a: Satteldach Dachneigung von 40° bis 44°
- Haustyp 1b: Satteldach Dachneigung von 26° bis 38°

b) Bei Nebengebduden und Garagen ist die Dachneigung der des Hauptgebaudes anzupassen. Zuséatzlich
sind fur Nebengebaude und Garagen auch Flachdacher zuldssig, die zwingend begriint werden mussen.
Die Begriinung der Flachdachflachen ist als extensiv bis maRig extensive Sedum-Gras-Kraut-Begriinung
(Uberwiegend Sukkulenten, durchschnittlicher Substratschichtaufbau mind. 10 cm) auszufiihren.

c) Dachiberstédnde an Ortgang und Traufe sind bis zu 50 cm zulassig.

d) Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

e) Dachdeckungsmaterialien werden nicht festgesetzt, jedoch sind gedeckte Farben, bzw. mattierte
Materialien zu verwenden. Metalldeckungen sowie stark reflektierende bzw. gldnzende Materialien sind
unzulssig.

Dachgauben, Dachfenster

a) Dachgauben sind als stehende Gauben oder Schleppgauben in einer Breite von max. 1,80 m pro Gaube

9.6

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

§ 11. Freileitungen § 9 Abs. 13 BauGB

11.1 Freileitungen sind unzuldssig. Ausgenommen sind Freileitungen der Deutschen Telekom Technik GmbH,
soweit es sich um gesetzlich geltendes Recht handelt.

11.2 Fur die Unterbringung von Kabeln in den &ffentlichen Flachen ist die Richtlinie fir die Planung der DIN 1998
zu beachten.

§ 12. Werbeanlagen und AuBenbeleuchtung

12.1 Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, an AuBenwanden beschrénkt auf die Erdgeschol3zone
zulassig. Fremdwerbung ist nicht zul&ssig.

Die Werbeflache darf 0,50 m? je Fassadenflache nicht Uberschreiten.

Grelle Farben, Leuchtreklamen, blinkende sowie unruhig wirkende Werbeanlagen sind unzulassig.

An straenseitigen Einfriedungen sind Werbeanlagen unzulassig.

12.2
12.3
12.4

§ 13. Wasserriickhaltung / Versickerung / Niederschlagswasser

13.1 Niederschlagswasser ist zu versickern bzw. auf den Parzellen zu sammeln und zur Brauchwassernutzung
zu speichern.

Die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser ist nur gemaf Bodengutachten méglich. Fir
Grundstiicke ohne versickerungsfahigen Boden gem. Bodengutachten ist das Niederschlagswasser an eine
Zisterne mit einem Mindestvolumen von 4 m? mit mit geregeltem Drosselablauf an den Kanal
anzuschlief3en.

Auf den einzelnen Baugrundstiicken ist die Ableitungsmenge durch geeignete MalRnahmen zu begrenzen.
Dies kénnen unter anderem je nach Bodenbeschaffenheit und Qualitédt des Niederschlagwassers folgende
MaRnahmen sein:

- Vermeidung (Begrenzung versiegelter Fldchen, Begrinung)

- Bewirtschaftung (Nutzung fir Brauchwasser und Bewd&sserung)

- Ruckhaltung (ober- oder unterirdische Rickhalteanlagen) wie in 13.2 erldutert

Der Bauherr ist fur die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers verantwortlich (Art. 41 Abs. 1
Bayer. Bauordnung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum
Nachteil Dritter ab-/umgeleitet werden. Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswassers auf
fremden oder &ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen.

13.2

13.3

13.4

§ 14. Abwasserentsorgung

14.1 Fur die Abwasserentsorgung werden die Grundstiicke Uber einen neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal
der Gemeinde Sinzing angeschlossen. In diesen Kanal darf ausschlieRlich hausliches Schmutzwasser
eingeleitet werden.

14.2 Die Anschlussbedingungen richten sich nach der Entwasserungssatzung der Gemeinde Sinzing.

§ 15. Versiegelung

15.1 Unabhéangig von der GRZ-Regelung unter § 3 gilt: Die Versiegelung des Bodens durch befestigte Flachen
auf Privatgrundstiicken ist zu minimieren. Fur Terrassen, Hauszugénge, private Stellplatze und
Stellplatzzufahrten werden 80 m? als Maximalflache je Parzelle mit Einfamilienh&usern festgelegt.

15.2 Bei der Berechnung kdnnen fiur besondere Belagsarten folgende Faktoren angesetzt werden:

a) Schotter- und Schotterrasendecken, holzterrassen, Holz- oder Metallroste lGiber wasserdurchlassigem
Untergrund: Anrechnung zu 50 %

b) Natursteinpflaster in Splittbettung, ungebundene Decken, Rasengitterplatten, versickerungsfahiges Pflaster:
Anrechnung zu 75 %

c) Alle sonstigen Belagsarten: Anrechnung zu 100 %

§ 16. Griinordnung

[

16.1 Private Grinflachen: Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke sind gartnerisch zu begriinen,
artentsprechend zu pflegen und zu unterhalten. Eine Befestigung dieser Flachen ist zur Herstellung von
notwendigen Zugdngen, Zufahrten und Terrassen und Beriicksichtigung des Punktes 15.2 zul&ssig.

Bei den nicht Uberbauten Grundstiicksflachen muss der unversiegelte Pflanzflachenanteil deutlich und
dauerhaft Gberwiegen. Lose Stein-/Materialschiittungen, Kies-/Granitbeete sind nur als mineralische
Abdeckung einer bepflanzten Flache zulassig, wenn der gleichmaRig dauerhaft bepflanzte Anteil iberwiegt
(> 50 % der Pflanzflache). Unbepflanzte Steinschittungen sind nicht zuldssig. Das Einbringen von
Kunststoffen in oder auf den Boden zum Zwecke der Unterdriickung unerwiinschter Pflanzen ist unzulassig.
Als gebaudeumlaufende Traufstreifen sind Steinschittungen erlaubt in einer Breite von max. 50 cm.

Auf den privaten Griinflachen ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum 2.
oder 3. Ordnung gem. Artenliste unter 16.6 oder ein Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft fachgerecht zu
erhalten.

Von diesen festgesetzten Baumen ist mindestens ein Laubbaum (kein Obstbaum) auf der stralRenseitigen
Grundstickshélfte zu pflanzen. Generell ist ein Mindestabstand von 2 m zur Grundstiicksgrenze
einzuhalten.

Auf der Westseite der Parzelle 5 ist auf mind. 75 % der Grundstuckslange als Ortsrandeingriinung ein mind.
einreihig bepflanzter Grinstreifen anzulegen. Pflanzabstand in der Reihe: max. 1,25 m. Der
Mindestgrenzabstand fur Strauchpflanzungen wird auf 0,90 m verkirzt.

Fur die festgesetzten Bepflanzungen sind folgende Gehdlzarten zugelassen.

Die Verwendung von Sorten ist zulassig.

16.2

16.3

16.4

16.5

16.6

Bédume 1. Ordnung Bidume 2. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn Carpinus betulus Hainbuche

Betula pendula Sand-Birke Populus tremula Zitter-Pappel

Fagus sylvatica Rotbuche Prunus avium Vogelkirsche

Juglans regia Walnuss Sorbus aria agg. Mehlbeere

Quercus petraea Trauben-Eiche Sorbus aucuparia Vogelbeere

Quercus robur Stiel-Eiche Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde Obstbaume Kirsche

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus carpinifolia Feld-Ulme Baume 3. Ordnung

Ulmus glabra Berg-Ulme Malus sylvestris agg. Wild-Apfel
Pyrus communis Holz-Birne
Obstbaume Apfel, Birne, Zwetschge

Straucher

Amelanchier lamarckii Felsenbirne Rosa canina Hecken-/Hunds-Rose

Gewohnliche Berberitze
Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea

Rosa rubiginosa Apfel-Rose
Rosa pimpinellifolia  Bibernell-Rose
Rubus fruticosus agg. Brombeere

Corylus avellana Haselnuss Rubus idaeus Himbeere
Crataegus laevigata  Zweigriffeliger Weilkdorn Salix aurita Ohrchen-Weide
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn  Salix caprea Sal-Weide
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Salix cinerea Grau-Weide
Hedera helix Efeu Salix purpurea Purpur-Weide
Ligustrum vulgare Gewohnliche Liguster Salix triandra Mandel-Weide

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Prunus spinosa Schlehe Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rhamnus catharticus  Kreuzdorn Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Rosa arvensis Kriechende Rose

16.7 Folgende Pflanzqualitéten sind auf fir festgesetzte Gehdlzpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten
Grunflachen mindestens einzuhalten
Geholze: Mindest - Pflanzqualitidten
Baume 2./ 3. Ordnung = Hochstamm oder Stammbusch, 3 x verpflanzt mit Ballen,

Stammumfang mind. 14 - 16 cm
Obstbdume Privatgrin = Halbstamm, Stammumfang mind. 10 - 12 cm
Obstbdume Ausgleich = Hochstamm, Stammumfang mind. 10 - 12 cm
Straucher = verpflanzte Straucher v.Str. 4 Tr., H6he min. 60-100 cm
16.8 Zeitpunkt der Pflanzungen
Festgesetzte Pflanzarbeiten im privaten Griin haben spéatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung zu erfolgen,
spatestens im darauf folgenden Herbst.
Die Pflanzungen sind naturnah zu gestalten. Die zu pflanzenden Baume, Straucher und sonstigen
Vegetationsflichen miissen fachgerecht gepflegt und auf die Dauer des Eingriffs erhalten werden.
Ausfallende oder abstrebende Gehdélze sind in der kommenden Pflanzperiode in der entsprechenden
Qualitat zu ersetzen.

16.9

§ 17. Ausgleichsflachen

C. Hinweise

2. Bodenschutz

Oberboden ist vor Beginn von baulichen Mallnahmen zu sichern und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Er ist
geman § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und einer Wiederverwendung in oder auf3erhalb des Wohngebietes
zuzufuhren.

Bei den BaumalRnahmen ist grundsétzlich darauf zu achten, dass abgeschoberer Oberboden gemé&fR den Vorgaben der
Bundesbodenschutz-VO so zu sichern ist, dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen Kulturzwecken wiederverwendet werden
kann (Ausbau und Lagerung in trockenem Zustand getrennt nach Krume und Oberboden). Aus Sicht des Bodenschutzes sollte
eine Deponierung fruchtbaren Ackerbodens mdéglichst vermeiden werden. Der bei den Baumaflnahmen im Planungegebiet
anfallende Uberschiissige Boden aus der Ackerkrume sollte, falls von Landwirten gewiinscht, auf landwirtschaftliche Fldchen
aufgebracht werden.

Es wird eine max. H6he von 2 m fiir Oberbodenmieten und maximal 4 m fiir Unterboden- und Untergrundmieten empfohlen.
Die Bodenmieten zur Zwischenlagerung sind bei einer Lagerung von mehr als 2 Monaten mit einer Zwischenbegriinung in
ihrem fruchtbaren Zustand zu erhalten. Es sollte jedoch angestrebt werden, den Boden méglichst kurz zu lagern.

Bei Oberbodenarbeiten sollen die Richtlinien der DIN 18320 ,,Grundséatze des Landschaftsbaues®, DIN 18915 ,Bodenarbeiten
fur vegetationstechnische Zwecke" und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch sonst keine
nutzungsbedingte Uberprigung der Oberflache geplant, bzw. erforderlich ist. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens,
wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden. Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als
Grinflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht befahren werden.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken (§ 1a Abs. BauGB).

Fir notwendige VerfillungsmalRnahmen und Geldndemodellierungen ist ausschlieBlich unbelastetes naturliches Bodenmaterial
(Z0 und keine Recylingbaustoffe) zu verwenden, da neben dem Wasserschutzgebiet auch Karst vorliegt. Z1.1. Material nach
der LAGA M 20 kann nur zu verwendet werden, wenn ein gesondertes Bodengutachten bereits eine entsprechende
Vorbelastung des Bodens ausweist.

Far Auffillungen im Bereich der Gartennutzung ist eine durchwurzelbare Bodenschicht herzustellen, die die Anforderungen des
§ 12 BBodSchV einhélt.

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen im Baugebiet oder auf den Ausgleichsflachen dennoch Auffalligkeiten beztglich
Bodenverunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu
informieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen. Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. die AushubmaRnahme ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist. Es wird
auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG hingewiesen.

3. Bodengutachten
Uber das Plangebiet wurde kein Bodengutachten / Baugrunduntersuchung erstellt.
Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

4. Schicht- /Hang / Starkniederschliage

Das Baugebiet féllt leicht von Stiden nach Norden ab. Aufgrund der geringen Hanglage ist je nach értlich anzutreffenden
Durchlassigkeiten des Untergrunds bei Starkregen, langen Nésseperioden oder Schneeschmelze mit dem Auftreten von Hang-
bzw. Schichtenwasser zu rechnen. Es wird empfohlen, beim Bau von Unterkellerungen notwendige Vorkehrungen gegen
Wassereinbriiche und Verndssungen zu treffen. Eine dichte und auftriebssichere Ausfiihrung der Kellergeschof3e wird
empfohlen. Auf DIN 18195 Bauwerksabdichtungen wird hingewiesen.

Ebenso wird zum Schutz gegen Starkniederschldge bei Gebaudeéffnungen (wie Kellerschachte, Eingédnge) empfohlen, die
Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand von 20 cm liber Gelandehdhe bzw. Stralenoberkante zu legen.

5. Hinweise zum Wasserschutzgebiet Alling

Die Parzellen 3-5 befinden sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Alling, Zone llIb. Es wird auf die aktuell giiltige
Wasserschutzgebietsverordnung und deren Einhaltung der Verbote hingewiesen. Die Fassung v. die 15.04.2020 (Amtsblatt fur
den Landkreis Regensburg Nr. 17 v. 24.04.2020) ist als Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan beigelegt. Beim Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen sind § 62 WHG bzw. Art 37 BayWG und die Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) zu berucksichtigen.

Auf ein evtl. notwendiges wasserrechtliches Verfahren wird hingewiesen.

Die Voraussetzungen fiir eine Befreiung nach § 52 Wasserhaushaltsgesetz von den in der Verordnung genannten Verboten, ist
unter Beteiligung weiterer Fachstellen dann zusammen mit der Baugenehmigung bzw. Freistellung zu prifen.

Innerhalb des Wasserschutzgebiets wird auf den grundsétzlichen Ausschluss geothermischer Nutzung des Untergrunds
hingewiesen.

6. Entwasserung / Wasserspeicherung / Versickerung

Hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
vom 01.01.2000, mit Anderung vom 22.07.2018, die aktualisierten ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser* (TRENGW) vom 17.12.2008 sowie die Vorgaben der Regelwerke
der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) M153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” und A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”
hingewiesen. Fur Versickerungen im Wasserschutzgebiet und sonstige nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrédge beim
Landratsamt Regensburg zu stellen.

Im Baugebiet anfallendes Schmutzwasser wird durch einen Schmutzwasserkanal in eine Schmutzwasser-Pumpstation geleitet
und von dort in den bestehenden Mischwasserkanal in der Jurastrale gepumpt.

Zur Abpufferung von Starkniederschlagen ist je Parzelle eine Retentionszisterne DN 2000 oder DN 2500 zu errichten. Das
Ruckhaltevolumen/Puffervolumen fir die gedrosselte Abgabe von Niederschlagswasser bzw. fur Dauerriickhalt fir
Gartenbewasserung betrdgt mindestens 4,0 Kubikmeter. Der Drosselabfluss ist mittels einer Schwimmerdrossel auf 1,0 I/s zu
begrenzen.

Im Baugebiet anfallendes Niederschlagswasser aus dem Uberlauf der Retentionszisternen und den Verkehrsflachen wird durch
einen Regenwasserkanal in den namenlosen Straengraben in Richtung Regenriickhaltebecken Thalhof eingeleitet.

Exakte Berechnung gem. ErschlieBungsplanung. Die Nachweisfiihrung ist mit den Entwasserungsplanen gleichzeitig mit dem
Bauantrag bzw. Freistellungsantrag bei der Gemeinde Sinzing zu erbringen bzw. einzureichen.

7. Abwasser

Fir die Entwésserung von Kellergeschossen und Untergeschossen kann nicht davon ausgegangen werden, dass diese im
natirlichen Gefalle zum Kanal erfolgen kann. Aus Griinden einer wirtschaftlichen KanalerschlieBung sind daher bei Bedarf
private Hebeanlagen vorzusehen. Fir die Errichtung von Entwésserungsanlagen, Schutz gegen Riickstau und Abdichtung der
Bauwerke sind die DIN 1986 und 18195 zu beachten.

Fur Parzellen innerhalb des Wasserschutzgebietes ist fir den Schmutzwasserhausanschluss zur Dichtheitspriifung alle 5 Jahre
eine Sichtpriifung und alle 10 Jahre eine Druckprobe erforderlich. Das Ergebnis ist der Gemeinde sowie dem Landratsamt
Regensburg vorzulegen.

8. Schallschutz
Der bauliche Schallschutz muss den Mindestanforderungen der DIN 4109 geniigen.

9. Immissionen

Die Bauwerber werden ausdriicklich auf die bestehende Zumutbarkeit von Immissionen (Staub, Larm, Geruch etc).
hingewiesen, die bei einer ordnungsgeméafien und ortstiblichen Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen entstehen. Die im
Rahmen der angrenzenden Landwirtschaft entstehenden Immissionen sind zu dulden.

10. unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen

In allen StralRen sind im Bereich der befestigten Wegeflachen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien und der Stromversorgung vorzusehen.

Leitungstrassen sind von Bepflanzungen mit Baumen und Strduchern freizuhalten. Schaltkasten und sonstige derartige
bauliche Anlagen sind zusammenzufassen und einzugriinen. Einzelheiten Uber Herstellung, Unterhaltung und Haftung der mit
Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind durch Privatvertrag mit den zusténdigen Versorgungstréagern zu regeln.

Im Bereich der Kabelgrabarbeiten ist das Merkblatt der Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen
(Ausgabe 1989) der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen (Arbeitsausschuss Kommunaler Stralenbau) zu
beachten. Die elektrischen Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen tber Erdkabel.

1. Bauwasserhaltung

Wird im Zuge von BaumafRnahmen (auch ErschlieBungsmaRnahmen) unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen. Auf die Anzeigepflicht bei der Freilegung von Grundwasser gemaf § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art.
30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) wird hingewiesen.

Die voriibergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) von Grundwasser wahrend der Bauarbeiten stellt
einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 Abs. Nr. 3 BayWG.

12. Energieeinsparung, Sonnenenergie

Die Ausfuhrung einer energiesparenden Bauweise, die Verwendung von Photovoltaik und die Nutzung der Sonnenenergie zur
Warmwasserversorgung, sowie die Verwendung von Blockheizkraftwerken mit Kraft-Warme-Kopplung wird empfohlen.

Die Nutzung von nachwachsenden Rohstoffen als Heizung (Hackschnitzel oder Pellets) wird ebenfalls empfohlen.

13. Oberflichennahe Geothermie

Innerhalb des Wasserschutzgebiets wird auf den grundsétzlichen Ausschluss geothermischer Nutzung des Untergrunds
hingewiesen.

AuBerhalb des Wasserschutzgebiets sind flir Bau und Betrieb von Anlagen, die oberflaichennahe Geothermie nutzen, die
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der
hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maflgebend.

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
4. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

4. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

6. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert
durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

Verfahrensvermerke

a) Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 27.11.2019 die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens beschlossen. Der
Beschluss wurde am 13.12.2019 ortsublich bekannt gemacht.

b) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fir den
Bebauungsplan in der Fassung vom 09.10.2020 hat in der Zeit vom 29.10.2020 bis einschlief3lich 04.12.2020
stattgefunden. Auf die Beteiligung der Birger wurde durch die Bekanntmachung vom 23.10.2020 hingewiesen.

c) Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.10.2020 hat mit Mail vom 29.10.2020 bis 04.12.2020
stattgefunden.

d) Die eingegangenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Birger- und Fachstellenbeteiligung wurden in der Sitzung des
Bauausschusses Sinzing am 17.03.2021 behandelt und abgewogen.

e) In der Bauausschusssitzung am 22.09.2021 wurde der Entwurf in der Fassung vom 22.09.2021 gebilligt und es wurde
der Auslegungsbeschluss nach § 3 Abs. 2 BauGB gefasst.

f) Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.09.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 30.09.2021 bis 08.11.2021 beteiligt.

g) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.09.2021 wurde mit Begriindung einschlief3lich des
Umweltberichtes gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.10.2021 bis 08.11.2021 6ffentlich ausgelegt.
Auf die Beteiligung der Birger wurde durch die Bekanntmachung vom 29.09.2021 hingewiesen.

h) Die Gemeinde Sinzing hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 08.12.2021 Nr. den Bebauungsplan Nr. 74

Wohngebiet "Viehhausen-Nord" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 08.12.2021 als Satzung beschlossen.

