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UBERSICHTSLAGEPLANE

Ubersichtskarte

Quelle: https://geoportal.bayern.de; veréndert KomPlan; Darstellung nicht maRstéblich,

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
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Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht
geeignet, verandert KomPlan.
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

Die Stadt Abensberg und der Ortsteil Schwaighausen sind raumordnerisch der Region
11 (Regensburg) zuzuordnen mit zentraler Lage im Landkreis Kelheim. Der Stadt
Abensberg kommen als Mittelzentrum mittelzentrale Versorgungsfunktionen im
Dienstleistungsgewerbe und Einzelhandel zu.

Durch die infrastrukturell gute Anbindung an Regensburg (A 93), Kelheim (B 16) und
Neuburg a. d. Donau hat die Stadt Abensberg innerhalb des Raumes Kelheim und
Regensburg mit weiteren Entwicklungssteigerungen zu rechnen.

Der Ortsteil Schwaighausen liegt im Nordwesten des Stadtgebietes Abensberg und ist

gut an die Kreisstrafte KEH 7 angebunden und vernetzt. Der Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Schwaighausen-Nord" befindet sich am nérdli-

chen Ortsrand des Oristeiles Schwaighausen und wird im Westen durch einen Feld-

weg mit dahinter liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen, im Norden und Osten

durch Griinland und landwirtschaftliche Nutzflachen und im Siiden durch bestehende .
Siedlungsstruktur begrenzt.

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
,Schwaighausen-Nord" befinden sich folgende Grundstiicke der Gemarkung
Schwaighausen:

FI.Nr. 2560/5,
FI.Nr. 2561,
FI.Nr. 2562/4,
FI.Nr. 2562/5,
FI.Nr. 2562/6,
FI.Nr. 2562/14,
FI.Nr. 2564 sowie
FI.Nr. 2564/2.

Der Umgriff des Gebietes umfasst eine Flache von 50.870 m?* und wird wie folgt be-

grenzt: .

im Norden:  Griinland und landwirtschaftliche Nutzflichen
im Osten: Grinland und landwirtschaftliche Nutzflachen
im Stden: Siedlungsflachen

im Westen:  Feldweg und landwirtschaftliche Nutzflachen
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Luftbildausschnitt mit Geltungsbereich

weis nicht geeignet, veréndert KomPlan.

Ubersichtskarte mit Topographie
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Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet, verandert KomPlan.
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3.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG
Veranlassung

Die Stadt Abensberg beabsichtigt mit der vorliegenden Planung einen Beitrag zur De-
ckung des dringenden Wohnraumbedarfes zu schaffen. Ziel ist es dabei, auf die in
den letzten Jahren stetig wachsenden Anfragen nach Bauland zu reagieren, um die-
sen Anforderungen als kommunale Aufgabe der Stadtentwicklung Rechnung zu tra-
gen. Vorgesehen ist dabei die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes in unter-
schiedlichen Baustrukturen und einem angemessenen Verdichtungsgrad zu schaffen,
damit der ortsansédssigen Bevolkerung im Stadigebiet die Ansiedlung in der eigenen
Kommune erméglicht werden kann.

Aktuell liegen der Stadt dabei weit mehr als 100 Anfragen von Bauwilligen vor, die
sich vorwiegend in Richtung Einzelhausbebauung orientieren. Daher hat sich die
Stadt bereits im Jahr 2019 mit diesem Thema am Standort in Ortsteil Schwaighausen
befasst und die Entwicklung von Wohnbauland aufgrund der grofien Nachfrage in die
Wege geleitet.

Bei der Uberwiegenden Anzahl der Bauwilligen handelt es sich zudem um junge Fami-
lien, denen die Méglichkeit zur Ansiedlung im Stadtgebiet grundlegend ermdglicht
werden soll. Hierdurch kann einerseits der hohen Nachfrage Rechnung getragen wer-
den und andererseits eine stadtebaulich vertragliche Ortsentwicklung berlicksichtigt
werden.