Sinzing, den
Gemeinde Sinzing

Patrick Grossmann
Erster Birgermeister

i) Ausgefertigt

Sinzing, den
Gemeinde Sinzing

Patrick Grossmann
Erster Blirgermeister

j) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 74 Wohngebiet "Viehhausen-Nord" wurde am
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uiber 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

Patrick Grossmann
Erster Burgermeister

Gemeinde Sinzing
Landkreis Regensburg
Bebauungs- und Griinordnungplan

Nr. 74 Wohngebiet "Vienhausen-Nord"
- Allgemeines Wohngebiet (WA)
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zulassig. [, LT L] 17.1 Furden Eingriff durch das Wohngebiet sind 2.000 m* Flachen fur Schutz, Pflege und Entwicklung der erzL : , y o o .
b) Dachgauben und liegende Dachfenster miissen vom Ortgang einen Abstand von mind. 1,25 m und H Landschaft als Ausgleichsflachen nachzuweisen. Fur die wasserrechtliche Genehmigung von oberflachennaher Geothermie ist aufgrund der unginstigen hydrogeologischen
untereinander einen Abstand von mind. 1,50 m haben. dr T Verhéltnisse (Karst) eine Einzelfallpriifung durch den amtlichen Sachversténdigen erforderlich.
c) Die Summe der Breiten aller auf einer Dachfléche eingebauter Dachfenster und Gauben darf ein Drittel " T A ) 172 Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs- und Grinordnungsplans wird die Ausgleichsflache A1 in )
der Dachlénge nicht Gberschreiten. i Form einer Streuobstwiese im nérdlichen Anschluss an die ErschlieBungsstrafie mit einem 15,75 m breiten 14. Gebéude / Baugestaltung o .
9.7 Dachaufbauten und sonstige Dachelemente offentlichen Griinstreifen nachgewiesen. Mindestpflanzqualitit gem. § 16 (8); Pflanzabstand in der Reihe: Die exakten Koten der jeweiligen UFOK/RFOK (UntergeschoR- bzw. Rohfu3bodenoberkante) sind im Freistellungsverfahren A<l ’
a) Satellitenanlagen sind in ihrer Gestaltung dem Gebé&ude unterzuordnen und ausschlieflich auf dem 10 m, Abstand zwischen den Reihen: 8 m; Pflanzabstand zur Nordgrenze: 4 m bzw. im Baugenehmigungsverfahren gem. den Festsetzungen darzustellen. Das natiirliche und geplante Gelande ist im F : ‘\ .1 N7
Dach, mdglichst auf der straRenabgewandten Seite des Hauptgeb&udes anzubringen. Pro 17.3 Die extensive Griinlandflachen A1 ist durch Ansaat mit einer regionalen, zertifizierten Wiesenmischung der Eingabeplan M 1 : 100 in séamtlichen Ansichten, Schnitten und im Grundriss EG mit H6henangaben (bezogen auf NN) unter P A \ S L
Doppelhaushalfte / freistehendem Einzelhaus ist eine Satellitenanlage oder Antenne zuléssig. Herkunftsregion 14 (Frénkische Alb) mit mind. 50% Krauteranteil herzustellen. Angabe eines Bezugspunktes darzustellen.
b) Kamine sind in der Dachflache des Hauptgeb&udes zuldssig. 17.4 Fur die Obstbaumpflanzung sind Hochstamme H StU10-12 zu verwenden. Die Sorten sind in enger Aus den Bauvorlagen fir die einzelnen Hochbauten muss die Farbgestaltung der Geb&ude ersichtlich sein.
c) Technische Dachaufbauten werden auf eine Héhe von 1,0 m (iber der Oberkante der Dachflache Abstimmung mit der Kreisfachberatung zu wahlen. Garagenzufahrten sind méglichst mit versickerungsfahigen Beldgen auszubilden, um eine Versickerung des PLANINHALT
beschrankt und sind um das MaR ihrer H6he von der Gebdudeaufenkante abzurlicken. 17.5 Pflege: im 1. Jahr nach Ansaat: Schrépfschnitt 6 Wochen nach Ansaat Oberflachenwassers zu ermdglichen. Die zu versiegelnden Flachen sind auf ein unabwendbares Mal zu beschréanken.
d) Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichts und der Sonnenenergie sind ausschlielSlich neigungsgleich knapp Langfristige Pflege: 2-schiirige Mahd nach dem 01.07. und nach dem 15.09. jeweils mit Abfuhr des Bebauungsplan Nr. 74 Wohngebiet "Viehhausen-Nord"
Uber oder auf den Dachflachen zuléssig. Aufgestanderte Kollektoren sind nicht zulassig. Mahguts; Alternativ: Mahd 1 x jahrlich im Herbst mit Abfuhr des Mahguts; keine Schlegelmahd zuléssig 15. B_ra_mdschutz . o . o ) o .
9.8 Anbauten 17.6 Die Ausgleichsflachen miissen 6ffentlich zugénglich bleiben. Eine Einzéunung der Ausgleichsflachen ist Um den nétigen Personen- und Objektschutz zu gewéhrleisten sind beabsichtigte Bauvorhaben friihestmdglich mit den
a) Anbauten sind nur in Form von Zwerchgiebeln in einer maximalen Tiefe von 2,00 m zuléssig, Breite max. nicht zulassig. Behoérden des Brandschutzes abzustimmen. PROJEKTNUMMER 282 PLANNUMMER 282 .1 N
1/3 der Gebaudelange. 17.7 Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten und mindestens auf eine Dauer von 25 Jahren zu
b) Zwerchgiebel sind der Dachform- und Neigung des Hauptgeb&dudes anzupassen. Der First muss pflegen. 16. Pflanzungen
untergeordnet mind. 1 m unter dem Hauptfirst liegen. 17.8 Zeitpunkt: AusgleichsmaRnahmen miissen spétestens in der folgenden Vegetationsperiode nach Bei allen Pflanzungen von Baumen, Straduchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des Bay. Ausfiihrungsgesetzes MASSSTAB 1:1.000 BEARBEITUNG Bo
§ 10. Einfriedungen Fertigstellung der ErschlieBung des Baugebietes hergestellt werden. Als Fertigstellung der ErschlieRung ZBUWBBUFQG;:'Che” Gesgt?buctr:, Arlfl-t47-5do, zu F’eaz;tet';- g 250 m beidercet erirdischon Kabel Y
o . . I . gilt die Fertigstellung der Asphalttragschicht. ei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von unterirdischen Kabeln
101 atraﬁenseltll.ge Einfriedungen sind einheitlich als transparente Metallkonstruktionen oder stehende einzuhalten ist. Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. FASSUNGSDATUM 08.12.2021
olzlattenz&une in einer maximalen Héhe von 1,20 m auszufiihren. Schnitthecken als stralenseitige § 18. Inkrafttreten Nachtraalich | Lei indin d Abstand Anpfl beizufiih
Einfriedung sind zuldssig aus Laubgehdlzen bis zu einer max. Héhe von 1,20 m. Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft D.acEtrang;“ verlegte Selﬁ]ungen Eln hm °n ger_x_?sngten --MSti& en__abn Ir31p anzungen \g-)r ﬁlth en. d Kanale" d
10.2 StralRenseitig sind an den Grundstlicksgrenzen Sockel bis 0,25 m zulassig. ' Ie Empiehiungen zu c__utzma nahmen gemaf dem "Merkblatt uber baume, unterirdische Leitungen und Kangle™ der PLANUNG | ENTWU RFSVERFASSER
103 Si . N - . . Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen (FGSV) sind zu beachten. -
. ichtschutzanlagen und Sichtschutzelemente zum &ffentlichen StraRenraum sind unzulassig. - L i 7
10.4 Entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen sind offene Einfriedungen zulédssig mit einer maximalen Héhe C. Hinweise 17 Gehélzartenlisten LICHTGRUN LANDSCHAFTS pg_:-‘ | :&E’J % EKTUR
. . . . . L. .. . . . . ’ CHI iy
von 13.20 m- Schnlttheckgn sind nur alg !_aubhecken ?IS ener maX|maI?n Hohe von 2,00 m zulassig. Zur Forderung der heimischen Tierwelt sollen in den Garten und 6ffentlichen Griinflachen auch fur nicht festgesetzte Kavalleriestrale 9 1 93053 RegenSburg | ‘
10.5 Fur Z&une entlang der nicht stralenseitigen Grundstlicksgrenzen betrégt der Mindestabstand des Zauns B heimisch d standort- und nat tvpische Gehblzart det werd = | |
vom Boden 15 cm. Durchgehende Sockel oder Kantensteine sind zur Gewahrleistung von 1B dond lenlanalz'Chtt)‘t'zB anah e k i d olichen Meldeoflicht qemaR At 8 DSehG und anzungen heimische und standort- und naturraumtypische enholzarten verwendet werden. Tel. 0941-565870 | Fax 0941-565871 - l i
Wanderbewegunaen der Kleinlebewesen nicht zulassia. odendenkmaler, die bei BaumalRnahmen zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht gemé& . chG un i i % m
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Aufgrund der §§ 2, 3, 4, 9 und 10 des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung, des Art. 81 Abs.
1 der Bayrischen Bauordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern erlasst
die Gemeinde Sinzing folgende Satzung flir den Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 74 Wohngebiet
,Viehhausen-Nord“, bestehend aus

1. der Planzeichnung mit planlichen Festsetzungen (Teil A),

2. den Textlichen Festsetzungen Text (Teil B),

3. den Hinweisen (Teil C)

Beigefligt ist dem Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 74 Wohngebiet ,Viehhausen-Nord*“ die Be-
grundung (Teil D) mit integriertem Umweltbericht (Teil E).

Anlagen:
e Nr. 1. Verordnung des Landratsamtes Regensburg Uber das Wasserschutzgebiet fir die Brun-

nen | und lla Alling in der Gemeinde Sinzing und im Markt Nittendorf (Landkreis Regensburg)
fur die offentliche Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Viehhau-
sen-Bergmattinger-Gruppe vom 15.04.2020 (Wasserschutzgebietsverordnung Alling)

e Nr. 2 Erschlielungsplanung ,ErschlieBung BG "Viehhausen Nord"“, Ingenieurbiro Wutz, Pain-

ten
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D. BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8i.V.m. § 2a Baugesetzbuch

zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan der Gemeinde Sinzing

Allgemeines Wohngebiet ,,Viehhausen-Nord*“

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

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

Das Planungsvorhaben ermdglicht eine Ausweisung von 5 neuen Bauparzellen im Norden von Vieh-
hausen zur Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern.

Durch die Bereitschaft der Grundstiickseigentimer, diese Flachen als Wohnbauland bereitzustellen, be-
steht die Mdglichkeit, einen Beitrag zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs an Eigenheimen im
Grolraum Regensburg, bzw. den Eigenbedarf der Gemeinde selbst decken. Die Umwidmung dieser
landwirtschaftlich genutzten Flachen in Wohnbauland bietet die Mdglichkeit, der starken Nachfrage von
Bauwilligen entgegenzutreten. Die Gemeinde Sinzing berlcksichtigt damit die Wohnbediirfnisse der Be-
volkerung und starkt die Eigentumsbildung im stadtnahen Gebiet des Landkreises Regensburg.

Zur Sicherung einer geordneten, stéddtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich, da die Vorhaben nicht die Genehmigungsvoraussetzungen des § 35
BauGB erfiillen. Mit dem Bebauungsplan ist beabsichtigt, zu Uberbauende Grundstlcksflachen fir
Wohnbauflachen nach den Bestimmungen des § 4 BauNVO bereitzustellen.

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

2. Bedarfsnachweis

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 74 Wohngebiet ,Viehhausen-Nord*
kann ein Beitrag zur Deckung des dringend bendétigten Bedarfs an Wohnraum in Viehhausen, bzw. der
Gemeinde Sinzing geleistet werden.

Als stadtnahe Gemeinde weist Sinzing, insbesondere im Hauptort, aber auch in den grofteren Ortsteilen
wie Viehhausen ein hohes Wachstumspotential und eine hohe Nachfragesituation nach familiengerech-
tem Wohnraum auf.

Im Rahmen der zuriickliegenden Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wurde bereits ein
Bedarfsnachweis fiir Wohnbauflachen gefiihrt.

Entsprechend wurden daraufhin insbesondere Wohnbauflachen in der vorbereitenden Bauleitplanung -
so auch der liberwiegende Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Viehhausen-Nord“ — bedarfs-
gerecht berucksichtigt.

Das nunmehrige Bebauungsplanverfahren erfolgt auf Basis der Flachennutzungsplanung.

Insofern entspricht nunmehr die Umsetzung der Planungsflache ,Viehhausen-Nord“ mit der Wohnbau-
flache auch hinsichtlich des Bedarfs der Abstimmung in der vorbereitenden Bauleitplanung.

Freie Wohnbauflachen in Viehhausen existieren derzeit nicht.
Das Baugebiet ,Klosterblick® in Viehhausen soll in insgesamt 3 Bauabschnitten realisiert werden. Der 1.
Bauabschnitt bereits abgeschlossen, wobei alle Bauparzellen bereits vergeben sind.
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Fir den 2. Bauabschnitt 1auft aktuell ein Bauleitplanverfahren ,Klosterblick 114, das 31 Bauparzellen vor-
zieht.

AuBRerdem befindet sich das Baugebiet ,Donaublick 11 im Hauptort Sinzing kurz vor dem Satzungsbe-
schluss. Dort sind 28 Wohnparzellen ausgewiesen.

Freie Baullicken in Sinzing und Viehhausen wurden vor mehreren Jahren bereits angefragt, allerdings
liegt kaum eine Abgabebereitschaft der Eigentimer vor, so dass durch die Baullcken die Nachfrage
nach Wohnbauflachen nicht gedeckt werden kann.

Die Gemeinde Sinzing fuhrt eine Interessenliste fir Anfragen nach Baugrundsticken.
Mit Stand 31.08.2021 liegen folgende Interessentenzahlen vor:

Sinzing 582 Eintragungen

Eilsbrunn: 528 Eintragungen

Viehhausen: 460 Eintragungen

Geht man von Mehrfacheintragungen fir alle 3 Orte aus, so liegt dennoch eine Nachfrage nach mindes-
tens 300 Interessenten vor.

Mit den insgesamt moglichen 59 zusatzlichen Parzellen fiir die Baugebiete ,Klosterblick II“ und ,Donau-
blick 11 steht dennoch ein Uberschuss an Interessenten von iiber 250 Eintragungen entgehen.

Daher kann die Ausweisung von weiteren 5 Parzellen im Baugebiet ,Viehhausen-Nord“ zu einer De-
ckung der groRen Nachfrage herangezogen werden.

3. Lage und Bestand

Das geplante Wohngebiet liegt in der Gemeinde Sinzing am nérdlichen Randbereich des Ortsteils Vieh-
hausen zwischen der Thalhofstralle und dem Hirtenweg. Es handelt sich hierbei um die sidlichen Teil-
flachen der Flurgrundstiicke 97, 115 und 115/2 der Gemarkung Viehhausen.
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Auszug aus der Topographischen Karte: Lageplan unmalf3stablich:

Der Geltungsbereich umfasst eine unbebaute Flache von ca. 7.223 m? und wird derzeit als (im Herbst
2019 letztmals geerntete) Kurzumtriebsplantage genutzt.

Suidlich an das geplante Wohnbaugebiet ,Viehhausen-Nord“ schlief3t sich bestehende Wohnbebauung
an. Die ndrdlichen Teilflachen der in Anspruch genommenen Flurstiicke werden weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt.
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Ostlich befindet sich die Strake nach Thalhof, die firr die ErschlieBung des Wohngebiets geringfiigig
verbreitert werden muss. Westlich grenzt ein intensiv genutztes Grinland an.

Die vorhandene Vegetation wird gepragt durch landwirtschaftliche Nutzung. Die Kurzumtriebsplantage
wurde letztmals im Herbst 2019 geerntet und weist nun einen ca. 3 m hohen Stockausschlag aus. Im
Herbst 2021 erfolgte eine erneute Ernte.

Das Plangebiet liegt weder in einem Natur- oder Landschaftsschutzgebiet, noch sind weitere Schutzge-
biete wie FFH- oder Vogelschutzgebiete bertihrt. Kartierte Biotope oder sonstige naturschutzfachlich
wertvolle Strukturen sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Die Planungsflache weist kein natirliches oder standiges Oberflichengewasser auf.

Wege sind im Planungsgebiet nicht, bzw. nur als Fahrspuren fur die Bewirtschaftung der Kurzumtriebs-
plantage vorhanden.

Das Plangebiet fallt leicht nach Norden hin ab. Insgesamt betragt die Héhendifferenz im Baugebiet
,Viehhausen-Nord“ von ca. 435/436,00 m (.NN im Suden bis ca. 433/434,00 m G.NN im Norden ca.
2,00 m.

Der Ausgleich ist im direkten Anschluss auf der Nordseite des Baugebietes vorgesehen.

Die folgenden angegebenen FlachengréRen beziehen sich auf die Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes. Der Eingriff erstreckt sich auf folgende Bestandsflachen:

Bestehende Flachennutzung Flachen in m?

Kurzumtriebsplantage 6.120
Fahrflache / Weg am Sidrand der Plantage 880
bestehende Verkehrswege 223
Summe Geltungsbereich 7.223

4. Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Gemeindegebiet von Sinzing ist im LEP 2020 als ,allgemein landlicher Raum®, die Ortschaft Sin-
zing als Grundzentrum eingestuft.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen.

Nach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020

e st der demographische Wandel bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, insbe-
sondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. ((Z) 1.2.1)

e soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. ((G) 3.1)

e sollen flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten angewendet werden. ((G) 3.1)

e sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung méglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfu-
gung stehen. ((Z) 3.2)

e sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur vermieden werden. ((G) 3.3)

e sind neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen. [...] ((Z) 3.3)
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4.2 Regionalplan

Die Gemeinde Sinzing liegt in der Planungsregion 11 im Landkreis Regensburg in der stdlichen Ober-
pfalz. Das Gemeindegebiet ist im Regionalplan gemafl LEP 2013 ausgewiesen als ,Allgemeiner 1andli-
cher Raum* und eingestuft als Grundzentrum bzw. auch als Siedlungsschwerpunkt. In der ,Begrin-
dungskarte - Okologisch-funktionelle Raumgliederung® liegt der Bereich um Viehhausen in einem ,Ge-
biet mit Uberwiegend agrarisch-forstwirtschaftlicher Nutzung®.

Der gesamt Ortssteil Viehhausen und damit auch das Planungsgebiet liegt nach Regionalplan im Land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 8 ,Talbereiche der Weiflen und der Schwarzen Laber und des Lauter-
achtals®.

Die Gemeinde Sinzing bietet in ihren Nahbereichen Landschaften, die durch vielfaltige Erscheinungsfor-
men gekennzeichnet ist. Dadurch spielt sie als Lebens- und Naherholungsraum fiir die ansassige sowie
die Bevdlkerung des Verdichtungsraumes eine bedeutende Rolle. Eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes durch Siedlungstatigkeiten ist aus diesem Grund unbedingt zu vermeiden.

Weitere umweltrelevante Aussagen des Regionalplans im Bereich des geplanten Bebauungsgebiets
sind nicht formuliert.

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze sind jedoch zu beriicksichtigen: Uberbeanspruchungen von Na-
tur und Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts sollen vermieden, Verunreinigungen
von Luft, Wasser und Boden und die Versiegelung des Bodens weitgehend minimiert werden. Die Zer-
siedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft
eingebunden werden. Grundwasservorkommen und Oberflachengewasser sind vor Verunreinigung und
Belastung zu bewahren.

4.3 Flachennutzungsplan

Gemal § 8, Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzing ist die Flache zum tGberwiegenden Teil bereits
als Flache fur ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) ausgewiesen.

—_——

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzing — (berlagert mit dem Geltungsbereich
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Da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist, aber in diesem Bereich generell die Erweiterung
von Wohnbauflachen vorsieht, ist nach Riicksprache mit dem Landratsamt Regenburg keine Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren erforderlich.
Die im Flachennutzungsplan als Zielvorgabe dargestellte Ortsrandeingrinung wird durch die Anlage ei-
ner Streuobstwiese am Nordrand des Baugebiets umgesetzt.

1.1 Lage im Wasserschutzgebiet

Der westliche Teil des Baugebiets mit den Parzellen 3-5 befindet sich in der Schutzzone Il b des Was-
serschutzgebiets ,Alling“. Daher sind die Auflagen, Ge- und Verbote der Wasserschutzgebietsverord-
nung zu beachten.

Die Grenze des Wasserschutzgebiets ist im Bebauungsplan eingetragen.

Die Wasserschutzgebietsverordnung v. 15.04.2020 liegt der Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage
bei.

/
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=
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4.4 Erfordernis der Ausweisung

Der Bebauungsplan dient dem Ziel, der Schaffung weiterer Flachen fir den Wohnungsbau. Aus diesem
Grund ist das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der Bedarf der ortsansassigen Be-
volkerung an Flachen fur allgemeine Wohngebiete ist in der Gemeinde Sinzing und in Viehhausen sehr
hoch und kann momentan nicht durch vorhandene und ausgewiesene Flachen gedeckt werden. Die
Flachen des Plangebietes sind fir die Erweiterung des Wohngebietes sehr gut geeignet, da sie stadte-
baulich den Ortsrand ergénzen.

Wesentlicher Bestandteil der gemeindlichen Zielvorstellung ist der Erhalt der stéddtebaulichen Grund-
struktur, die von Anordnung, Umfang und Gestaltung des vorhandenen Ortsgefliges bestimmt ist. Die
Weiterentwicklung der Ortsstruktur soll fortgefihrt werden und unter Erhalt der dérflichen Gesamter-
scheinung erfolgen.
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Zur Erreichung der stadtebaulichen Zielvorstellung ist es innerhalb des Planbereichs unter Beriicksichti-
gung der Anforderungen nach § 1 Abs. 6 BauGB erforderlich zu regeln:

- die Art und das Mal der baulichen Nutzung

- die rdumliche Ausgestaltung der Baugrenzen und der zuldssigen Bebauung

- die Ausrichtung der Gebaude unter energetischen Gesichtspunkten

- die nachhaltige ErschlieBung und Sicherung der Flachen fir den Gemeinbedarf

Die raumliche Auspragung des Geltungsbereichs entspricht dem Grundsatz einer quartierbezogenen
Planung. Die genannte, stadtebaulich begriindete Situation erfordert die bauleitplanerische Sicherung
und Ordnung. Die langfristigen stadtebaulichen Ziele werden durch den verbindlichen Bauleitplan gesi-
chert.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan méchte die Gemeinde daher auf Antrag der Eigentimer der be-
troffenen Flurstiicke die bauleitplanerischen Voraussetzungen fur das geplante Vorhaben schaffen. Ein
entsprechender stadtebaulicher Vertrag mit den Eigentimern ist/wird abgeschlossen.

4.5 Aufstellungsbeschluss

Auf Antrag der Grundstuckseigentimer wurde das Bauleitplanverfahren durch den Aufstellungsbe-
schluss am 27.11.2019 eingeleitet (§ 12 Abs. 2 BauGB).
5. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliche Vergleichswerte
GroRe des Bebauungsplangebietes: 7.223 m?

Offentliche Verkehrsflache: 1.000 m2
Ausgleichsflachen: 2.000 m?
Netto — Baulandflache: 4,223 m?
Anzahl der Bauparzellen: 5

5.2 Konzeption und bauliche Gestaltung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Strukturen und der Vorgaben des Flachennutzungsplanes wird der Gel-
tungsbereich als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Hierbei werden die gemafi § 4
Abs. 3 1., 3., 4. und 5. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen, um den umge-
benden Gebietscharakter sowie den Wiinschen der zukiinftigen Bewohner zu entsprechen. Sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe bleiben ausnahmsweise zulassig, damit wird derartigen Betrieben eine
wohnvertragliche Tatigkeit im gepriften Einzelfall ermdglicht.

Maf der baulichen Nutzung

In der Abwagung zwischen sparsamem Umgang mit Grund und Boden, sinnvoller stadtebaulicher Glie-
derung unter Berlcksichtigung der bisher am Ort vorherrschenden Siedlungsstruktur wurde die Struktur
von Uberwiegend stralenorientierten Gebauden bzw. Wohnhausern gewahilt.

In Orientierung an die bestehende Bebauung in der Umgebung wird die offene Bauweise festgesetzt.
Die Festsetzungen Uber das Mal} der baulichen Nutzung werden unter Anwendung des § 17 BauNVO
getroffen. Dabei wird das Mal} der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 und
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einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen fest-
gelegt, um Beeintrachtigungen fir das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden und eine mdglichst ver-
tragliche Einfligung zu erreichen.

Das Mal der baulichen Nutzung also nicht auf die in der BauNVO hdéchstzulassigen Grund- und Ge-
schol¥flachenzahlen festgelegt, damit - Uber das rechtliche Minimum hinaus - derjenige bebauungsfreie
Flachenanteil sichergestellt ist, der als Voraussetzung fir die Einbindung des Baugebietes in die Umge-
bung und seine Durchgriinung notwendig ist.

Es sind 5 Parzellen ausgewiesen, wobei auf den Parzellen 1-4 eine Bebauung mit Einzel- oder Doppel-
hausern vorgesehen ist, auf der Parzelle 5 lediglich eine Bebauung mit einem Einzelhaus.

Es sind verschiedene Bautypen (bzgl. Dachform und Geschossaufteilung) moglich. Bei allen Gebauden
wird durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Wandhdhe und einer maximalen Firsthdhe in Be-
zug auf die Roh-Fulibodenkante im Erdgeschoss (RFOK) eine stadtebaulich vertretbare Hohenbegren-
zung erreicht. Die zulassige Wandhoéhe wurde dabei in Abhangigkeit von der unterschiedlichen Fernwir-
kung der méglichen Bautypen differenziert festgesetzt.

Da die oben genannten und erlauterten Festsetzungen allein nicht ausreichen, um mafistabsspren-
gende Baukorper auszuschlieRen, ist nehmen der Grélie der Baufenster (Baugrenze) zusatzlich die An-
zahl der Wohnungen je Wohngebaude fir alle Parzellen auf hdchstens zwei beschrankt.

Die Begrenzung erfolgt aus stadtebaulichen und baugestalterischen Griinden, um ungewtinscht grof3e
Hauptgebaude mit einer gréReren Anzahl an Wohneinheiten, entsprechend groRem Bauvolumen, sowie
relativ hohem Ziel- und Quellverkehrsaufkommen zu vermeiden.

Baugrenzen
Die uberbaubaren Flachen ergeben sich neben der Grundflachenzahl auch aus den festgesetzten Bau-

grenzen. Sie sind ausreichend bemessen, um eine zweckentsprechende Bebauung zu realisieren, sol-
len aber auch der Entwicklung einer raumlichen Ordnung dienen.

Um Flexibilitdt zur Anordnung der Gebaude und Garagen zu ermdéglichen, werden die durch Baugren-
zen definierten Baufenster relativ gro3ziigig gewahlt. Somit kann eine flexible, den Anspriichen der
Bauwerber entsprechende Parzellierung vorgenommen werden, ohne dass der Bebauungsplan noch
einmal gedndert werden muss da fir alle Parzellen im entsprechenden Baufenster dieselben Festset-
zungen gelten.

Déacher und Wandhdéhen

Durch die eingrenzende Festsetzung von Wand- und Firsthdhen sowie von Dachform, Dachneigung,
Firstrichtung und Dachdeckungsmaterial soll ein geordnetes dorfliches Gesamterscheinungsbild erreicht
werden.

Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude orientiert sich an der vorhandenen Bebauung in der na-
heren Umgebung.

Abstandsflachen

Eine Beeintrachtigung durch zu dichtes Aneinanderriicken benachbarter Bauten (Hauptgebaude) ist
durch die Abstandsflachenvorschriften der BayBO (Art. 6) ausgeschlossen. Lediglich Garagen und un-
tergeordnete Nebengebaude kdnnen als Grenzbebauungen ausgefihrt werden.

5.3 Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch sind im Bebauungsplan aufgefihrt.
Die bekannten Wiinsche der Bauinteressenten wurden berlcksichtigt.

Die in der Satzung festgelegten Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen sind erforderlich,
um ein einheitliches Erscheinungsbild und eine Integration der Wohnflachen in die vorhandene Bebau-
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ung zu erzielen. Pragend fur den Planbereich soll dabei die traditionell vorhandene Dachform des Sat-
teldaches sein.

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird zusatzlich zur Festsetzung der Geschossigkeit durch Festset-
zung der maximaien Wandhdhen der jeweiligen Gebaudeart bzw. Gebaudeseite geregelt (s. Schnitte).
Es steh grundsétzlich der Haustyp Erdgeschol + Dachgeschol? (E+D) zur Verfigung. Beide Geschol3e
koénnen als VollgeschoRRe zahlen kénnen, da bei einer entsprechend steilen Dachneigung auch das
Dachgeschol? als Vollgeschol genutzt werden kann. Dieser Bautyp weist mit unterschiedlichen Wand-
héhen und daran angepassten Dachneigung 2 Untertypen auf.

Von einer Zulassigkeit des Haustyps E + | wird in Anlehnung an den Baubestand abgesehen.

Die Festgesetzten RFOK-H6hen (Roh-FuRbodenoberkante) orientieren sich an der Entwurfsplanung
zur StralRenplanung. Dabei ist die RFOK jeweils um ca. 20 cm héher als die mittlere StralRenhdhe vor
dem Grundstiick festgesetzt

Folgende Festsetzungen sorgen fir eine einheitliche Kubatur der Gebaude:

Haustyp 1a: E + D, Satteldach Haustyp 1 a: Satteldach E + D
Ausflihrung gemaR den textlichen Festsetzungen
mittiger First; Dachgaube mbaexld? :Dm::wsp;n:me max. 1/3 der Dachlange b max 2 Vo”geSChOBe
bstandvon Dachgauben und Dachfenstern .
zumongana}w 23 wnenrander 150m ¢ RFOK max. +/- 30 cm unter OK Straf’e am Eingang
L tx‘A\\@gmgung . ¢ maximale Wandhohe iiber RFOK: 4,50 m
i - a . ¢ maximale Firsthohe liber RFOK: 9,00 m
LS 0 G i L L ¢ Satteldach mit mittigem First, Dachneigung 40-44°
E <l 2 3 ..
, ?FE g g e Dachilberstand an Ortgang und Traufe: max. 50 cm
max 0 EG rrox || 2 i ¢ Vorbauten: max. 2,00 m: Zwerchgiebel zulassig

© o Dachgauben: Einzelldange max. 1,80 m, Summe der
Dachfenster und -gauben: max. 2/3 der Dachlange

RFOK = RohfuBboden-Oberkante

Haustyp 1b: E + D, Satteldach .
Ausfuhrunygpgema'r‘sdsn1e><thchenFes1se1zungsn HaUSth 1 b- SatteldaCh E + D
beide Haustypen . .
i o St it wie Haustyp 1a, jedoch

zum Oni;mg'\n 25 m; untereinander: 1,50 m

¢ maximale Wandhohe iiber RFOK: 5,40 m
o Satteldach mit mittigem First, Dachneigung 26-38°

max. Firsthéhe 900 m

~
WH max. 540

Grundsticksgrenze

ma (0] EG  RrOK

KG

RFOK = Rohfuboden-Oberkante

Die Dacher der Garagen sind entweder dem Dach des Hauptgebdudes anzupassen oder als Flachdach
auszufihren, das dann jedoch zwingend mit einer extensiven Dachbegriinung versehen werden muss.
Die Photovoltaiknutzung ist sowohl auf den Dachflachen der Hauptgebaude als auf den Garagen mog-
lich, jedoch nur parallel zur Dachflache zuldssig.

5.4 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Rosenbuschstrale und eine neu zu errichtende 4,75 m breite Stralle
Stickstrafle mit Wendemdglichkeit fur die innere Erschlieung.

Bis zur Anschlussstelle der neuen ErschlieSungsstralle muss die Stral3e nach Thalhof gegentber der
bestehenden Breite geringfiigig verbreitert werden und analog zur bestehenden Stralte ausgebaut wer-
den.

Ein Gehweg ist aufgrund der geringen Nutzung der Stral3e nicht vorgesehen.
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5.5 Ver- und Entsorgung

5.5.1 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Viehhausen-Bergmattinger Gruppe gesi-
chert.

Die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung im Planungsgebiet erfolgt Uber ein neu zu errichten-
des Trennsystem. Die erforderlichen Leitungen werden in den 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt.

Fir die anfallenden hauslichen Abwasser ist eine Schmutzwasserkanalisation vorgesehen, in die nur
hausliches Schmutzwasser eingeleitet werden darf. Dieser Schmutzwasserkanal wird an den bestehen-
den Kanal in der Rosenbuschstrae/Jurastralle angeschlossen, wofiir eine Pumpstation erforderlich
sein wird.

Fir Parzellen innerhalb des Wasserschutzgebietes ist fir den Schmutzwasserhausanschluss zur Dicht-
heitsprifung alle 5 Jahre eine Sichtpriifung und alle 10 Jahre eine Druckprobe erforderlich. Das Ergeb-
nis ist der Gemeinde sowie dem Landratsamt Regensburg vorzulegen.

5.5.2 Niederschlagswasser

Das Niederschlags - und eventuelles Drainagewasser der Privatflachen ist entweder auf dem Grund-
stlick zu versickern bzw. ist die Ableitungsmenge durch geeignete MalRnahmen und Riickhaltemetho-
den zu begrenzen.

Ob eine Versickerung ist im Baugebiet mdglich ist, muss erst noch durch ein Bodengutachten geprift
werden. Aufgrund von Erfahrungswerten der benachbarten Bebauung (Lage im Karst mit wassersper-
render Schicht) erscheint eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich.

Zudem ware die Versickerung aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet nur dann zuldssig, wenn die
Versickerung flachenhaft tiber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht von mind. 20 cm Mach-
tigkeit erfolgt.

Auf die Genehmigungspflicht (wasserrechtliche Gestattung) bei Niederschlagswasserversickerung wird
hingewiesen. Das Merkblatt 4.4/22 vom bayerischen Landesamt flir Wasserwirtschaft sowie die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung und die technischen Regeln zur schadlosen Einleitung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind zu beachten.

Sollte sich im Bodengutachten herausstellen, dass eine Versickerung nicht moglich ist, so muss je Par-
zelle eine eigene Zisterne mit Uberlauf an den Kanal mit 4 m?® Fassungsvermogen errichtet werden, die
am besten im Zuge der Erschlielung hergestellt werden sollte.

Die Funktionsweise der Zisterne bzw. des Niederschlagswasserspeicherschachtes:
Niederschlagswasserspeicherschacht DN 2000 / DN 2500
Private Grundstiicksentwasserung

Mit diesem Schacht wird das Nieder-
schlagswasser zunachst gesammelt und
/\ zur Brauchwassernutzung (z.B. zur direk-
ten Gartenbewasserung und im Haushalt
fur WCs, Waschmaschine u. Putzwasser
e Uiber eigene Wasseruhr) gespeichert.
Uberschiissiges Niederschlagswasser wird
i Uber einen Notiberlauf in den geplanten
NW-Kanal abgeleitet.
Der NW-Kanal wird in den &stlich der Ro-
senbuschstralle verlaufenden Graben ein-

geleitet, der in ein Regenruckhaltebecken
norddstlich von Thalhof mundet.

A
)
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Eine vollstandige Versickerung des Uberschissigen Niederschlagswassers scheidet voraussichtlich auf-
grund der nicht ausreichenden Versickerungsfahigkeit des Untergrundes aus.

Das im Schacht vorhandene Puffervolumen oberhalb des NW-Brauchwasser-Speichervolumens ver-
gleichmafigt zudem insgesamt gesehen Starkregenabflisse auf ein von der bestehenden Kanalisation
aufnehmbares und vertragliches Mal3.

Damit werden die NW-Abfliisse aus den privaten Grundstiicken soweit als mdglich reduziert (Jahres-
menge und Spitzenabflisse).

5.5.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Regensburg.

Die gewahlte Wendemadglichkeit ist fiir ein 3-Achsiges Miillfahrzeug ausgelegt. Ein entsprechendes
Schema wurde von der oértlichen Entsorgungsfirma zur Verfigung gestellt als ,funktionierende® Wende-
mdglichkeit mit méglichst wenig Flachenverbrauch.

Sollte dauerhaft z.B. durch parkende Autos ein Wenden nicht mdglich sein, sind die Abfallbehalter
(Restmiull — und Altpapiertonnen) sowie Sperrmiill, Altreifen usw. deshalb an der nachsten anfahrbaren
Stelle zur Entleerung bzw. Abholung bereitstellen.

5.5.4 Stromversorgung / Energie

Die elektrische Versorgung erfolgt durch das Energieversorgungsunternehmen REWAG Regensburger
Energie- und Wasserversorgung AG & Co KG.

Aus stadtebaulichen Griinden ist dabei eine oberirdische Leitungsfihrung nicht moéglich.
Entsprechende Leitungen kénnen im StralRenkdrper der ErschlieBungsstrale verlegt werden.

Eine geothermische Nutzung, sowie die Nutzung von Tiefensonden ist bei Lage im Wasserschutzgebiet
Schutzzone Ill b nicht moglich.
Unterirdische Heizodllageranlagen sind fir das Bebauungsplangebiet unzuldssig.

5.6 Einfriedungen, Abgrabungen und Aufschiittungen

Die Art der Einfriedung wirkt sich auf den Stralienraum als 6ffentlichen Raum aus. Die Einfriedungen
sollen transparent und einfach gestaltet sein.

Auf Sockel bei Zaunen ist aus 0kologischen Griinden maglichst ganz zu verzichten, um die Durchgan-
gigkeit fur Kleinlebewesen zu gewahrleisten. Lediglich zum Strallenraum sind Sockel bis 25 cm zulas-
sig, an den restlichen Grundstiicken jedoch nicht.

Fir alle gebauten Einfriedungen (Zaune) zum Strallenraum gilt:
= sie diurfen die Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten,
= sie sind als transparenter Metallzaun oder Holzlattenzaun auszubilden,
= Mauern zum StraRenraum sind nicht zulassig
= Schnitthecken zum StralRenraum sind nur als Laubhecken und bis zu einer maximalen Héhe von
1,50 m zuldssig, damit nicht der Eindruck einer uniberblickbaren Mauer entsteht.

Zwischen den Privatgrundstlcken ist ebenfalls eine maximale Zaunhdhe von 1,20 m festgesetzt.

Im Unterschied zur den stralBenseitigen Einfriedungen sind hier zusatzlich Maschendrahtzaune bis 1,20
m sowie Schnitthecken aus Laubgehdlzen mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig. Allerdings
muss hier auf Sockel verzichtet werden.

Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 50 cm mdglich, wobei der
Gelandeverlauf auf dem Baugrundstiick dem des Nachbargrundstlicks anzupassen ist. Béschungen
sind stets auf dem eigenen Grundstuick herzustellen. Mauern an den Grundstucksgrenzen sind nicht
erlaubt, innerhalb des Grundstlicks, z.B. zur Terrassenbegrenzung sind sie als Trockenmauer bis zu
einer Héhe von 50 cm zulassig.
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5.7 Stellplatze

Die KFZ-Stellplatze sind versickerungsfahig zu gestalten (Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Kiessplitt-
decke, wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc.)
Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der aktuell giiltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Sinzing.

5.8 Versiegelung

Der Versiegelungsgrad im Baugebiet soll mdglichst gering gehalten werden. Die angegebenen Ver-
kehrsflachen sollen so gering wie unter funktionalen Gesichtspunkten méglich, versiegelt werden.

Fir Garagenzufahrten Zufahrten wird ebenfalls die Verwendung von un- oder teilversiegelnden Belagen
empfohlen.

Die Minimierung der Versiegelung dient der Reduzierung des abzuleitenden Niederschlags und mindert
die zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser, Boden und Luft.

Eine Befestigung innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen ist nur fir Zugange und Aufent-
haltsbereiche zulassig.

5.9 Freileitungen

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes soll durch ein Verbot von Freileitungen in der Bebauungsplansat-
zung eingeschrankt werden.