Innerhalb des Stadtgebietes konnte in den letzten Jahren lediglich an verschiedenen
Standorten eine begrenzte Anzahl an Baugrundstiicken geschaffen werden, die je-
doch nur einen untergeordneten Beitrag zur Deckung des Bedarfs geschaffen haben.
An mehreren Standorten wurden hingegen Wohnanlagen errichtet, die zusatzlichen
Wohnraum fir den Mietsektor oder zur Bildung von Teileigentum bedeutet haben, je-
doch einen steigenden Bedarf auf Grundstiicken nicht befriedigen konnten.

Aus diesem Grund sieht sich die Stadt Abensberg dazu veranlasst, auf diese Anforde-
rungen zu reagieren und insbesondere fUr die ans&ssige Bevolkerung eine entspre-
chende Baulandentwicklung zu veranlassen.

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen daher die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die beabsichtigte Entwicklung geschaffen und stren-
ger Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben sowie der standdrtlichen Gegeben-
heiten.

Bestand

Der Bestand wurde im Friihjahr 2019 gesichtet. Innerhalb des Geltungsbereiches lie-
gen Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Griinflachen in Form von einer zusam-
menhangenden und weitldufig ackerbaulich genutzten Flache sowie randlich gelegen
auch um Intensivgriinland. Im stdwestlichen Teil befindet sich ein Bestandsanwesen.
Vormals war dieses mit Lagerhallen und landwirtschaftlichen Geb&uden bebaut. Bei
der Geldndebegehung war ein Grofiteil der Gebdude abgerissen und der Geholzbe-
stand war bereits beseitigt worden.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind weitestgehend keine Bestandsgehdlze vorhan-
den.

Besonders zu erwahnen ist ein Spielplatzbereich, welcher im Zuge der vorangegan-
genen Bauleitplanverfahren im Osten des bestehenden Siedlungsgebietes geplant
wurde und sich nun etabliert hat. Eine Anbindung erfolgt Gber eine Wegeverbindung,
welche von Seiten der Stephan-Kastenbauer-Strafie in Richtung Osten abzweigt. Der
Spielplatz befindet sich nun innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Be-
bauungsplanes.

Am 8stlichen Ortsrand befinden sich auf Grundlage zurlickliegender Entwicklungen
ausgewiesene Kompensationsflachen, die nun umgenutzt werden. Die Ausgleichs-
maflnahmen wurden bis dato noch nicht realisiert. Ebenso grenzt am Nordrand eine
Doline mit Rickhaltemulde als Entwasserungseinrichtung mit dazugehorigem Gra-
benverlauf an den Standort zusammen mit vorhandenen, ortsbildpragenden Gehdlz-
strukturen.
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3.3

Entwicklung

Als stadtebauliche Zielsetzung fur das Vorhaben ist die Fortflhrung der
Wohnsiedlungsentwicklung im Ortsteil Schwaighausen zu beurteilen. Ermoglicht
werden soll dies durch die Anbindung des vorliegenden Standortes in Richtung
Norden an die hier bereits vorhandenen Wohnsiedlungsflachen. Hierdurch wird der
Ortsteil nach Norden erweitert und erfahrt hinsichtlich der weiteren Siedlungstétigkeit
sein abschliefendes Entwicklungsende.

Zielsetzung ist dabei im Wesentlichen die Aufrechterhaltung der hier bereits
vorhandenen Siedlungsstruktur, die sich tberwiegend in Form von Einzel- und
Doppelhdusern wiederspiegelt. Ebenso sollen jedoch auch dem dorflichen Charakter
des  Standortes  entsprechend in einem  angemessenen  Verhiltnis
Geschosswohnungsbauten integrieren, um auch den Bedarf an Wohnungen decken
zu kénnen.