5.10 Denkmalschutz

Angaben Uber Bodendenkmaler liegen im Bereich des Planungsgebietes nicht vor.

Bei Auffinden von Bodendenkmalern ist gemaf Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG des bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege bzw. das Landratsamt Regensburg zu beteiligen.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist nach Art. 8 Abs. 1 DSchG verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind nach Ar. 8 Abs. 2 DSchG bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Baudenkmaler sind im direkten Umgriff ebenfalls nicht verzeichnet.

Bei den nachstliegenden Baudenkmalern handelt es sich um die Pfarrkirche Viehhausen. Eine Beein-
trachtigung von Blickbeziehungen ist aufgrund der grof3en Distanz von mehr als 200 m auszuschlie3en.

5.11 Altlasten

Laut Altlastenkataster liegen keine Altlastenverdachtsflachen im Planungsgebiet vor.

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgesteilt wer-
den, die auf eine schadliche Bodenverunreinigung hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Re-
gensburg zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

5.12 Bodengutachten / Baugrunduntersuchung

Baugrunduntersuchungen wurden noch nicht durchgefihrt, allerdings ist eine Beauftragung beabsich-
tigt. Die angetroffenen Baugrundverhaltnisse in der ndheren Umgebung lassen jedoch voraussichtlich
eine gute Bebaubarkeit zu.
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Aufgrund der geologischen Ausgangssituation ist insbesondere nach Niederschlagsereignissen tber
den im Untergrund befindlichen bindigen Schichten mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen.

5.13 Brandschutz / ausreichende Loschwasserversorgung

Der Grundschutz flir das vorgesehene Wohngebiet wird im Zuge der 6ffentlichen ErschlieSung sicher-
gestellt durch Anschluss des Baugebietes an die Wasserversorgung des Ortsteils Viehhausen.

Anzahl und Standorte Oberflurhydranten und Unterflurhydranten werden in Abstimmung mit der zustan-
digen Brandschutzdienststelle im Zuge der Erschlielungsplanung festgelegt. Ein Hydrantenplan wird
zeitnah erstellt.

Auf die Dimensionierung der Wasserversorgung, auch unter dem Gesichtspunkt der ausreichenden
Léschwasserversorgung wird geachtet.

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren sind erforderliche Brandschutznachweise zu erstellen und fiir
den Objektschutz sich ergebende Auflagen zu erfillen

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

Feuerwehrfahrzeuge haben Uberall im gesamten Baugebiet gute Zugriffsbedingungen.

Die Freiwillige Feuerwehr Viehhausen ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet um den Feuer-
schutz zu gewahrleisten.

Die Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1 der Bekanntmachung tber den Vollzug des Bayerischen Feu-
erwehrgesetzes (VollIBekBayFwG) ist gewahrleistet.

5.14 Schallschutz
Eine nahere Uberpriifung schallschutztechnischer Belange ist nicht erforderlich.

5.15 Belange des Umweltschutzes

Der Umweltbericht stellt unter Punkt E einen gesonderten Teil der Begriindung dar und bertcksichtigt
verfugbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich. Er dokumentiert bekannte und prog-
nostizierte Umweltauswirkungen.

Die Festsetzung einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache dient der Kompensation des Eingriffs
durch den Bebauungsplan.

Die Schutzbelange gesetzlich besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten nach § 44 und § 45
BNatSchG wurden als artenschutzrechtlicher Fachbeitrag im Rahmen des Umweltberichts Uberpruft.
Im Planungsraum konnten keine planungsrelevanten Arten festgestellt werden.

Entsprechend den Anlagen zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), ist weder eine
Verpflichtung zu einer Umweltvertraglichkeitsprifung geman § 3e UVPG gegeben, noch eine allge-
meine Vorprufung nach § 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG in Verbindung mit §3e UVPG durchzufihren.

Die zulassige Grundflache liegt bei einem Geltungsbereich mit ca. 7.223 m? und einer Nettobaulandfla-
che von ca. 4.223 m? (mit einer von GRZ 0,35) deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m?, ab
dem eine allgemeine Vorprifung durchzufuhren ware.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 13 BauGB wird durch eine Eingriffs-Ausgleichsbilan-
zierung im Rahmen des Umweltberichts nachgewiesen.
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6. Griinordnung

6.1 Planungsrechtliche Stellung der Griinordnung

Die Grunordnungsplanung mit Ausgleichsflachenplanung ist in den vorliegenden Bebauungsplan inte-
griert und besitzt geman Art. 4 Abs. 2 und 3 BayNatSchG dieselbe Rechtswirkung wie der Bebauungs-
plan.

Mit den Festsetzungen von ,Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) 20 BauGB sollen die Beeintrachtigungen fiir den Natur-
haushalt und fiir das Landschaftsbild vermindert und ausgeglichen werden.

Wesentliche Aussagen zur grinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht im Rahmen der
jeweiligen Schutzgiter enthalten.

6.2 Griinordnerische Festsetzungen

Gestaltungsziel der Griinordnung ist, das geplante Baugebiet in den vorhandenen Siedlungs- und Land-
schaftsraum einzubinden und eine Mindestbegriinung sicherzustellen, sowie den naturschutzfachlichen
Erfordernissen der Eingriffsminimierung zu entsprechen.

a) Offentliche Griinflaichen
Offentliche Griinflachen sind im Baugebiet nicht vorgesehen.

b) Private Grunflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Plangebiets sind als Rasen-, Wiesen- oder
Pflanzflachen auszubilden. Daher ist auch festgesetzt, dass reine Steingarten ohne Bepflanzung nicht
zulassig sind. Es ist lediglich eine mineralische Abdeckung von Flachen zuldssig, deren Bepflanzung
bezogen auf die Gesamtflache des Beetes Uberwiegt. Dabei sollte es sich um Kalkschutt geringer Korn-
gréRe handeln. Die mineralischen Abdeckungen sollen lediglich zur Schaffung magerer Standorte und
einer entsprechenden Vegetation mit seltenen trockenheitsliebenden Pflanzen dienen, nicht aber als
Abdeckung, die das Hochkommen von Bewuchs verhindern soll.

Daher wird auch das Einbringen von Kunststoffen (z.B. im Form von Kunststofffolien oder Vlies) als Un-
krautschutz zwischen Boden und Abdeckung nicht zugelassen.

Fir die privaten Grinflachen ist festgesetzt, dass je angefangene 300 m? GrundstlicksgréRRe ein Laub-
baum 2./ 3. Ordnung oder ein Obstbaum zu pflanzen sind, wobei mind. ein Laubbaum (kein Obstbaum)
auf der der Strale zugewandten Grundstiickshélfte gepflanzt werden muss, um eine Durchgriinung des
Strallenraums zu gewahrleisten.

Auf der Westseite von Parzelle 5 ist zur Ausbildung einer Ortsrandeingriinung auf 75 % der Grund-
stlckslange ein einreihig bepflanzter Grinstreifen vorgesehen.

Fir alle festgesetzten Pflanzungen sind Baume und Straucher gemaf den Artenlisten und den darin
festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen. Andere Gehdlzarten oder Zierformen sind nicht zulassig.
Daruber hinaus sind keine Festsetzungen zur Bepflanzung der Privatgrundstlicke vorgeschrieben.

Die Festsetzungen bzgl. der privaten Grinflachen sind erforderlich, um die Durchgriinung des Bauge-
biets in Ortsrandlage zu sichern und den Eingriff ins Landschaftsbild zu minimieren.

Desweiteren werden durch die festgesetzten Gehdlze die Eingriffe in die Lebensrdume von Pflanzen
und Tieren gemindert bzw. minimiert, da die Pflanzung eine zusatzliche Verbesserung des Lebensrau-
mangebots insbesondere fiir Gehdlzbewohner bedeutet.

Fir die Begrinung der privaten Gartengrundstiicke wird empfohlen, vorwiegend standortgerechte Laub-
gehodlze in Verbindung mit Zierstrauchern zu verwenden.

Bei Hecken als Abschirmung zu den Nachbarsgrundstiicken sollte der Anteil heimischer Gehdlze min-
destens 50 % betragen.
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c) Pflanzqualitdten und Pflanzzeitpunkt

Durch die Festsetzung, dass die Begrinungsmafinahmen im Zusammenhang mit den Erschliefungs-
und sonstigen Baumalinahmen zu erfolgen haben sowie die Festsetzungen der Mindestpflanzqualitaten
soll daflr Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen maéglichst friihzeitig ihre Funktionen erfullen
kénnen. Auch in den Privatgarten ist nach Mdglichkeit gebietseigenes Gehdlzmaterial zu verwenden.

d) Pflege der Geholzpflanzungen

Die festgesetzten zu pflanzenden Gehdlze auf den Privatgrundstiicken sind zu pflegen und zu erhalten.
Ausfallende Baume sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Giite-
anforderungen zu entsprechen haben, und in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu pflanzen und art-
gerecht zu entwickeln sind.

e) Freiwillige MalRnahmen von Bauherrn fiir den Artenschutz

= Zur Férderung der heimischen Tierwelt sollen in den Garten und 6ffentlichen Grinflachen heimische
und standort- und naturraumtypische Gehdlzarten verwendet werden.

= Werden Gebaude mit groRen Fenstern oder Glasfronten errichtet, sollten Vorkehrungen getroffen
werden, die einen haufigen Anflug von Vogeln weitgehend vermeiden kénnen. Hierzu zahlen zum
Beispiel das Anbringen von Vorhangen, Verwendung von nach aulRen verspiegeltem Glas, Aufstel-
len von Grunpflanzen hinter den Scheiben, Bemalen der Scheiben mit einem sogenannten ,Birdpen®
und anderes. (Beachte hierzu die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden® des Bayeri-
schen Landesamts fiir Umweltschutz von 2010.)

= Zur Stutzung des Bestands von gebaudebewohnenden Vogel- und Fledermausarten sollen die Bau-
herrn an den Gebauden einzelne handelsibliche Fledermaus- und Vogelnisthilfen einbauen oder
anbringen (die Anzahl ist nach oben offen). Damit kann der allgemeine Quartiermangel fir diese
Tiergruppen an modernen Gebauden verringert werden.

6.3 Ausgleichsflachen

6.3.1 Bewertungsverfahren fir die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
Fir Baugebiete sind in Bebauungs- und Griinordnungsplanen die Flachen und MaRnahmen zum Aus-
gleich und Ersatz darzustellen. Grundlagen hierfur sind:

e BauGB § 1a: Beriicksichtigung umweltschitzender Belange in der Abwagung

e Bundesnaturschutzgesetz § 15: Der Verursacher eines Eingriffs wird verpflichtet, vermeidbare
Eingriffe in Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie Kompensation fur eingetretene oder
zu erwartende nachteilige Veranderungen von Natur und Landschaft zu leisten.

Mit der Festsetzung und Zuordnung der Ausgleichsflachen und -maf3nahmen im Bebauungs- und Grin-
ordnungsplan wird den Belangen von Natur und Landschaft Rechnung getragen.

Fir Baugebiete wurde der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® fir die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung herausgegeben. Verwendet wird die ergénzte Fassung 2003.

a) Bewertung des Ausgangsgebiets und des Eingriffs

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung sieht vor, die Flachen im Geltungsbereich durch gemeinsame Be-
trachtung der wesentlich betroffenen Schutzgiter in Gebiete geringer, mittlerer oder hoher Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.
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Bewertung des Ausgangszustands nach den Bedeutungen der Schutzgiiter

Schutzgut Beschreibung Einstufung nach Bedeutung der
Schutzgditer
(gem. Leitfaden Liste 1a-1c)
Arten- und Schnellwuchsplantagen geringe Bedeutung (oberer Wert)
Lebensraume - Kategorie |
Grinlandflachen, intensiv genutzt geringe Bedeutung (oberer Wert)
- Kategorie |
Boden Boden unter Dauerbewuchs mittlere Bedeutung (unterer Wert)
- Kategorie Il
Wasser keine Betroffenheit keine Bedeutung
Klima und Luft gut durchliftetes Gebiet mittlere Bedeutung (unterer Wert)
Frischluftentstehungsgebiet - Kategorie Il
Landschaftsbild Ortsabrundung geringe Bedeutung (unterer Wert)
- Kategorie |
Zusammenfassende Einstufung nach gemeinsamer Be- | Geringe Bedeutung
trachtung der wesentlich betroffenen Schutzgiiter - Kategorie |

b) Erfassen der Eingriffsintensitat:
Die GRZ liegt beim Baugebiet ,Viehhausen-Nord® bei 0,35 und entspricht damit It. Leitfaden:
Typ B: Gebiet mit niedrigem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

c¢) MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintriachtigungen

Eine Vermeidung von Eingriffen durch Verzicht auf Teile der Baugebietsausweisung ist nicht mdglich.
Durch die Standortauswahl (Standort am Ortsrand auf einer strukturarmen, naturschutzfachlich relativ
unbedeutenden Flache) wurde bereits Sorge daflir getragen, dass Eingriffe in Natur und Landschaft bei
der weiteren Baulandentwicklung in Viehhausen begrenzt bleiben.

Grunordnerische MalRnahmen im Baugebiet sichern eine Mindest- Freiraumqualitat und die natirliche
Wirkung und Einbindung des Baugebietes nach aulen hin.

Fir die Minimierung des Eingriffs kdnnen folgende MaRnahmen getroffen und angerechnet werden.
e Standort mit geringer Eingriffsempfindlichkeit bezliglich mafgeblicher Schutzgtiter

gartnerische Begrinung der privaten nicht iberbauten Flachen

Pflanzgebote auf privaten Griinflachen

Festsetzung einer Dachbegrinung bei Flachdachern

Rickhaltung von Niederschlagswasser durch Speicherung oder Versickerung

Minimierung der versiegelten Flache durch Festsetzungen

keine durchlaufenden Zaun- oder Fundamentsockel zwischen den Grundstiicken

> Die MaBRnahmen zur Minimierung erlauben von den zulassigen Kompensationsfaktorspannen
einen mittleren Wert anzusetzen.

d) Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Das betroffene Gebiet kann aufgrund der einheitlichen Ausstattung pauschal mit einem Einheits-Aus-
gleichsfaktor belegt werden.

Als Eingriffsflache werden nur die Verkehrsflachen und die privaten Parzellen gewertet.
Bestehende Verkehrsflachen im Geltungsbereich sowie die Ausgleichsflache werden bei der Eingriffser-
mittlung nicht bericksichtigt.
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= Fldchen mit Einstufung der Bedeutung fiir Naturhaushalt und Lan&schaftsbild

Bei der quantitativen Bilanzierung nach den Vorgaben des Leitfadens wurde innerhalb der Spanne der
Kompensationsfaktoren von 0,2 - 0,5 mit dem Faktor 0,4 ein Wert im mittleren Bereich der zulassigen

Spanne gewahlt.

Eingriffsflache Kate- Flachen-| Typ: Eingrifisschwere/ | angewendeter Ausgleichs-
gorie | groRe (m?)| Kompensationsfaktor- Komp.faktor | flachenbedarf in
spanne min. - max. m2
Kurzumtriebsplantage | 5.000 Typ B | 0,4 2.000
0,2-0,5
StralRe Bestand mit s
Nebenflachen 223 kein Eingriff 0 0
Gesamtsumme 7.223 2.000

» Flr die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Viehhausen-
Nord“ sind als Flachen fiir Ausgleich und Ersatz 2.000 m? bereitzustellen.
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6.3.2 Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

a) Ausgleichsflache A1: Streuobstwiese am Ortsrand als Eingriinung

Innerhalb des Geltungsbereichs wird entlang der nérdlichen Grenze ein 15,75 m breiter Grinstreifen als
Streuobstwiese als Ausgleichsflache festgesetzt.

Diese MaRnahme sorgt auch fiir die Ausbildung einer Ortsrandeingriinung und erfillt damit die Vorga-
ben aus dem Flachennutzungsplan, der an dieser Stelle ebenfalls die Pflanzung von Einzelbdumen zur
Ortsrandeingriinung vorsieht.

Als AusgleichmalRnahme ist die Neuanlage des Griinlands und die Umwandlung der Kurzumtriebsplan-
tage in eine extensive Wiese vorgesehen.

Dies hat durch Ansaat mit einer zertifizierten regionalen krauterreichen, extensiven Saatmischung der
Herkunftsregion 14 (Frankische Alb) mit mind. 50% Krauteranteil zu erfolgen.

Weiterhin werden auf dieser Flache zwei Reihen Obstbdume als Hochstdmme mit Mindest-Stammum-
fang 10-12 cm im Abstand von 8 - 10 m gepflanzt. Es sollen hauptsachlich alte regionale Sorten ver-
wendet werden, die Auswahl der Sorten erfolgt in Abstimmung mit der Kreisfachberatung.

Zur Nordgrenze ist zur Wahrung der Grenzabstande ein Pflanzabstand von 4 Metern einzuhalten.
Pflege:

Die Flache ist in den ersten Jahren nach der Ansaat 3-4 x jahrlich mit Abfuhr des Mahguts zu mahen,
damit eine Aushagerung erfolgt.

In den spateren Jahren ist eine 2-schirige Mahd nach dem 15.06. und nach dem 15.09. ausreichend.

b) Sicherung der Ausgleichsflachen
Die entsprechenden Festlegungen zur Umsetzung und Pflege der AusgleichsmalRnahmen sind in einem
stadtebaulichen Vertrag zu bestimmen.

Da sich alle Ausgleichsflachen im Privateigentum befinden, ist aulerdem eine Sicherung der Aus-
gleichsflachen erforderlich. Dies geschieht durch Eintragung von Handlungs- und Unterlassungspflich-
ten des Grundstlickseigentimers in das Grundbuch. Die dingliche Sicherung ist als beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit gemaf § 1090 BGB auszugestalten, Bewirtschaftungs- und/oder Nutzungsaufla-
gen zusatzlich als Reallast gemaf § 1105 BGB.

Gemal § 17 Abs. 6 BNatSchG sind die Ausgleichsflachen von der Gemeinde an das Landesamt fir
Umweltschutz (Okoflachenkataster) zu melden. An die Untere Naturschutzbehdrde ist ein Abdruck der
Meldung zu Gbermitteln.

c) Zusammenfassung Ausgleichsflachen
erforderliche Ausgleichsflachen Bebauungsplan ,,Viehhausen-Nord“ 2.000 m?
Nachweis Ausgleichsflachen Streuobstwiese 2.000 m?

> Die fiir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan "Viehhau-
sen-Nord“ nachzuweisenden Ausgleichsfléchen von 2.000 m? sind gesichert.

> Der Eingriff durch die Ausweisung des Baugebiets ,Viehhausen-Nord“ ist bei Anwendung der Ein-
griffsregelung durch den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft ausgeglichen.
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7. MaBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Besitz mehrerer privater Eigentiimer.

Zur Sicherung der ErschlieBungsmalRnahmen bzw. der Realisierung des Neubaugebietes und der Aus-
gleichsmallnahmen ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages erforderlich.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und dem Abschluss des stadtebaulichen Vertrags ist deshalb
mit einer kurzfristigen Realisierung des Baugebiets und einer zligigen Bebauung zu rechnen.

8. Kosten

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Gemeinde Sinzing keine Kosten. Die Kosten flr den
Bebauungsplan Nr. 74 tragen die Eigentimer der Flurstiicke im Geltungsbereich.
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E. UMWELTBERICHT
(gemaR Anlage 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet ,,Viehhausen-Nord“

Das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau), im Langtitel ,Gesetz zur Anpassung des Bauge-
setzbuchs an EU-Richtlinien”, vom 24. Juni 2004 fiihrte zu einigen Anderungen des Baugesetzbuches.
Das EAG Bau diente der Umsetzung der ,Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlamentes und
des Rates Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme.

Folge der Anderung des Baugesetzbuchs war insbesondere die Einfilhrung der Umweltpriifung in der
Bauleitplanung und damit eine grundlegende Anderung der Vorschriften ber die Aufstellung der Bau-
leitplane.

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer
sog. Umweltpriifung Rechnung getragen, welche die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie der EU in natio-
nales Recht darstellt.

Gemal Baugesetzbuch des Bundes sind die Belange des Umweltschutzes in Bebauungsplanen im so-
genannten Umweltbericht in einem gesonderten Teil der Begriindung darzustellen.

Der Umweltbericht stellt die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die schutzgutbezogen die Auswirkun-
gen der Planung bewertet und alle umweltrelevanten Belange zusammenfiihrt.

Der Umweltbericht ist unverzichtbarer Teil der Begrindung des Bebauungsplans.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung hangen von der jeweiligen Planungssituation bzw.
der zu erwartenden Eingriffserheblichkeit ab.

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemaf dem Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"
des Bay StMUGV und der Obersten Baubehdrde, ergénzte Fassung vom Januar 2007.

9. Einleitung

9.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Durch das neue Wohngebiet sollen dringend benétigte Bauflachen flr die ortsansassige Bevolkerung
geschaffen werden. Umfang und Art der Bebauung ist der Begriindung zum Bebauungsplan zu entneh-
men.

9.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fiir den Bebauungsplan

Im Rahmen der allgemeinen gesetzlichen Grundlagen sind das Baugesetzbuch, die Naturschutzge-
setze, die Wassergesetzgebung, das Bundes-Bodenschutzgesetz, die Immissionsschutzgesetzgebung
und die Denkmalpflege zu bertcksichtigen.

Gesetzliche Grundlagen

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in §§ 1 und 1a BauGB erhalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwtirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemei-
nen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.
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Baugesetzbuch (BauGB):

o BauGB § 1a: Der Gesetzgeber fordert einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und fordert
die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind in der Abwagung zu bericksichtigen.

e BauGB § 2 (4): Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen sind daher die Auswirkungen
des geplanten Bauvorhabens auf die Umwelt zu priifen und die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten

e BauGB § 2a: Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind im sog. Umweltbericht darzulegen

e BauGB § 1a: Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich sind darzustellen / festzusetzen. Es wird
auf die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz verwiesen.

Bundesnaturschutzgesetz
o BNATSchG § 15: Der Verursacher eines Eingriffs wird verpflichtet, vermeidbare Eingriffe in Natur
und Landschaft zu unterlassen, sowie Kompensation flr eingetretene oder zu erwartende nachtei-
lige Veranderungen von Natur und Landschaft zu leisten.
e BNATSchG § 44 Abs. 5: Es ist zu prufen ob bei zuldssigen Eingriffen in Natur und Landschaft wild
lebende Tierarten derart beeintrachtigt sind, dass ein Verbotstatbestand fiir den Eingriff erflllt
ware.

Die Ziele der Bauleitplane sind auch den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).
Aussagen aus dem Landesentwicklungsprogramm und dem Regionalplan sind dem Kap. 4 zu
entnehmen und werden an dieser Stelle nicht doppelt aufgefiihrt, um Wiederholungen zu vermei-
den.

Auf das Kapitel 4 wird verwiesen.

10. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das geplante Wohngebiet liegt in der Gemeinde Sinzing am nérdlichen Randbereich des Ortsteils Vieh-
hausen zwischen der Thalhofstralle und dem Hirtenweg. Es handelt sich hierbei um die stdlichen Teil-
flachen der Flurgrundstiicke 97, 98, 115 und 115/2 der Gemarkung Viehhausen.

Lage und Bestand
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Der Geltungsbereich umfasst eine unbebaute Flache von ca. 7.225 m? und wird derzeit als Kurzum-
triebsplantage genutzt.

Sidlich an das geplante Wohnbaugebiet ,Viehhausen-Nord“ schlief3t sich bestehende Wohnbebauung
an. Die ndrdlichen Teilflachen der in Anspruch genommenen Flurstiicke werden weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt.

Ostlich befindet sich die StraRe nach Thalhof, die fiir die ErschlieBung des Wohngebiets geringfiigig
verbreitert werden muss. Westlich grenzt ein intensiv genutztes Grunland an.

Die vorhandene Vegetation wird gepragt durch landwirtschaftliche Nutzung. Die Kurzumtriebsplantage
wurde im Herbst 2021 geerntet.

Wege sind im Planungsgebiet nicht, bzw. nur als Fahrspuren fur die Bewirtschaftung der Kurzumtriebs-
plantage vorhanden.

Das Plangebiet fallt leicht nach Norden hin ab. Insgesamt betragt die Héhendifferenz im Baugebiet
»Viehhausen-Nord“ von ca. 435/436,00 m (.NN im Suden bis ca. 433/434,00 m G.NN im Norden ca.
2,00 m.

Die folgenden angegebenen FlachengréRen beziehen sich auf die Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes. Der Eingriff erstreckt sich auf folgende Bestandsflachen:

Bestehende Flachennutzung Flachen in m?

Kurzumtriebsplantage 6.120
Fahrflache / Weg am Sudrand der Plantage 880
bestehende Verkehrswege 223
Summe Geltungsbereich 7.223

Blick von der SUdosecke Rictn Norden

Blick von der Stidostecke Richtung Westen -
geerntete Umtriebsplantage

geerntete Umtriebsplantage
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2 - £ g 4 ok
Blick von der Stral3e nach Thalhof Richtung Norden Blick von West nach Ost
Links im Bild: Graben fiir Ableitung Regenwasser

Naturraumliche Gliederung und Topographie
Das Planungsgebiet liegt in folgendem Naturraum:

Naturraum-Haupteinheit nach Ssymank D 61: Frankische Alb

Naturraum-Einheit nach Meynen/Schmithiisen et al. 082: Sudliche Frankenalb

Naturraum-Untereinheit nach ABSP 082-A: Hochflache der Sidlichen Frankenalb
Geologie

Geologisch ist das Gebiet dem Tertidr zuzuschreiben.

o System Tertiar

Serie Miozan
P
.\..,qaﬂ'-‘ Supergruppe Falten- oder Vorlandmolasse
Gruppe Obere Sikwassermolasse
-, .\-‘P
6 e Formation

GeologischeEinheit Obere Sulkwassermolasse, Schluff

KurznamederGeologischenEinheit  QSMU

Viehhausen Gesteinsbeschreibung Schluff, karbonatfrei bis Karbonat filhrend, oft
& glimmerreich

T

Auszug aus der digitalen Geologischen Karte M 1:25.000, gelb = Tertiér, lila = Jura, weil8 = Quartar

Als Geologische Haupteinheit ist das Planungsgebiet nach der Digitalen Geologischen Karte von Bay-
ern im Malstab 1:25.000 eingestuft als ,Obere Siilwassermolasse® in der Gruppe der Falten- oder Vor-
landmolasse mit der Gesteinsbeschreibung ,Schluff, karbonatfrei bis Karbonat fiihrend, oft glimmer-
reich®.

Potenzielle Natiirliche Vegetation

Die Vegetation, die sich unter den vorhandenen Umweltbedingungen und ohne weiteres Eingreifen des
Menschen ausbilden wirde, wird als Potenzielle Natirliche Vegetation bezeichnet. Laut FIS-Natur On-
line ist die Potenzielle Natiirliche Vegetation des Gebietes ein ,Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-
Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Wald-
ziest-Eschen-Hainbuchenwald®.
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Reale Vegetation

Durch menschlichen Einfluss und Nutzung unterscheidet sich die heutige Vegetation in der Regel von
der urspriinglich vorhandenen bzw. von der Potenziell Nattrlichen Vegetation. Im Planungsgebiet pra-
gen agrarisch genutzte Ersatzgesellschaften das Bild einer landwirtschaftlich genutzten Flur.

Bewertung der Umweltauswirkungen

Die weitere Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen.

Auf Grundlage einer verbalargumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzguter erfolgt danach eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgut-
bezogen nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

Baubedingte Auswirkungen auf die Schutzgtiter
Baubedingte Beeintrachtigungen sind voribergehende Stérungen, die wahrend der Bauphase auftreten
und daher nicht als erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung gewertet werden.

Anlagebedingte Auswirkungen auf die Schutzgtiter

Unter anlagebedingten Beeintrachtigungen versteht man die negativen Auswirkungen, die durch die An-
lage selbst verursacht werden, hier also hauptsachlich durch die Wohngebaude und die Verkehrswege.
Sie wirken langfristig, solange die Gebdude und die Verkehrswege bestehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Schutzgqliter
Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich durch die Nutzung des Wohngebiets.

10.1 Schutzgut Boden

10.1.1 Allgemeine Beschreibung

Die Ubersichtbodenkarte von Bayern im MafRstab 1:25.000 ordnet dem Gebiet die Nr. 166 b zu, die als
folgender Boden klassifiziert ist. ,Fast ausschlieRlich Braunerde aus Schluff bis Lehm (Lésslehm, Terti-
armaterial) Uber (kiesfiihrenden) Lehm.

Weitere Daten bietet die Ingenieurgeologische Karte von Bayern im Mafstab 1:25.000. Sie weist darauf
hin, dass es sich um einen Baugrund mit geringer bis mittlerer Tragfahigkeit handelt.

Als Baugrundtyp werden bindige, feinkérnige Lockergesteine, mafRig bis gut konsolidiert genannt.

Durch die Wasserempfindlichkeit kann es zudem zu einer wechselnden Konsistenz sowie Staunasse
kommen. Durch die zusatzliche Frost- und Setzungsempfindlichkeit konnen zum Teil besondere Griin-
dungsmalfinahmen erforderlich sein.

Die Bodenschatzung der Bayerischen Vermessungsverwaltung gibt an, dass sich auf dem Vorhabens-
gebiet groBtenteils um (sandigen) Lehm (L Il b 3, Klassenzeichen Griinland) mit einer mittleren bis ge-
ringen Ertragsfahigkeit handelt. Dieser ist gekennzeichnet durch eine 10-30 cm méachtige Krume mit ei-
nem allmahlichen bis deutlichen Absetzen zum rohen Untergrund, der eine Durchwurzelung zulasst.
Kennzeichnend ist ein normal mittleres Wasserverhaltnis, mit einem Pflanzenbestand, der in einem ma-
Rigen Umfange Nasse-Anzeiger aufweisen kann.

Die Wertzahlen des Bodens liegen bei einer Bodenzahl von 48 und einer Ackerzahl von 47, was im Ver-
gleich zur Umgebung niedrigeren Werten darstellt, im Gesamten betrachtet aber guten bis sehr guten
Werten entspricht.

Dem Siidwesten des Gebietes wird die Bodenschatzung L5V, Klassenzeichen Acker, zugewiesen. Die-
ser Wert sagt aus, dass es hierbei um einen Lehmboden mit einer geringen Ertragsfahigkeit handelt.
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Kennzeichnend ist eine 10-20 cm méachtige Krume, die sich deutlich von einem verdichteten rohen Un-
tergrund absetzt, der nur eine geringe Durchwurzelung mit Faserwurzeln zulasst. Das ,V* im Klassen-
zeichen weist zudem darauf hin, dass dieser Lehm ein Verwitterungsboden ist. Diese fiir die Region ty-
pischen Béden entstehen aus dem anstehenden Gestein an Ort und Stelle. Die Boden- und Ackerzah-
len liegen bei 50/44.

10.1.2 Bodenschutzfunktionen

Die Bewertung erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz ,Das
Schutzgut Boden in der Planung, Bewertung naturlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs-
und Genehmigungsverfahren® von 2003.

Die Bewertung verschiedener Schutzfunktionen des Bodens ist auf Grundlage der Bodenschatzung
moglich.

Im Planungsgebiet wird der Boden nach Bodenschatzungskarte in folgende Zustande eingestuft: (Baye-
rische Vermessungsverwaltung 2020):

Boden- | Bodenart Boden- | Zustandsstufe Ertrags- | Entste- Re- Pufferkapa-
schat- zahl/ fahigkeit hungsart tentions- zitéat Schwer-
zungs- Acker- Zustandsstufe bei Acker: funktion metalle
karte zahl 1 sehr gut bis 7 schlecht 5 = sehr 5 = sehr hoch,
hoch, 4 = hoch,
4 = hoch, 3 = mittel,
3 = mittel, 2 = gering,
2 = gering 1 = sehr gering
(sandiger) 2 = mittlere bis geringe 2 3
L1ib3 Lehm 48/47 Ertragsfahigkeit KA.
L5V Lehm 50/44 5_= geringe Ertragsfa- | Verwitte- 2 3
higkeit rungsboden

a) Standortpotential fiir die natiirliche Vegetation
Die Bodenfunktionskarte fiir das Standortpotential fiir die natirliche Vegetation ist fir das Planungsge-
biet nicht verflgbar.

Die nutzbare Feldkapazitat des effektiven Wurzelraums (nFKwe) und der Carbonatgehalt wurden nicht
ermittelt, daher erfolgt die Bewertung verbal-argumentativ bzw. auf Grundlage der Bodenschatzung.

Die Acker- und Bodenzahlen lassen darauf schlielen, dass es sich um regional haufig vorkommende
Bdden ohne besonderen Eigenschaften handelt. Auch die Tatsache, dass es sich bei den vorkommen-
den Bdden nicht um Standorte mit extremen Wasserhaushalt handelt, lassen darauf schlieRen, dass
keine Boden betroffen sind, die ein hohes Standortpotential fir die natiirliche Vegetation bieten und in
Bayern haufig vorkommen.

Diese gibt an, dass LIIb3-Boden durchwurzelungsfahig ist, wenn teilweise auch nur gering durch Faser-
wurzeln.

b) Retentionsvermogen des Bodens bei Niederschlagsereignissen

Die Bodenfunktionskarte fiir das Wasserretentionsvermdgen ist fiir das Planungsgebiet nicht verfiigbar.
Unter Ableitung auf Grundlage der Bodenschatzung ergibt sich fir die Flachen mit Wertstufe 2 nur eine
geringe Retentionsfunktion.

Lehmbdden sind allgemein bekannt fir ihre Verdichtungsgefahr, was zu Staunasse fiihren kann.
Eine Versicherung im Planungsgebiet ist nicht mdglich.
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c) Riickhaltevermdgen des Bodens fiir wasserldsliche Stoffe (z.B. Nitrat)
Die Bodenfunktionskarte fiir das Nitratriickhaltevermégen ist fiir das Planungsgebiet nicht verfligbar.

Durch die Nutzung als Kurzumtriebsplantage kann davon ausgegangen werden, dass der Nahrstoffent-
zug im Vergleich zu ackerbaulich genutzen Flachen gering ausfallt.

Die im Leitfaden beschriebene Methode gilt nur fiir die Bewertung landwirtschaftlich genutzter Flachen.
Da im Planungsgebiet nach Realisierung der Wohnbebauung keine landwirtschaftliche Nutzung mehr
stattfindet, erfolgt keine Bewertung des Bodens bzgl. des Riickhaltevermdgens fiir wasserldsliche
Stoffe.

d) Riickhaltevermogen fiir Schwermetalle
Die Bodenfunktionskarte fiir das Schwermetallriickhaltevermdgen ist fir das Planungsgebiet nicht ver-
fugbar.

Im Planungsgebiet ist die Pufferkapazitéat des Bodens fir Schwermetalle auf Grundlage der Boden-
schatzung als mittel einzustufen.

e) Natiirliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Béden
Die Bodenfunktionskarte fiir die Natiirliche Ertragsfahigkeit ist fir das Planungsgebiet nicht verfligbar.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der Griinlandzahl/Ackerzahl der Bodenschatzung (Bayerische Ver-
messungsverwaltung 2020).

Ackerzahlen im Planungsgebiet Bewertung

47 Landesweit mittel (41-60)
Regional hoch (40-48)

44 Landesweit mittel (41-60)
Regional hoch (40-48)

Im Planungsgebiet ist die Ertragsfahigkeit der Bdden als hoch bis mittel einzustufen.

f) Boden mit bedeutender Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Bodendenkmaler sind nach Auswertung Landschaftsplans und des ,BAYERNVIEWER-DENKMAL" vom
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege nicht vorhanden. Geotope sind ebenfalls nicht vorhanden.
Die Béden im Planungsgebiet selbst besitzen keinen besonderen Wert als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte, da es sich um weit verbreitete Béden handelt (regional und bzw. Giberregional), sie keine
Besonderheit im Landschaftskontext darstellen und keinen besonderen wissenschaftlichen Wert besit-
zen.

g) Zusammenfassende Bewertung der Bodenfunktionen

Funktion Bewertung der Funktionserfiillung

Standortpotential fiir die natirliche Vegetation mittel

Retentionsvermdgen gering

Rickhaltevermdgen des Bodens fiir wasserlds- | Bewertung nicht relevant,

liche Stoffe (z.B. Nitrat) da zukiinftig keine landwirtschaftliche Nutzung

Rickhaltevermégen fur Schwermetalle mittel

Ertragsfahigkeit Hoch bis mittel

Natur- und Kulturgeschichte entfallt

Gesamt Gesamt betrachten weisen die Béden mittlere
Bodenfunktionen auf.




Bebauungs- und Griinordnungsplan — Begriindung Fassung vom 08.12.2021
Nr. 74 Wohngebiet ,Viehhausen-Nord“, Gemeinde Sinzing, Landkreis Regensburg Seite 30 von 44

10.1.3 Altlasten und Verdachtsflachen

Verdachtsmomente bezuglich Altlasten oder friheren Ablagerungen liegen nicht vor.

Die von der Bebauungsplanaufstellung betroffenen Flurnummern der Gemarkung Sinzing sind nicht im
Altlasten-, Bodenschutz-und Deponieinformationssystem (ABuDIS) erfasst.

Sollten im Zuge von Baumaflnahmen dennoch Auffalligkeiten beziiglich Verunreinigungen auftreten,
sind umgehend das Wasserwirtschaftsamt und das Landratsamt zu informieren, um ggf. das weitere
Vorgehen abzustimmen.

10.1.4 Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
e Abschieben von Oberboden im Bereich der Bauwerke und ErschlieBungsstraflien
e Umlagerung von Boden im Zuge der BaumalRnahmen
e potentielle Bodenverdichtungen der Randbereiche durch Baumaschinen und Lagerung
e potentielle erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe der Bauma-
schinen.
- erhebliche baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen
Die GRZ im Wohngebiet liegt bei 0,35. Damit kdnnen im Wohngebiet max. 35 % des Bodens versiegelt
werden.

e Dauerhafter Verlust der Bodenfunktionen auf versiegelten Flachen

¢ Inanspruchnahme von Béden mit hoher-sehr hoher Bedeutung als Standortpotential fir die na-

turliche Vegetation
e Dauerhafter Verlust der Ertragsfunktion auf den landwirtschaftlichen Flachen,
e Beeintrachtigung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

ABER:
e Reduzierung des Nahrstoffeintrags gegenuiber der Ausgangssituation durch Wegfall der Nut-
zung als Griinland und Kurzumtriebsplantage
- insgesamt mittlere anlagebedingte Auswirkungen

betriebsbedingte Auswirkungen
o Stoffeintrdge in den Randbereichen der Strallen durch Salz, Abrieb von Reifen u.a.
-> geringfligige betriebsbedingte Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen
e Anfallender Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und einer geeigneten Verwendung
zu zufihren.
e Festsetzung der Versiegelung des Bodens durch befestigte Flachen auf Privatgrundstiicken
durch Maximalflachen.
e Festsetzung zur Verwendung von versickerungsfahigen Beléagen.
e Festsetzung von Dachbegriinung bei Flachdachern

Ergebnis
Schutzgut baubedingte anlagebedingte betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden erheblich mittel gering

Aufgrund der Versiegelung und vor allem aufgrund der groRen Bodenbewegungen ist eine hohe Erheb-
lichkeit durch die Eingriffe zu erwarten.
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Bei Durchfuihrung der angesprochenen Untersuchungen und Einhaltung der oben genannten Hinweise
kénnen zusatzliche Beeintrachtigungen vermieden werden.

- Auf das Schutzgut Boden ist sind bei Einhaltung der Festsetzungen mittlere Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

10.2 Schutzgut Luft und Klima

Die bestehenden Freiflachen innerhalb und au3erhalb des Geltungsbereichs fungieren als Kaltluftent-
stehungsgebiet und tragen zur Optimierung der Luftqualitat in den angrenzenden Bereichen bei.
Waldflachen als Frischluftentstehungsorte sind nicht betroffen.

Das Gelande ist jedoch nach Norden geneigt, so dass die entstehende Frischluft hangabwarts in die
freie Landschaft abflieft.

Die bebaute Ortschaft Viehhausen liegen jedoch siidlich dieser Abflussbahn, so dass die Reduzierung
der Kaltluftentstehung keine Auswirkungen auf die bebauten Bereiche hat.

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich kann nicht als kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn an-
gesprochen werden.