Zur Schaffung und Bereitstellung einer leistungsféhigen Verkehrserschlieung, ist es
dariiber hinaus erforderlich, die Wohnsiedlungserweiterung angemessen zu
erschlieBen. Dies soll aus Richtung Osten durch die Errichtung einer neuen
ZufahrtsstralRe ermoglicht werden. Grundsétzlich ist dabei aus Griinden des zusétzlich
zu erwartenden Verkehrsaufkommens zu beurteilen, dass die ErschlieRungsstralen
der vorhandenen Ortschaft dieses zuséatzliche Aufkommen nicht aufnehmen kénnen.
Daher wird fiir die Flachen des Erweiterungsbereiches ausschlieflich eine Anbindung
Uber die neue Zufahrtsstralle ermdglicht. Eine Vernetzung mit dem bestehenden
Orsteil erfolgt nur in Form von Fuli- und Radwegeanbindungen.

Zur Klarung der weiteren Infrastrukturellen Einrichtungen, vor allem in Bezug auf die
Abwasserbeseitigung des Standortes, hat die Stadt dabei bereits im Vorfeld des
Verfahrens ein Fachbtliro mit der Prifung in dieser Hinsicht beauftragt. Im Ergebnis
kann dabei der Standort in einem strikten Trennsystem entwéssert werden und |4sst
somit eine Entwicklung in vorliegenden Umfang durchaus zu.

Der vorliegende Standort stellt somit den 3. Abschnitt einer méoglichen
Gesamtentwicklung im Norden von Schwaighausen dar. Die Stadt Abensberg hat
zuvor bereits die beiden Abschnitte der ,Alten Schlosserei in den Jahren 2014 und
2017 Uberplant und dadurch eine weitere Ortsentwicklung in Gang gesetzt, die nun
eine sinnvolle Weiterentwicklung aufzeigt. Eine Umsetzung des Standortes |4sst sich
dabei auch in bis zu 3 Bauabschnitte verteilen. Eine Entscheidung hieriiber trifft die
Stadt im Zuge des weiteren Verfahrens.

Aufgrund der gegenwartig vorherrschenden Grundstiicksgegebenheiten ist zudem
eine zeitnahe Umsetzung des Gebietes sichergestellt. Der (iberwiegende Teilbereich
des Standortes befindet sich in kommunaler Hand. Zudem ist die Verfugbarkeit der
restlichen Fldchen bereits vertraglich geregelt. Somit kénnen Wohnflachen zur
Verfiigung gestellt werden, die auch sofort und in vollem Umfang am Markt zur
Verfligung stehen.

Im Ergebnis werden bis Dato angedachte Sondergebietsflachen zur Nutzung
regenerativer Energien zu Gunsten von Schaffung dringend benétigter
Wohnbaufldchen umgenutzt. Die Stadt zeigt diese Umnutzung im parallel zu
andernden Flachennutzungs- und Landschaftsplan ber Deckblatt Nr. 32 auf und
schafft somit auch auf dieser Planungsebene die rechtlichen Voraussetzungen.

Im Ergebnis sind daher folgende wesentliche Belange im Zuge der weiteren

Entwicklung zu beriicksichtigen:

—  Schaffung bzw. Erweiterung einer stadtebaulich vertréglichen Siedlungsstruktur

— Anordnung und Ausrichtung der geplanten Bebauung auf regenerative Energienutzungen

—  Méglichst ékologische Gestaltung der neugeplanten Dachlandschaft

—  Ausreichende Verkehrsanbindung des Gebietes an das ortliche StralRennetz

—  Sicherstellung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen

—  Integration der Wohnbauflachen in das Umfeld durch die Anlage zuséatzlicher Griin- und
Geholzstrukturen zur Aufwertung bzw. zur Wahrung des dérflichen Charakters

— Integration und Aufrechterhaltung vorhandener Oberflachengewasser

—  Prufung der Belange des Umweltschutzes

— Angemessene Kompensation des Standortes im Zuge der Eingriffsregelung
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RAHMENBEDINGUNGEN
Rechtsverhaltnisse

Entsprechend den Novellierungen der Gesetzgebung im Baugesetzbuch (BauGB),
sollen gemal § 1 Abs. 5 BauGB und 1a Abs. 2 BauGB, landwirtschaftliche oder als
Wald genutzte Fl&dchen nur in einem notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Bauleitplane sollen die nattiflichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung ausreichend beriicksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten. Die Innenentwicklung ist zu fordern und die Bodenversiegelung
ist auf das notwendige Mal® zu begrenzen (Bodenschutzklausel). Im Ergebnis ist
durch die jeweilige gemeindliche Planung eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern.