Baubedingte Auswirkungen
e temporare Belastungen durch Staubentwicklung, An- und Abtransport
e temporar eine erhohte Emission von Luftschadstoffen

-> geringe baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen
e Reduzierung der kleinklimatischen Ausgleichsfunktion durch Versiegelung von Freiflachen, ins-
besondere in den Nacht- und Morgenstunden.
e Verlust eines Kaltluftentstehungsgebietes, allerdings bleiben umliegend noch kaltluftbildende
Gebiete erhalten
e Ausgepragte Frischluftstrome werden nicht unterbrochen, der Luftaustausch von Siedlungen
wird nicht behindert, mit Barrierewirkungen fir die Beliiftung ist weder aufgrund Dichte noch
Orientierung der Bebauung zu rechnen
-> geringe anlagebedingte Auswirkungen

betriebsbedingte Auswirkungen
e moglicherweise zusatzlicher Emissionsausstoll von Luftschadstoffen im Baugebiet
e geringfiigige Erh6hung der Feinstaubbelastung durch Zunahme des Verkehrs

-> geringfligige betriebsbedingte Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nhahmen
e Durchgriinung des Baugebiets mit BAumen im Privatgriin und damit Reduzierung der Tempera-
tur
e Durchgriinung des Baugebiets mit Hecken an den Grundstiicksgrenzen zur Luftfilterung
e Festsetzung der maximalen Versiegelung der Baugrundstticke

Ergebnis
Schutzgut baubedingte anlagebedingte betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Klima / Luft gering gering gering

- Auf das Schutzgut Klima / Luft ist sind bei Einhaltung der Festsetzungen geringe Beeintrach-

tigungen zu erwarten.
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10.3 Schutzgut Wasser

Im unmittelbaren Bereich des Planungsgebietes sind keine natiirlichen Gewasser sowie keine wasser-
fuhrenden Graben und Vorfluter vorhanden. Eine direkte Hochwassergefahr fir das Plangebiet ist damit
auszuschliefRen.

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt derzeit durch Versickerung des Regenwassers in den Unter-
grund. Dies zeigt sich durch das komplette Fehlen eines oberirdischen Abflusssystems in der weiteren
Umgebung von Viehhausen. Nur die Schwarze Laber flie3t in ca. 1,5 km Entfernung, erhalt aber keinen
oberflachlichen Zufluss aus den weiteren Bereich der Planung. Das Fehlen des oberflachlichen Entwas-
serungssystems lasst sich durch die hohe Kiliftigkeit 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. vorliegender Feldbeobachtungen ist im gegenstandlichen Planungsbereich mit dieser oben ge-
nannten wasserstauenden Schicht zu rechnen.

Die hydrologischen Verhaltnisse werden in der Grundwassergleichenkarte, sowie der hydrogeologi-
schen Karte von Bayern (M 1: 500.000) abgebildet.

Der Grundwasserleiter ist Malm auf einer Héhe von ca. 355 m.

Gem. Auskunft des Bodeninformationssystem Bayern liegt das Planungsgebiet im der hydrogeologi-
sche Einheit Braunkohlentertiar i. w. S. (Ur-Naabrinnen und Rand des Molassebeckens) die aus einer
Wechselfolge aus Tonen, Sanden und Kiesen mit Braunkohleflézen besteht, deren Machtigkeit stark
schwankend ist und in Rinnen bis 120 m betragt.

Diese Einheit weist einen Grundwassergeringleiter / Poren-Grundwasserleiter mit mittlerer bis geringer
Durchléssigkeit und Ergiebigkeit aus.

Es liegt ein hoher Grundwasserabstand vor. Aufgrund der geomorphologischen Lage ist nicht mit
Grundwasser in griindungsrelevanter Tiefe zu rechnen. Vereinzeltes Schichtwasser ist nicht auszu-
schlielen.

Angaben Uber die Qualitat des Grundwassers liegen nicht vor.

Das Planungsgebiet liegt mit der westlichen Halfte im Trinkwasserschutzgebiet ,Alling“ innerhalb der
weiteren Schutzzone Il b. Auf die Einhaltung der Wasserschutzgebietsverordnung vom 15.04.2020
(Amtsblatt fur den Landkreis Regensburg Nr. 17/ v. 24.04.2020) (s. Anlage zum Bebauungsplan) und
deren Einhaltung der Verbote wird hingewiesen.

Auf den versiegelten Flachen kann Niederschlagswasser nicht mehr direkt Gber die Pflanzendecke ver-
dunsten oder im Boden versickern. Das Niederschlagswasser wird zum Teil abgeleitet und steht somit
nicht fir die Grundwasserneubildung zur Verfligung.

Ein Baugrundgutachten wurde bislang noch erstellt.

Baubedingte Auswirkungen
e geringfigig erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
durch Baufahrzeuge
e Beeintrachtigungen des Grundwassers, z. B. durch den Aushub der Baugruben, sind nicht zu
erwarten
-> geringe baubedingte Auswirkungen
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Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

e keine Verwendung wassergefahrdender Stoffe im Gebiet
e Reduzierung des Nahrstoffeintrags ins Grundwasser gegeniiber der Ausgangssituation (inten-
sive Landwirtschaftliche Nutzung) durch Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung (keine Dln-
gung, kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln)
-> geringe anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen

e Versickerung von befestigten Flachen nur iber den bewachsenen Bodenfilter
e Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen

Belagen.
Ergebnis
Schutzgut baubedingte anlagebedingte betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Oberflachenwasser entfallt entfallt entfallt
Grundwasser gering gering gering

- Auf das Schutzgut Grundwasser sind bei Einhaltung der vorgeschriebenen Vorreinigungen
und Riickhaltungen wegen der o.g. Bodenverhiltnisse geringe Beeintrachtigungen zu erwarten.

10.4 Schutzgebiete / Biotope / Artenschutzkartierung fiir Tiere und Pflanzen

Der fiir die Bebauung lberplante Bereich des Baugebiets Viehhausen Nord umfasst hauptsachlich eine
Kurzumtriebsplantage und einen kleineren Teil landwirtschaftliche Flache (Griinland) im Westen.

Schutzgebiete und Biotopkartierung

Innerhalb des Geltungsbereichs und in direkter Umgebung sind keine Biotope kartiert. Auch sonstige
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht.

Das Baugebiet wird nicht von weiteren ausgewiesen Schutzgebieten des Naturschutzes wie z.B. Land-
schaftsschutzgebiet beruhrt.

FFH-Gebiete existieren im naheren Umfeld des geplanten Wohngebiets nicht, so dass eine FFH-Ver-
traglichkeitsvorabschatzung voraussichtlich nicht erforderlich ist.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Regensburg
Fir das Planungsgebiet liegen keine besonderen Aussagen vor. Es weder in einem Schwerpunktgebiet,
noch sind konkrete MaRRnahmen fiir die Flache genannt.

10.5 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt sind eigene Erhebungen fir die
Prifung artenschutzrechtlicher Belange nicht erforderlich.

Aussagen aus der ASK liegen fiir das Planungsgebiet und den naheren Umgriff nicht vor.

Da sich die Eingriffsflachen auf Griinlandflachen und eine Kurzumtriebsplantage beschranken, kann mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, dass besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten
vorkommen oder bei den Vogeln ggf. vorkommende &rtliche Populationen in ihrem Bestand gefahrdet
waren.

Rodungsarbeiten an natirlichen Gehdlzen (Hecken, Feldgehdlze, Einzelbdume) sind nicht erforderlich.
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Die Kurzumtriebsplantage ist bereits geerntet.
Im Rahmen des uberdértlichen und lokalen Biotopverbunds spielt der Geltungsbereich keine Rolle.

10.5.1 Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Pflanzenarten nach Anhang IV kommen im Einwirkungsbereich des Bauvorhabens nicht vor. Alle diese
Pflanzenarten kénnen aus Griinden der Verbreitung und fehlender Standorte im Geltungsbereich ausge-
schlossen werden.

10.5.2 Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
Bezlglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-Richtlinie ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 in
Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG folgende Verbote fiir Eingriffe, die nach § 15 BNatSchG zulassig sind:

(1) Schadigungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG):

Beschddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten und damit verbundene vermeidbare
Verletzung oder Totung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt kein Verbot vor, wenn die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

(2) Stérungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG):

Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt kein Verbot vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
stands der lokalen Population fiihrt.

(3) Tétungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG):

Gefahr von Kollisionen im StraBenverkehr, wenn sich durch das Vorhaben das Kollisionsrisiko fiir die je-
weiligen Arten unter Beriicksichtigung der vorgesehenen SchadensvermeidungsmaBnahmen signifikant
erhoht.

Die Verletzung oder Toétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstoérung ihrer Entwicklungsformen,
die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten verbunden sind, werden
im Schadigungsverbot behandelt.

Die Abschichtung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags erfolgte auf Basis der Arteninformationen zu
saP-relevanten Arten. Als Grundlage hierfiir wurde die Online-Abfrage des Internetangebots des Landes-
amts fur Umweltschutz Bayern verwendet.

Die Auswertung berticksichtigt die Ergebnisse der Auswahl des Landkreises Regensburg mit dem Ge-
bietsbezogenen Suchkriterium ,Extensivgriinland und andere Agrarlebensraume®.

(https://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche?Irgruppe1=7&lrgruppe2=&nummer=375&typ=Iland-
kreis&lebensraumSuche=Suche)

10.5.3 Saugetiere:

Ubersicht iiber das Vorkommen der betroffenen Siugetiere des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Wissenschafllicher Mame ¥ & Deutscher Name ¥ 4 Grinland Acker
Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus 3 G u ? 4
Myatis myotis Graoftes Mausohr V' g g 4

Tabelle 1: Saugetiere des Anhangs IV FFH-RL im Bearbeitungsraum

Erlauterungen:

Erhaltungszustand: s -unglnstig/schlecht, u -ungunstig/unzureichend, g —gulinstig,? —unbekannt; 0 -Ausgestorben oder ver-
schollen,1-Vom Aussterben bedroht, 2 -Stark gefahrdet, 3 -Gefahrdet, G -Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt,
R -Extrem seltene Arten und Arten mit geografischer Restriktion, V -Arten der Vorwarnliste, D -Daten defizitar, B —Brutvor-
kommen, R -Rastvorkommen, D -Durchzlgler, S -Sommervorkommen, W —Wintervorkommen

Lebensraum: 1-Hauptvorkommen, 2 —VVorkommen, 3 -potentielles Vorkommen, 4 -Jagdhabitat
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Betroffenheit der Sdugetierarten

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Tétungen)

Eine erhohte Tétungsgefahr fiir jagende Fledermause entsteht durch das Vorhaben nicht. Der Ver-
kehrsfluss innerhalb des Wohngebiets erfolgt mit sehr niedrigen Geschwindigkeiten. In der Bauphase
erfolgen ebenfalls kaum schnelle Fahrzeugbewegungen, die fast immer wahrend des Tages stattfinden.

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (erhebliche Stérungen)

In den Gebauden im nahen Umfeld kénnen sich einzelne Fledermausquartiere befinden. Durch den
,Betrieb“ des Wohngebiets ergeben sich keine bedeutenden zusétzlichen Stérungen, die so stark tUber
die bisherigen Belastungen hinausgehen, dass Stérungen mit populationsgefahrdender Intensitat ent-
stehen konnen.

Auch wahrend der Bauzeit ist wegen der vorhandenen Vorbelastung keine so massive Stérungsintensi-
tat zu erwarten, dass die Populationen der Fledermause, die eventuell in nahe liegenden Gebauden o-
der Baumen Quartiere haben, beeintrachtigt werden kénnen.

Verbot § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigung Fortpflanzungs-, Ruhestatten)
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Flederm&use werden nicht geschadigt oder anderweitig beein-
trachtigt.

Schlussfolgerung fir Saugetiere / Fledermause:

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen der in Tabelle 1 genannten Fledermausarten wird, be-
dingt durch die Art des Eingriffs und den Gegebenheiten auf den Eingriffsflachen, nicht beeintrachtigt
oder verschlechtert.

Bei keiner Saugetierart, die im Gebiet auftritt oder potenziell auftreten kann, werden artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande durch das Vorhaben erfiillt. Eine Ausnahme von der Verboten des § 44 Abs. 1
Nr. 1-3in V. m. Abs. 5 BNatSchG ist nicht erforderlich.

10.5.4 Reptilien

Ubersicht iiber das Vorkommen der betroffenen Reptilienarten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie

Wissenschafllicher Mame ¥ & DeutscherMame ™ 4« FLH RLD EZK EZA Magerrasen Rohhdden Felsen Weinberge Hecken Streuohst
Coronella austriaca Schlingnatter 25 |13 u (1 2 1
Lacerta agilis Zauneidechse o 2 2

Tabelle 2: Reptilienarten des Anhangs IV FFH-RL im Bearbeitungsraum

Erhaltungszustand: s -unglnstig/schlecht, u -ungunstig/unzureichend, g —gulinstig,? —unbekannt; 0 -Ausgestorben oder ver-
schollen,1-Vom Aussterben bedroht, 2 -Stark gefahrdet, 3 -Gefahrdet, G -Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt,
R -Extrem seltene Arten und Arten mit geografischer Restriktion, V -Arten der Vorwarnliste, D -Daten defizitar, B —Brutvor-
kommen, R -Rastvorkommen, D -Durchzlgler, S -Sommervorkommen, W —Wintervorkommen

Lebensraum: 1-Hauptvorkommen, 2 —VVorkommen, 3 -potentielles Vorkommen, 4 -Jagdhabitat

Ackerflachen sind nicht der Lebensraum der beiden in der Region potentiell vorkommenden Arten
Schlingnatter und Zauneidechse.
Auf der Bauflache und im naheren Umfeld sind keine geeigneten Habitate fiir Reptilien vorhanden.

10.5.5 Sonstige Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
Sonstige Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kommen im Planungsgebiet nicht vor, da geeig-
nete Habitate fehlen oder das Planungsgebiet auRerhalb des Verbreitungsraums dieser Arten liegt.

Amphibien
Auf der Bauflache und im ndheren Umfeld sind keine geeigneten Laichhabitate vorhanden. Die Baufla-
chen sind auch als Sommer- und/oder Winterlebensraum ohne Bedeutung.
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Libellen
Auf der Bauflache und im naheren Umfeld sind keine geeigneten Habitate vorhanden.

Tag- und Nachtfalter
Auf der Bauflache und im naheren Umfeld fehlen entsprechende Lebensraumkomplexe bzw. die Ver-
breitungsgebiete erreichen nicht mehr die Bauflache.

Kafer
Auf der Bauflache und im naheren Umfeld fehlen entsprechende Lebensraumkomplexe bzw. die Ver-
breitungsgebiete erreichen nicht mehr die Bauflache.

Weichtiere
Auf der Bauflache und im naheren Umfeld fehlen geeignete Lebensraume.

Schlussfolgerung fiir alle Tierarten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie:

— Das Vorkommen und die Gefahrdung von Tierarten, die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
schiitzt sind, kann aufgrund der Lebensraumausstattung und der in unmittelbarer Nahe zur Verfiigung
stehenden Ausweichlebensrdume bzw. der durch die AusgleichsmalRnahmen neu geplanten Lebens-
raume mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Tierarten nach Anhang IV b) FFH-RL sind
fur den Geltungsbereich héchstens potentiell nachgewiesen, eine regelmaRige Nutzung als Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten ist aufgrund der Biotopausstattung auszuschlieen. Erhebliche Stérungen und
damit verbunden Beeintrachtigungen des Erhaltungszustandes sind fir Arten, die den Geltungsbereich
voriibergehend (Jagdlebensraum von Fledermausarten) nutzen, nicht gegeben.

Eine Prifung der Verbotstatbestande fir Arten aus den Anhang IV der FFH-RL ist daher nicht erforder-
lich.

10.5.6 Vogel

Der Standort liegt nicht an einer bekannten Vogelzugachse, ist kein bekannter Rastplatz fur ziehende
Vogelarten. Es befindet sich kein europaisches Vogelschutzgebiet am Standort oder in der Nahe (spa =
spezial protected area).

Nachweise aus der Artenschutzkartierung sind nicht bekannt.

Vogel, die im Bereich des geplanten Gewerbegebiets ihr Brutrevier oder ihr Nahrungsgebiet haben wer-
den durch die geplanten Maflnahmen in ihrer 6rtlichen Population nicht beeintrachtigt, da im Umfeld
ausreichend Ausweichlebensrdume bestehen.

Bei keiner Vogelart, die im Gebiet auftritt oder potenziell auftreten kann, werden bei Berticksichtigung
von Vermeidungsmafinahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde durch das Vorhaben erfllt.
Eine Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nrn. 1 - 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ist nicht erfor-
derlich.

10.5.7 Auswirkungen durch das Bauvorhaben auf Flora und Fauna

Baubedingte Auswirkungen
e Voriubergehender Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nahrungshabitaten durch
Flacheninanspruchnahme fur Végel und Fledermause.
e Storungen fir Vogel und Fledermause durch baubedingte Wirkfaktoren wie Larm, optische
Reize und Erschitterungen
- mittlere baubedingte Auswirkungen
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Anlagebedingte Auswirkungen
e Dauerhafter Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten durch Flacheninanspruchnahme fir
Végel und Fledermause
e Dauerhafter Verlust von Nahrungshabitaten fur Végel und Flederméause, jedoch Neuschaffung
von Habitaten in den Privatgarten
-> geringe anlagebedingte Auswirkungen

betriebsbedingte Auswirkungen
e Vergramung von eher storungsempfindlichen Vogelarten
-> geringfligige betriebsbedingte Auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen
e Entfernen von Gehdlzen auRerhalb der Vogelbrutzeit (nur zulassig von 01.10. — 28./29.02.)
e nach Mdglichkeit Gehdlzentfernung bei Dauerfrost im Winter vor den ersten milden Tagen im
Frihling vor Ende Februar (Aktivitatsphase Fledermause)
e Entfernen des Schnittguts bzw. Hackseln vor Ort
e SchutzmalRnahmen an Gehdlzbestanden
e Kontrolle der zu fallenden Gehdlze auf gréRere Hohlungen an Baumen.
e Kontrolle und Verschluss von Fledermausquartieren

Ergebnis
Schutzgut baubedingte anlagebedingte betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Flora / Fauna mittel gering gering

- Auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist sind bei Einhaltung der Festsetzungen geringe Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Die festgesetzten Durchgriinungen fiihren zu einer Strukturanreicherung gegenuiber des Ausgangszu-
stands und bieten Lebensraum fiir eine groftere Anzahl von Insekten und Kleinlebewesen.

10.6 Schutzgut Mensch

In der vorhandenen Planung handelt es sich um ein Gebiet, das bereits an ein bestehendes Sonderge-
biet angrenzt.

Luftschadstoffe / Geruchsbeeintrachtiqung

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 Gllle auf die Felder nérdlich des geplanten Baugebietes, bzw. in der engeren und
weiteren Umgebung kann es - wie bisher flr die bereits bestehende Bebauung auch - zu ublichen Ge-
ruchsbeeintrachtigungen an einigen Tagen im Jahr kommen.

Bei fachgerechter Ausbringung der Giille oder anderer tierischer Ausscheidungsprodukte auf die Felder
und den damit verbundenen unvermeidlichen Geriichen handelt es sich dann allerdings nicht um Beein-
trachtigungen aus denen zukiinftige Bewohner des geplanten allgemeinen Wohngebietes Anspriiche
gegen den Emittenten anstrengen kénnten.

Die Bewohner werden ausdriicklich auf die bestehende Zumutbarkeit von Immissionen (Geruch, Staub,
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Larm), die bei einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Hofstel-
len und der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen, hingewiesen.*

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.

Larm

Fir den Menschen kommt es durch die Ausweisung des Wohngebiets zu keinen mafRgeblichen Larm-
belastigungen. Die Larmerzeugung im Baugebiet hat sich an die geltenden Grenzwerte zu halten.

Im neuen Baugebiet gibt es fir die zukiinftigen Einwohner keine absehbaren Larmbeeintrachtigungen
aus der Umgebung. Maligebliche Larmquellen sind ausreichend weit entfernt. SchutzmalRnahmen ge-
gen Larm sind daher nicht erforderlich.

Baubedingte Auswirkungen
e Wahrend der Bauphase ist kurzfristig von einer geringen Larmbelastigung durch Fahrzeuge und
Montagearbeiten auszugehen.
-> geringe baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen
e Vom Wohngebiet selbst gehen keine nennenswerten Larmimmissionen aus.