Baurechtliche Situation

Gegenwartig handelt es sich bei der vorliegenden Flache bauplanungsrechtlich Gber-
wiegend um einen Aufienbereich nach § 35 BauGB. Lediglich ein abgegrenzter Be-
reich im Siidwesten des Standortes, einer bisherigen landwirtschaftlichen Hofstelle,
kann ein Baurecht tiber § 34 BauGB zugeordnet werden. Hier handelt es sich um ei-
nen Umgriff von 4.840 m2.

Das Planungsgebiet stellt sich aktuell im Bestand als landwirtschaftliche Nutzflachen
dar. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Abens-
berg ist die angestrebte Nutzungszuordnung Sondergebiet gemal § 11 BauNVO fir
den nérdlichen Planungsbereich noch nicht vorhanden, so dass der Flachennutzungs-
plan mit Landschaftsplan im Parallelverfahren durch das Deckblatt Nr. 32 fortgeschrie-
ben und auf die aktuellen Planungsabsichten ausgerichtet wird.

Ein Baurecht lasst sich somit fur den vorliegenden Planungsbereich in der geplanten
Form nicht ableiten. Dies soll nun durch das vorliegende, verbindliche Bauleitplanver-
fahren erwirkt werden. Angewandt wird dabei das férmliche Regelverfahren mit Fort-
schreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes sowie der parallelen Auf-
stellung eines verbindlichen Bebauungs- und Grinordnungsplanes, jeweils mit Erar-
beitung eines Umweltberichtes.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.
Ubersichtskarte

T
Quelle: geodaten-online, verandert KomPlan
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Umweltpriifung

Gemél § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung erforderlich, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung héngen von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab und werden von der Kommune in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehdrde festgelegt.

In vorliegendem Fall erfolgt die Erarbeitung der Umweltpriifung parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Schwaighausen-Nord" und dient somit
gleichzeitig als Planungsgrundlage fiir das laufende Bauleitplanverfahren. Hinsichtlich
der darin gewonnenen Erkenntnisse wird auf den Umweltbericht nach § 2a BauGB
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Schwaighausen-Nord“ verwiesen, der
den Verfahrensunterlagen beiliegt.

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023
enthélt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachiibergreifende und rah-
mensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei
stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein.

Das Landesentwicklungsprogramm ordnet das Umfeld der Stadt Abensberg mit dem
Ortsteil Schwaighausen nach den Gebietskategorien dem allgemeinen ldndlichen
Raum zu. Die Stadt selbst stellt ein Mittelzentrum dar, somit obliegen ihr Aufgaben auf
wirtschaftlichem, sozialem und kulturellem Gebiet.

Folgende Grundsétze und Ziele des LEP sind fiir diese Planung relevant:

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten  Siedlungsentwicklung — unter  besonderer
Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiiriichen
Ressourcen und der Stdrkung der zusammenhéngenden
Landschaftsréume ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Die Anderung erfolgt im Anschluss an Flachen mit bestehendem Baurecht. Es werden
neben 31 Einfamilienhduser auch flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsfor-
men angewendet: 6 Doppelhduser sowie 6 Mehrfamilienhduser.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
dere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Es handelt sich um einen angebundenen Standort.
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4.3.2

4.3.3

Regionalplan

Die Stadt Abensberg und der Ortsteil Schwaighausen befinden sich in der Region 11
— Regensburg, wobei das Stadtumland zum allgemeinen l&ndlichen Raum z&hlt.