-> geringe anlagebedingte Auswirkungen

betriebsbedingte Auswirkungen
e Larmstérung durch die leichte Steigerung des Ziel- und Quellverkehrs maoglich

-> geringfligige betriebsbedingte Auswirkungen

Ergebnis

Schutzgut

baubedingte
Auswirkungen

anlagebedingte
Auswirkungen

betriebsbedingte
Auswirkungen

Mensch / Emissionen

gering

gering

gering

- Auf das Schutzgut Mensch / Larm sind geringe Beeintrachtigungen zu erwarten.

Erholung
Das Planungsgebiet selbst hat keine, bzw. allenfalls eine geringe Bedeutung flr die Erholung.

Im Planungsgebiet sind keine Rad- oder Wanderwege ausgewiesen.
Wegeverbindungen in die freie Landschaft werden nicht zerstort, sondern ausgebaut.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
e sind nicht vorhanden

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
¢ sind nicht erforderlich

Schutzgut

baubedingte
Auswirkungen

anlagebedingte
Auswirkungen

betriebsbedingte
Auswirkungen

Mensch / Erholung

entfallt

entfallt

entfallt
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10.7 Schutzgut Landschaftsbild

Die Bauflache liegt in relativ eben Gelande und ist nicht weit einsehbar. Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild stellt demnach nur der nérdliche Ortsrand dar, der die derzeitige Ortsrandsituation ver-
schlechtert, zumindest bis die Eingrinung wirksam wird.

Die Festsetzungen der Eingriinung an der Nordseite und die Festsetzung der Ausgleichsflache an die-
ser Seite minimieren die Eingriffe ins Landschaftsbild.

Bau-, und anlagebedingte Auswirkungen

e Veranderung des landschaftlichen Charakters durch Bauwerke und Materialien.

e In Zukunft wird das Landschaftsbild durch die geplanten Wohngebaude und den zugehdrigen
ErschlieBungsflachen gepragt werden.

e Art, MaR und Anordnung der geplanten Haustypen lasst einen guten Ubergang in die freie
Landschaft erwarten.

e Ausgleichsflache auf der Nordseite sichert langfristig die Eingriinung und damit eine Verbesse-
rung des Landschaftsbildes.

- mittlere anlagebedingte Auswirkungen

betriebsbedingte Auswirkungen
e keine

- keine betriebsbedingten Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen
e Durchgriinung des Baugebiets durch grinordnerische Festsetzungen

Ergebnis
Schutzgut baubedingte anlagebedingte betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Landschaftsbild keine mittel, bis die Eingri- gering
nung wirksam wird

- Auf das Schutzgut Landschaftsbild sind bei Einhaltung der Festsetzungen mittlere Beein-
trachtigungen zu erwarten. Die festgesetzte Ausgleichsfliache mildert diese Beeintrachtigung ab,
wenn sich die Baume entsprechend entwickelt haben.

10.8 Schutzgut Kultur- und Sonstige Sachgiuter

Bodendenkmaler sind nach Auswertung Landschaftsplans und des ,BAYERNVIEWER-DENKMAL" vom
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege nicht vorhanden.

Baudenkmaler sind im direkten Umgriff ebenfalls nicht verzeichnet.

Kulturguiter wie Kapellen oder Feldkreuze sind ebenfalls nicht vorhanden.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
- sind nicht zu erwarten

Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen
e sind nicht erforderlich




Bebauungs- und Griinordnungsplan — Begriindung
Nr. 74 Wohngebiet ,Viehhausen-Nord“, Gemeinde Sinzing, Landkreis Regensburg

Fassung vom 08.12.2021
Seite 40 von 44

Ergebnis

Schutzgut

baubedingte
Auswirkungen

anlagebedingte
Auswirkungen

betriebsbedingte
Auswirkungen

Kultur- und Sachguter

entfallt

entfallt

entfallt

- Auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

11. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfiigung stehenden Daten (Biotopkartierung, Bodeninforma-
tionsdienst, ABSP, WMS-Dienste, geologische Karte, Luftbilder, etc.) erstellt.

Als Datengrundlage wurde auch der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzing herangezogen. Die
Bestandserfassung erfolgte zusatzlich durch eigene Bestandsaufnahmen vor Ort.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ bei der Betroffenheit des Schutz-
guts mit der Einstufung der Erheblichkeit in die drei Stufen gering, maRig, hoch.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgte in Anlehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft"”.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisliicken bestehen nicht.

12. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Zwischen einzelnen Schutzgitern sind Wechselwirkungen gegeben, die bereits bei der Beschreibung
und Bewertung der einzelnen Schutzgiter erfasst wurden. Dariiber hinaus ergeben sich durch diese
Wechselwirkungen jedoch keine zusatzlichen erheblichen Auswirkungen, die gesondert darzustellen
sind.

13. Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die geplante Wohngebietsausweisung wiirden die landwirtschaftlichen Flachen wahrscheinlich
weiterhin intensiv genutzt. Die Ausgleichsflachen wirden nicht realisiert werden.

14. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

141 Vermeidung und Verringerung

Die geplanten Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung wurden bereits bei der Bewertung der ein-
zelnen Schutzglter erlautert.

Eine Vermeidung von Eingriffen durch Verzicht auf Teile der Baugebietsausweisung ist nicht moglich.
Durch die Standortauswahl (Standort am Ortsrand auf einer strukturarmen, naturschutzfachlich relativ
unbedeutenden Flache) wurde bereits Sorge dafiir getragen, dass Eingriffe in Natur und Landschaft bei
der weiteren Baulandentwicklung in Viehhausen begrenzt bleiben.

Griinordnerische Malihahmen im Baugebiet sichern eine Mindest- Freiraumqualitat und die natirliche
Wirkung und Einbindung des Baugebietes nach aufen hin.

Fir die Minimierung des Eingriffs kdnnen folgende MaRnahmen getroffen und angerechnet werden.
e Standort mit geringer Eingriffsempfindlichkeit bezlglich maRgeblicher Schutzguter
e gartnerische Begrinung der privaten nicht Gberbauten Flachen
e Pflanzgebote auf privaten Griinflachen
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e Festsetzung einer Dachbegriinung bei Flachdachern

e Rickhaltung von Niederschlagswasser durch Speicherung oder Versickerung

¢ Minimierung der versiegelten Flache durch Festsetzungen

e keine durchlaufenden Zaun- oder Fundamentsockel zwischen den Grundstiicken

14.2 Ausgleich

Durch das Baugebiet finden Eingriffe in Natur und Landschaft statt, die zu kompensieren sind.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fir die Eingriffe sowie die genauere Beschreibung der
AusgleichsmalRnahmen erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* und
wird ausfihrlich in der Begriindung zum Bebauungsplan im Rahmen der Eingriffsbilanzierung darge-
stellt.

Zusammenfassend I&sst sich sagen, dass flr den Eingriff durch das Baugebiet ,Viehhausen-Nord* ins-
gesamt 2.000 m? Ausgleichsflachen nachzuweisen sind.

Diese werden vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs in Form einer Streuobstwiese nachgewiesen.
Die Umsetzung der AusgleichsmalRnahme wird in der Begriindung unter dem Punkt ,Ausgleichsflachen’
naher beschrieben.

Sicherung der Ausgleichsflachen
Die entsprechenden Festlegungen zur Umsetzung und Pflege der Ausgleichsmaflnahmen sind in einem
stadtebaulichen Vertrag zu bestimmen.

Da sich alle Ausgleichsflachen im Privateigentum befinden, ist auRerdem eine Sicherung der Aus-
gleichsflachen erforderlich. Dies geschieht durch Eintragung von Handlungs- und Unterlassungspflich-
ten des Grundstlickseigentimers in das Grundbuch. Die dingliche Sicherung ist als beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit gemaf § 1090 BGB auszugestalten, Bewirtschaftungs- und/oder Nutzungsaufla-
gen zuséatzlich als Reallast gemaf § 1105 BGB.

Gemal § 17 Abs. 6 BNatSchG sind die Ausgleichsflachen von der Gemeinde an das Landesamt fiir
Umweltschutz (Okoflachenkataster) zu melden. An die Untere Naturschutzbehdérde ist ein Abdruck der
Meldung zu Gbermitteln.

15. Alternative Planungsmaglichkeiten

Nachdem in Viehhausen derzeit keine Bauparzellen mehr verfligbar sind, leistet die Gemeinde der nach
wie vor anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen Folge, indem sie zuséatzliche Wohnmaoglichkeiten
fur die Gemeinde Sinzing und den Ortsteil Viehhausen ausweist.

Im Bedarfsnachweis in der Begriindung wurde aufgezeigt, dass eine Nachfrage nach mindestens 250
Interessenten vorliegt.

Eine zusatzliche Ausweisung des geplanten Bauabschnitts Klosterblick Il stellt eine zusatzliche Schaf-
fung von Wohnmdglichkeiten dar, jedoch keine Alternative, da selbst mit der Ausweisung beider Bauge-
biete mit der Schaffung von insgesamt 50 Parzellen der Nachfragebedarf bei Weitem noch nicht ge-
deckt ist.

Weitere verfligbare Alternativen gibt es in Viehhausen nicht.
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16. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Daten (Biotopkartierung, Bodeninforma-
tionsdienst, ABSP, geologische Karte, Luftbilder, etc.) erstellt.

Als Datengrundlage wurden der Flachennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Sinzing), sowie die Unterla-
gen zum Bebauungsplanes des Verfassers fiir den Bebauungs- und Grinordnungsplan herangezogen.
Ebenfalls sind eigene Bestandsaufnahmen vor Ort zugrunde gelegt. Weitere Datengrundlagen waren
nicht vorhanden.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ bei der Betroffenheit des Schutz-
guts mit der Einstufung der Erheblichkeit in die drei Stufen gering, maRig, hoch.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgte in Anlehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft®.

17. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der Bauflachenauswei-
sung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und
gegebenenfalls AbhilfemalRnahmen zu ergreifen.

Monitoring hat keine allgemeine Uberwachung von Umweltauswirkungen zum Inhalt, die Uberwachung
erstreckt sich v.a. auf die Uberwachung méglicher erheblicher Auswirkungen.

Im vorliegenden Fall sind auf kein Schutzgut erhebliche Auswirkungen denkbar.

Es ist zu Uberpriifen, ob die Festsetzungen des Bebauungs- und Griinordnungsplans bei der Bauaus-
fuhrung eingehalten wurden, insbesondere, ob die Verwendung von wasserdurchlassigen Befestigun-
gen und die Verwendung bzw. Versickerung des Oberflachenwassers auf den privaten Parzellen einge-
halten wurde, da diese MalRnahmen einen wesentlichen Bestandteil der Eingriffsvermeidung bedeuten.
Alle durchgefiihrten Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen sollten, wie die festgesetzten
Durchgriinungsmaflnahmen und Ausgleichsmalinahmen, nach Fertigstellung férmlich abgenommen
und darauf folgend im Abstand von vier Jahren zum Erhalt der Funktionsféhigkeit des Biotopverbundes
und zum Erhalt des Landschaftsbildes kontrolliert werden.

Auf Grund der Hanglage und der oértlichen Standortbedingungen kénnen dann negative Auswirkungen
eintreten, wenn keine ausreichende Nutzung und Ableitung des Niederschlagwassers erfolgt. Aus die-
sem Grund ist die Funktionsfahigkeit der Graben sowie der Sickerschachte / Zisternen alle 5 Jahre so-
wie nach Starkregenereignissen zu Uberpriifen und gegebenenfalls zu ertlichtigen.

18. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Sinzing weist im nérdlichen Ortsrand von Viehhausen ein Baugebiet fur 5 Parzellen aus.
Das Planungsgebiet wird als Kurzumtriebsplantage genutzt, es sind keine wertvollen Lebensraume von
der Planung betroffen

Fir das geplante ca. 0,56 ha grofle Wohngebiet, das einen Beitrag zur Deckung des dringend ben6étig-
ten Bedarfs an Wohnraum in Viehhausen, bzw. der Gemeinde Sinzing leistet, wurde ein Bereich im An-
schluss an eine bestehende Bebauung gewahlt.

Schutzgebiete des Naturschutzes sind nicht betroffen, der westliche Bereich liegt im Wasserschutzge-
biet Zone Il b.

Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Verbotstatbestdnde konnten nicht
festgestellt werden.



Bebauungs- und Griinordnungsplan — Begriindung Fassung vom 08.12.2021
Nr. 74 Wohngebiet ,Viehhausen-Nord“, Gemeinde Sinzing, Landkreis Regensburg Seite 43 von 44

Durch eine intensive Durchgriinung und Festsetzungen zur Vermeidung der Versiegelung werden diffe-
renzierte VermeidungsmalRnahmen getroffen.

Bei Umsetzung der Durchgriinungsmafinahmen und der Artenschutzmaflinahmen kann der Eingriff mi-
nimiert werden.

Die fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungs- und Grinordnungsplan "Viehhausen-
Nord“ nachzuweisenden Ausgleichsflachen von 2.000 m? sind innerhalb des Geltungsbereichs gesi-
chert.

Der Eingriff durch die Ausweisung des Baugebiets ,Viehhausen-Nord® ist bei Anwendung der Eingriffs-
regelung durch den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® ausgeglichen.

Die Auswirkungen des geplanten Wohngebiets auf die einzelnen Schutzgiter werden ausfuhrlich im
Umweltbericht untersucht.

Die Einstufung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen erfolgte in einer dreistufigen
Skala: geringe Auswirkungen, mittlere Auswirkungen und erhebliche Auswirkungen

Die nachstehende Tabelle fasst die Auswirkungen auf die Schutzguter abschlieend noch einmal zu-
sammen.

Schutzgut baubedingte anlagebedingte betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden erheblich mittel gering
Klima / Luft gering gering gering
Oberflachenwasser entfallt entfallt entfallt
Grundwasser gering gering gering
Flora / Fauna mittel gering gering
Mensch / Emissionen gering gering gering
Mensch / Erholung entfallt entfallt entfallt
Landschaftsbild keine mittel, bis die Eingru- gering
nung wirksam wird
Kultur- und Sachguter | entfallt entfallt entfallt

Zusammenfassende Bewertung der Schutzqliter:
e Der erheblichste Eingriff entsteht durch den Eingriff in das Schutzgut Boden, v.a. wahrend der
Bauzeit.
e Die anderen Schutzguter sind gering oder nicht betroffen.
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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 erldsst 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. | 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
mafigebend, 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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§ 3 Verbotene oder nur beschrankt zulassige Handlungen

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

(2) Essind
in der weiteren in der weiteren in der engeren
Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone 1B A Il

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

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 nungsgemafden
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
Erdaufschlissen, Baugru- | Zuge von Baumafinahmen 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 Uber dem hochsten Grundwasser-

stand, ohne Bodenverbesserungsmalinahmen

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

1.4 | DurchfGhrung von nur zulassig 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
Befdérdern wassergefahr- verboten
dender Stoffe, oder mit
Anlagenteilen, die was-
sergefahrdende Stoffe
enthalten kdnnen, zu er-
richten oder zu erweitern

2.2 |Anlagennach §62 WHG | nurzuldssig 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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in der weiteren in der weiteren

in der engeren

Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone 1B 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,
Ziffer3)
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, einschlieRlich 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 zulassig, wenn
diese nur voriberge- 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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in der weiteren
Schutzzone B

in der weiteren
Schutzzone A

in der engeren
Schutzzone

entspricht Zone

Il1'B

A

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 Fliel3gewassern
nicht moglich ist
3.6 | Anlagen zur Versickerung nur zuldssig 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 | Gber belebte
erweitern (auf die Erlaub- bewachsenen Bodenzonen
nispflicht nach § 8 Abs. 1 Oberboden oder
WHG.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
zu erweitern

anlagen vor Inbetriebnahme durch Druckprobe
nachgewiesen und wiederkehrend alle 5 Jahre
durch Sichtprifung und alle 10 Jahre durch Druck-
probe oder anderes gleichwertiges Verfahren Gber-

prift 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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in der weiteren
Schutzzone B

in der weiteren
Schutzzone A

in der engeren
Schutzzone

entspricht Zone

II1'B

A

4, bei Verkehrswegen, Platzen mit besonderer Zweckbestimmung, Hausgarten, sonstigen Hand-
lungen
4.1 |Stralsen, Wege und nur zuldssig wie in Zone Il sowie fir klassifizierte nur zulassig for
sonstige Verkehrsflachen | Straf3en, wenn die ,Richtlinien fir bautechnische offentliche Feld-
zu errichten oder zu Mafinahmen an Straf3en in Wasserschutzgebieten | und Waldwege,
erweitern (RiStWag)" 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
abflie3enden
Wassers
4.2 | Eisenbahnanlagen zu nur zulassig fir 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 Stralen-,
Wege-, Eisenbahn- oder
Wasserbau zu verwenden
4.4 | Baustelleneinrichtungen,
Baustofflager zu errichten -- verboten
oder zu erweitern
4.5 | Bade- oder Zeltplatze nur zuldssig 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 | - nurzulassig mit Abwasserentsorgung Gber eine
oder zu erweitern dichte Sammelentwasserung unter Beachtung
von Nr. 3.7 verboten
- verboten fur Tontaubenschiel3anlagen und
Motorsportanlagen
4.7 | GrofRveranstaltungen - 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 1B A Il
4.8 | Friedhofe zu errichten nur zulassig mit Nachweis,
oder zu erweitern dass unter dem Niveau
der Grabsohlen nachweis- verboten
lich mindestens 1 m
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 Stral3en
durchzufihren zulassig 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-
landfldchen, die nicht der | stdndigen 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 zulassig bei
dingern 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, | tung oder bis zu einer Bodenfeuchte von 70 % der verboten
Rasensport- und Golf- nutzbaren Feldkapazitdt und mit Dokumentation
platzen der tdglichen Bewdsserungsmengen
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in der weiteren in der weiteren in der engeren
Schutzzone B Schutzzone A Schutzzone
entspricht Zone 1B A Il
5. bei baulichen Anlagen
5.1 |bauliche Anlagen zu er- nur zulassig bis 4 m Ein- nur zulassig 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 Uber
dem hochsten Grund-
wasserstand liegt
5.2 | Ausweisung neuer verboten
Baugebiete
5.3 |Stallungen zu errichten o | nur zuldssig, unter Beachtung der FulRnote 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, Gul- | wertiger Kontrollmdglichkeit der gesamten Anlage
le, Silagesickersaft (JGS- | einschlief3lich Zuleitungen und frihestens sechs
Anlagen) zu errichten oder | Wochen nach Anzeige der MalRnahme bei der
zu erweitern 2 Kreisverwaltungsbehorde
5.5 |ortsfeste Anlagen zur nur zuldssig mit Auffangbehalter fur Silagesicker- verboten
Garfutterbereitung oder | saft, der bei Anlagen gréRer 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 wassergefdhrdenden 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. erhltlich (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

II1'B A

bei landwirtschaftlichen, forstwirtschaftlichen und gartnerischen Flachennutzungen

6.1 |Dingen mit Gulle, 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 gUltigen 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,
- klarschlammhaltige | ausgenommen Kompost
Dingemittel - mit RAL-Prifzeugnis ,geeignet fir WSZ III*
- Fakalschlamm - aus der Eigenkompostierung in Hausgarten
- Kompost bzw. Gérres-
te bzw. Dingemittel
mit Anteilen von be-
handelten oder unbe-
handelten Bioabfallen
oder tierischen Ne-
benprodukten
6.4 |Lagernvon Festmist oder |nur zulassig
Sekundarrohstoffdinger |- fir Kalkdinger verboten
auf unbefestigten Flachen | - fir Schwarzkalk (auf die Pflicht zur dichten
Abdeckung gegen Niederschlag wird
hingewiesen)
6.5 |Lagern von Garfutter oder | nur zuldssig in allseitig dichten Foliensilos bei Si-
Garsubstrat aufRerhalb liergut ohne Garsafterwartung sowie verboten
ortsfester Anlagen Ballensilage
6.6 |ganzjahrige Bodende- erforderlich, soweit fruchtfolge- und witterungsbedingt maéglich.
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 1B 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 zulassig bis zu einer Bodenfeuchte von 70 % der
schaftlich oder gartnerisch | nutzbaren Feldkapazitdt oder nach Maf3gabe 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 zustandigen 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 zulassig

6.13 | Rodung (=Nutzungsarten- verboten
wechsel) grofRer als
1.000 m?

6.14 | Kahlschlag grof3er als verboten, ausgenommen bei sofortiger Wiederaufforstung zu standort-
3.000 m2 oder einein der | gemafiem Mischwald bzw. nach vorheriger Anzeige bei Kalamitaten oder
Wirkung gleichkommende | einer Befreiung nach § 4
MalRnahme
(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
fur 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 gefédhrdet 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 KontrollmaBnahmen

Die Eigentimer 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 Trdgers der offentlichen 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 (Eigeniberwachungsverordnung — 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)

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 Entschddigungspflicht 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 Geldbul3e bis zu finfzigtausend
Euro belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrldssig

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 Mafénahmen nach §§ 5 und 7 nicht duldet.

§ 10 Inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung im Amtsblatt fir den Landkreis Regensburg

(2)

in Kraft.

Gleichzeitig tritt die Verordnung des Landkreises Regensburg Uber das Wasserschutzgebiet in der Ge-
meinde Sinzing fiUr 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
MalRgaben zu § 3 Abs. 1, Nr. 2,3, 5und 6
1. Wassergefahrdende Stoffe (zu Nr. 2)

Esist 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 ausgefiuhrt und mit einem Leckanzeigegerdt ausgerUstet sind; der Auffangraum
muss das maximal in den Anlagen vorhandene Volumenwassergefahrdender Stoffe aufnehmen kdnnen,

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

Die Prifpflicht richtet sich nach der AWSV.

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

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

Von der Nr. 2.3 sind nicht berihrt:

- Dingung, Anwendung von Pflanzenschutzmitteln etc. nach den Maf3gaben 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 fir den privaten Hausgebrauch,

- Kompostierung im eigenen Garten.

An Abfillpldtze von Heizdlverbraucheranlagen werden Uber die betrieblichen Anforderungen hinaus keine
Anforderungen gestellt, wenn die Abfillung gemaf3 § 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 gemaf3 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 Gulle auf
mindestens zwei Behalter aufzuteilen. 40 Dungeinheiten (= 3.200 kg Stickstoff pro Jahr) fallen bei folgenden
Hochststickzahlen fir einzelne Tierarten an:

- Milchkihe 40 Stick (1StUck =1,0 DE)

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

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

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

- Legehennen, Mastputen 3.500 Stick (100 Stick =1,14 DE)
- 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 Behalter aufzuteilen. Der Tierbestand darf 80 Dungeinheiten je Stallung bzw. 160 Dungeinheiten je Hof-
stelle nicht Uberschreiten. 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 erhchte 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 herkdmmlicher 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

-Gemiseanbau

-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 MafRnahmen (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 Bdume
stehen bleiben und dadurch auf der Flache ebenfalls Freiflichenbedingungen entstehen.

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

Dagegen bleiben HiebmalRnahmen eines oder mehrerer Waldbesitzer auf rdumlich getrennten Teilflachen
zuldssig, 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 Bdume und daher u.U. nur durch Kahlschlag —
jedoch ohne Rodung verbliebener Wurzelstdcke —maglich ist.
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Gemeinde Sinzing
Landkreis Regensburg
Regierungsbezirk Oberpfalz

Zusammenfassende Erkldrung

Bebauungs- und Griinordnungsplan
Nr. 74 Wohngebiet ,,Viehhausen-Nord*

| GroRe des Bebauungsplangebieles 7 223m?
¢ Offentliche Verkehrsflache 1000 m?
| Ausgleichsflachen 2000 m?
| Anzahl der Bauparzellen 5
Netto Baulandfliche: 4223 m’

zur Fassung vom 08.12.2021
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Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs. 3 i.V. m. §10a BauGB

Nach § 10 Abs. 3 BauGB wird der Bauleitplan mit der Bekanntmachung wirksam. Ihm ist eine zusam-
menfassende Erklarung beizufiigen tiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in der Bauleitplanung beriicksichtigt wurden, und aus wel-
chen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsméglichkeiten gewahlt wurde.

Die zusammenfassende Erklarung ist bei der Bekanntmachung beizulegen.

Mit ortsiiblicher Bekanntmachung wird sie der Offentlichkeit zur Einsicht bereitgestellt.

1. Inhalt der Bebauungsplanaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Sinzing hat in seiner Sitzung vom 27.11.2019 die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 74 ,Viehhausen Nord" beschlossen, um fir
die Eigentimerfamilien die rechtlichen Grundlagen zu schaffen, auf einer Flache am nordlichen Orts-
rand von Viehhausen, die im Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
ist, Wohnhauser errichten zu kdnnen

Eine Anderung des Flachennutzungsplans war daher nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich mit einer Gréfte von ca. 0,72 ha umfasst die stidlichen Teilflachen der Flurgrund-
stlicke 97, 115 und 115/2 der Gemarkung Viehhausen. Es werden 5 Parzellen ausgewiesen, die durch
eine Stichstrale mit Wendemaglichkeit erschlossen werden.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zum Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung gem. § 2a BauGB durchgeflihrt und ein Umweltbericht
erstellt. Hier wurden die Belange des Umwelischutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 untersucht, umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie magli-
che MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich geprift.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde am
Landratsamt Regensburg besprochen.

Die Ausgleichsflachenermittiung erfolgte detailliert im Bauleitplanverfahren.
Mit der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und der Auswahl der Ausgleichsflachen mit den dargestellten
Malinahmen besteht Einvernehmen seitens der Naturschutzbehorde.

Die folgenden umweltbezogenen Unterlagen wurden zur Erarbeitung herangezogen:
» Alle Kartendienste aus den Online-Kartendiensten des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
unter https:/iwww Ifu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/index.htm
» hitp://www denkmal.bayern.de/
s http://wirtschaft-risby.bayern.de/
s https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/

Folgende Informationen liegen dem Bebauungsplan zugrunde und liegen zur Einsichtnahme vor

—_

Umweltbericht zum Bebauungsplan

2. eingegangene Stellungnahmen aus der fruhzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB bzw. Aussagen der Trager offentlicher Belange

3. eingegangene Stellungnahmen aus der formlichen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2

BauGB bzw. Aussagen der Trager offentlicher Belange
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Prifung der Auswirkungen auf die Schutzgiter

Hinsichtlich der Umweltbelange wurden insbesondere Auswirkungen auf die Schutzgliter Mensch, Tier,
Pflanzen, Boden und Wasser, Klima und Luft, auf Kultur- und Sachgiiter und das Landschaftsbild ge-
pruft. Ebenso entsprechende Wechselwirkungen.

Umweltbezogene Informationen zum Schutzgut Mensch finden sich in den Unterlagen in
- Nr. 1: Umweltbericht: Aussagen zur den Auswirkungen von Larm

Umweltbezogene Informationen zum Schutzgut Tiere und Pflanzen und ihre Lebensrdume, biologi-
sche Vielfalt finden sich in den Unterlagen in
- Nr. 1: Umweltbericht: Aussagen zu den Auswirkungen auf den Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere mit faunistischer Bestandserfassung: keine saP-relevanten Tierarten vorhanden; Aussa-
gen zu Biotopen,

Umweltbezogene Informationen zum Schutzgut Boden finden sich in den Unterlagen in
- Nr.1: Umweltbericht: Aussagen zur Auswirkung auf den Boden

Umweltbezogene Informationen zum Schutzgut Wasser finden sich in den Unterlagen in
- Nr. 1: Umweltbericht: Aussagen zur Abflusssituation des Niederschlagswassers, Schmutzwas-
serentsorgung
- Nr. 2: Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Regensburg

Umweltbezogene Informationen zu den Schutzgiitern Klima und Luft finden sich in den Unterlagen in
- Nr. 1: Umweltbericht: Aussagen zum Luftaustausch

Umweltbezogene Informationen zu den Schutzgiitern Kultur- und Sachgiiter finden sich in den Unter-
lagen in
- Nr. 1: Umweltbericht: Aussagen zu Kultur- und Sachglitern; Aussagen zum Umgang mit Boden-
funden

Umweltbezogene Informationen zum Schutzgut Landschaftsbild finden sich in den Unterlagen in
- Nr. 1: Umweltbericht: Aussagen zu Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Informationen zu geplanten Malinahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen vermieden, verhindert, verringert oder, soweit moglich, ausgeglichen werden sollen, sowie ge-
plante Uberwachungsmafnahmen finden sich im Umweltbericht.

- Aussagen zu Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verminderungsmaflnahmen

- Aussagen zu Ausgleichsmalinahmen

- Aussagen zu Eingriffs- u. Kompensationsermittlung sowie Uberwachungsermittiung

- Aussagen zu anderweitigen Planungsméglichkeiten (Alternativen)

- Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

Durchfuhrung des Bauleitplanes auf die Umwelt

Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht zu der Einschatzung, dass durch den Bebauungsplan keine er-
heblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Dies stellt sich flr die einzelnen zu be-
trachtenden Belange wie folgt dar:

o Es sind keine wertvollen Lebensraume von der Planung betroffen.
» Eine Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Tierarten durch die geplanten Vorhaben ist bei
Einhaltung der festgesetzten ArtenschutzmaRnahmen nicht zu erwarten.

¢ Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch die AusgleichsmalR-
nahmen ausgeglichen.

Der Umweltbericht und die im Rahmen der Verfahrensschritte gem. § 3 Abs. 1i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB
und gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen wur-
den in der bauleitplanerischen Abwagung berucksichtigt.



Bebauungs- und Griinordnungsplan — zusammenfassende Erklédrung Fassung vom 08.12.2021
Nr. 74 Wohngebiet ,Viehhausen-Nord*, Gemeinde Sinzing, Landkreis Regensburg Seite 6 von 9

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung

3.1 Friihzeitige Biirgerbeteiligung und Beteiligung der Behérden und Trager éffentlicher Belange
gem. § 3 Abs 1 BauGB (1. Beteiliqung)

Bei der frilhzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs 1 BauGB ging Gber eine Rechtsanwaltskanzlei das
Schreiben von einem benachbarten Ehepaar ein, in dem v.a. Einwande zur Grofie des Geltungsbe-
reichs und zu den Haustypen vorgebracht wurden.

Die frithzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde durchgefiihrt, indem die beteiligten
Behdrden, sonstigen Trager dffentlicher Belange und Nachbargemeinden unter Vorlage der Planent-
wirfe in der Fassung vom 09.10.2020 mit Begrindung mit Schreiben vom 29.10.2020 um eine Stellung-
nahme bis 04.12.2020 gebeten wurden.

Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung wurde durch das Landschaftsarchitekturblro Lichtgriin durchge-
fuhrt.

Es wurden 39 Behdrden, sonstige Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt.
Im Rahmen der fruhzeitigen Behdrdenbeteiligung gab es folgendes Ergebnis:

Folgende Fachstellen und Nachbargemeinden wurden 1 23 3]
beteiligt: kein Riicklauf, jedoch Hinweis
Rucklauf kein Einwand oder Ein-
wand

1a | Landratsamt Regensburg: X

L 31, Verkehrsentwicklung; L 41, Kreisjugendamt;

S 33-1, immissionsschutz; S 52, Gesundheitsamt;
1b | Landratsamt - SG 41, Bauleitplanung x3.10
1c | Landratsamt - Kreisbrandrat x 2.11
1d | Landratsamt - SG L 18, Denkmalschutz x2.12
1e | Landratsamt - SG L 16, Abfallentsorgung x3.11
1f | Landratsamt - SG 33-2, UNB X 3:12
1g | Landratsamt - SG 31, Umweltschutz, Wasser x3.13
1h | Landratsamt - SG L 19, Tiefbau x3.14
2 | Regierung der Oberpfalz x3.5
3 | Wasserwirtschaftsamt Regensburg x 3.1
4 | Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege X
5 | Staatliches Bauamt Regensburg x2.3
6 | Regionaler Planungsverband x 3.6
7 | Autobahndirektion Siidbayern x25
8 | Amt fir Landliche Entwicklung Oberpfalz x2.8
9 | Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten x3.7
10 | DT Netzproduktion GmbH X
11 | REWAG / Regensburg Netz GmbH x2.10
12 | Bayernwerk Parsberg AG x3.8
13 | Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH X 3.4
14 | Zweckverband zur Wasserversorgung x3.2
15 | Bergamt Nordbayern x 3.1
16 | Luftamt Nordbayern X
17 | Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz und x 2.1

Dienstleistungen der Bundeswehr (BAIUDBw)
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18 | Bund-Naturschutz in Bayern e.V.
19 | Landesjagdverband Bayern e.V.
20 | Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung x3.9
21 | Industrie- und Handelskammer
22 | Bundesnetzagentur
23 | TennetTTOS GmbH x2.4
24 | TransnetBW x29
25 | Gemeinde Pentling x22
26 | Markt Nittendorf
27 | Stadt Kelheim x2.6
28 | Gemeinde Pettendorf x 2.7
29 | Stadt Regensburg X

Von folgenden 14 Amtern / Behérden erfolgte eine weitergehende Stellungnahme, die im weitern Ver-
fahren gewiirdigt wurde und zu einer Anderung gegeniiber der Vorentwurfsfassung gefiihrt haben:

3.1

WWA

e WSG —neue Verordnung: alles anpassen

¢ Entsorgung Wasser / Niederschlagswasser klarer definieren: NWFreiV gilt
nicht im WSG - Wasserrechtliche Antrage notwendig.

o ErschlieRungsplanung bereits wahrend Bauleitplanung durchfiihren

3.2

Zweckver-
band

¢ Trinkwasserversorgung ist gesichert
e zur ErschlieBung ist vor Realisierung ein Erschlieungsvertrag erforderlich

3.3

Bergamt
Oberfranken

e Altbergbau unter 115 und 115/2 und 97 zwar nicht bekannt, Vorkommen
kann jedoch nicht ausgeschlossen werden

+ Unter Flurstiickes 98 befinden sich alte Grubenbaue. Einer Bebauung in
dem Bereich kann nicht zugestimmt werden.

o Zwingend erforderlich: Erkundung und Bewertung des altbergbaulich be-
einflussten Bau- und Untergrundes einschlieflich des Altbergbaus im vor-
gesehenen Baubereich durch einen anerkannten Sachverstandigen fir
Bergbau bzw. Altbergbau

» bei Verschiebung der Bebauung aulerhalb des Einwirkungsbereich der
untertédgigen Grubenbaue ist trotzdem eine ausreichende Baugrunderkun-
dung notig

34

vodafone

ubliche Hinweise zur Erschlieung

3.5

Regierung

o Bebauungsplan ist im GroRen und Ganzen aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt

o von detaillierter Bedarfsermittlung kann abgesehen werden
= aus landesplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken.

¢ erganzende stadtebauliche Hinweise:
Bzgl. der Dachform u. Baukonstruktion der Garagendacher wird die aus-
schlieltliche Festsetzung von begriinten Dachern empfohlen.

3.6

Planungs-
verband

Lage im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
Prufung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
= Den Stellungnahmen der entsprechenden Fachstellen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege ist hierzu besondere Bedeutung beizu-
messen.

3.7

AELF

Uberwiegend Hinweise zur Kenntnisnahme, Esche streichen

3.8

bayernwerk

dbliche Hinweise zur Erschlielung
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39 | Vermes- Hinweise zur Vermessung
sungsamt
3.10 | LRA Bauleit- | © Problematik vorhabenbezogener Bebauungsplan — Angebots-Bebauungs-
planung plan . . .
e Haustyp 2 E+D wird stadtebaulich / am Ortsrand abgelehnt
o Baugrenzen sind zu grof gezogen
o Definition Kellergeschol} fehlt
o Giebelbreite: fehlende Festsetzungsgrundlage
o Genauere Definitionen Versiegelung erforderlich
e Festsetzung Hohe Fahrbahn bei Grundstuckszufahrt
e Stralkenbreite nach RASt06, 4,75 m - Strafte verbreitern
3.11 | LRA Ab- Hinweise zur Abfallentsorgung, keine generelle Ablehnung
fallentsor-
gung

3.12 | LRA-UNB e Haustyp 2 E+D wird stadtebaulich / am Ortsrand abgelehnt
e klarere Definition zu den Steinschittungen

3.13 | LRA-Was- e Aktuelle WSG-Verordnung

SEffaLER o Festsetzung einer Durchlaufgeschwindigkeit bei Einbau von Vergleichsma-
Rigungszisternen

o Erlaubnis einholen fur Entsorgung des kommunalen® Niederschlagswas-
sers (= Niederschlagswasser aus 6ffentlichen Flachen sowie Uberwasser
aus Privatgrundsticken :

o weitere redaktionelle Hinweise

3.14 | LRA-Tiefbau | ® I[nnere Erschlielung nach RASt 06 ausbilden

Wesentliche Anderung aufgrund der Bergbau-Problematik waren die Verkleinerung des Geltungsbe-
reichs mit Verzicht auf Ausweisung der Parzellen auf Fl. Nr. 97 und damit verbunden eine Anderung der
Erschlielung von einer Ringstrale in eine Stichstrafe.

Bei den zulassigen Haustypen wurde auf Haustyp 2 verzichtet.

Die Anregungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ber(cksichtigt und in die
Abwagung eingestellt. Die teilweise sehr umfangreiche Auswertung (Stellungnahmen und Beschluss-
vorschlage) der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der baugesetzlich vorgeschriebenen Be-
teiligungsverfahren geman den §§ 3 und 4 BauGB an o0.g. Bebauungsplanung sowie die einzelnen Ab-
wagungen und Abstimmungen des Planungstragers sind in den jeweiligen Sitzungs-Niederschriften do-
kumentiert.

Die stadtebaulichen Begriindungen fir die auf Grundiage der Beteiligungsverfahren getroffenen zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen und somit das Ergebnis der Abwagungen sind in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan ausflhrlich dargelegt.

3.2 Biirgerbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 3
und 4, Abs 2 BauGB (2. Beteiligung)

Die Planunterlagen bestehend aus dem Planentwurf, den textlichen Festsetzungen, Hinweisen, der Be-
grindung und dem Umweltbericht haben in der Zeit vom 07.10.2021 bis einschlieftlich 08.11.2021 6f-
fentlich ausgelegen. Auf die Beteiligung wurde durch Bekanntmachung durch Aushang am 29.09.2021
hingewiesen.

Bei der formlichen Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB gingen keine Stellungnahmen ein.
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Die Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden sind unter Vorlage der
Planentwirfe mit Begrindung in der Fassung vom 22.09.2021 mit Schreiben vom 30.09.2021 gebeten
worden, sich bis einschlieBlich 08.11.2021 zum Bauleitplanverfahren zu dulern und Anregungen, Ein-
wendungen und Bedenken vorzutragen.

Dem Landratsamt Regensburg wurde auf Antrag eine Fristverlangerung bis 26.11.2021 bewilligt.

Die formliche Behordenbeteiligung wurde durch die Gemeinde Sinzing durchgeflihrt.

Es wurden 34 Behorden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt.

Im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung gab es einen Ricklauf von 22 Fachstellen.

Dabei erfolgte 11 x die Zustimmung zum Bebauungsplan, 11 weitere Stellungnahmen zum Bebauungs-
plan wurden zur Kenntnis genommen, ohne dass sie eine Planadnderung ausgeltst haben und flinrten
lediglich zu redaktionellen Anderungen.

4. Ergebnisse der gepriiften alternativen Planungsmdéglichkeiten und Begriindung fiir
die Auswahl der Planvariante

Nachdem in Viehhausen derzeit keine Bauparzellen mehr verfligbar sind, leistet die Gemeinde der nach
wie vor anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen Folge, indem sie zusatzliche Wohnmdglichkeiten
fur die Gemeinde Sinzing und den Ortsteil Viehhausen ausweist.

Im Bedarfsnachweis in der Begrindung wurde aufgezeigt, dass eine Nachfrage nach mindestens 250
Interessenten vorliegt.

Eine zusatzliche Ausweisung des geplanten Bauabschnitts Klosterblick Il stellt eine zusétzliche Schaf-
fung von Wohnméglichkeiten dar, jedoch keine Alternative, da selbst mit der Ausweisung beider Bauge-
biete mit der Schaffung von insgesamt 50 Parzellen der Nachfragebedarf bei Weitem noch nicht ge-
deckt ist.

Weitere verfugbare Alternativen gibt es in Viehhausen nicht.

5. Satzungsbeschluss und Rechtskraft

Da die Anregungen kein erneutes Beteiligungsverfahren begriinden, wurde der Bebauungsplan vom
Bauausschuss der Gemeinde Sinzing in der Sitzung vom 08.12.2021 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde durch Aushang am 22.12.2021.orts{iblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 74 ,Viehhausen-Nord" ist damit rechtskraftig seit dem 22.12.2021.

2 1 Dez. 2021

Gemeinde Sinzing, den

h fs

Erster Birgermeister Patrick Grossmann
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