Regionalplan
Region Regensburg (11)

L Karte 1 a
l;"-, ) Strukturkarte mit Grundzentren
/ angepasst an LEP 2013

Quelle: Online-Angebot des Regionalen Planungsverbandes Regensburg

Es sind keine konkreten Planungsvorgaben fir das Planungsgebiet im Regionalplan
vorhanden.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Stadt Abensberg besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Land-
schaftsplan aus dem Jahr 2001. Der vorliegende Planungsbereich ist darin zum Teil
als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO sowie als Sondergebiet flr regenerative Energienut-
zung nach § 11 BauNVO ausgewiesen. Im Zuge der Fortschreibung wird der rechts-
wirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan durch die Aufstellung des Deckblat-
tes Nr. 32 gedndert und an die aktuelle Situation angepasst.
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Quelle: Stadt Abensberg; Darstellung unmafstéblich
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Arten- und Biotopschutzprogramm

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan liegt
vollstéandig in der naturrdumlichen Untereinheit Hochfldche der Siidlichen Frankenalb
(082-A). Fur das Planungsgebiet und den naheren Umgriff werden im Arten- und Bio-
topschutzprogramm nachfolgende Aussagen hinsichtlich der Ziele zu Trockenstandor-
ten, Feuchtgebieten und Gewé&ssern definiert:

Ziele Trockenstandorte

Fur den Planungsbereich werden allgemeine Zielaussagen hinsichtlich Férderung von
Ranken, Rainen und Magerrasen in den Agrarlandschaften der Albhochflache und des
Donau-Isar-Hiigellandes gemacht. Zudem soll die Neuschaffung von Biotopstrukturen
umgesetzt werden.

Ziele Feuchtgebiete
Konkrete Zielaussagen fehlen fir den Planungsbereich selbst.

Ziele Gewdsser
Konkrete Zielaussagen fehlen auch hier fiir den Planungsbereich selbst.

Biotopkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches und auch im néheren Umfeld sind keine amtlich kar-
tierten Biotope vorhanden.

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches ist ein Fundpunkt der Artenschutzkartierung (ASK)
verzeichnet.

Dieser findet sich im Bereich von Parzelle 3. Unmittelbar nordlich des bestehenden
Siedlungsgebietes ist ein Nachweis der Kreuzkréte in der ASK enthalten. Die Eintrige
fir diese Art stammen aus den Jahren 1985 und 2000.

Auferhalb des Geltungsbereiches sind ebenfalls Fundpunkte verzeichnet. Diese be-
finden sich nordlich im Bereich des im Zuge vorangegangener Siedlungserweiterun-
gen etablierten Regenriickhaltebeckens sind an zwei Nachweispunkten folgende Art-
eintrage vorhanden:

Feldschwirl (1994), Kammmolch (1985), Teichmolch (1985), Knoblauchkréte (1985,
1994, 2000, 2001), Erdkréte (1985), Kreuzkrote (1985), Wechselkréte (2011), Gras-
frosch (1985), Seefrosch (1985, 1994), Gemeine Binsenjungfer (1994), Blaugriine
Mosaikjungfer (1994) und Blutrote Heidelibelle (1994).
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Aussagen zum Artenschutz

Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstel-
lungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt. Innerhalb
des Geltungsbereiches befinden sich keine Gehdlzstrukturen und der groéRte Anteil
des Geltungsbereiches versteht sich als landwirtschaftlich genutzte Ackerflache.

Abhandlung in Bezug auf den Fundpunkt der Kreuzkréte gemani ASK

Aufgrund des Fundpunktes wurde sich mit dem Thema Artenschutz hinsichtlich der
Kreuzkrote besonders auseinandergesetzt. So wurde die Flache um den Fundpunkt
an drei unterschiedlichen Zeitpunkten im Herbst, Friihjahr und Sommer inspiziert, je-
doch ohne die Art erneut gesichtet zu haben. Die Flache, auf welcher sich der Fund-
punkt verzeichnet, wird bereits seit vielen Jahren als landwirtschaftliche Ackerflache
genutzt. Im Speziellen wird dort aktuell Getreide angebaut. Im Stden des Fundpunk-
tes befindet sich bestehende Siedlungsflache. In Richtung Westen, Norden und Osten
liegt der Fundpunkt mittig innerhalb der ackerbaulichen Flache.

GemaR dem Artenportrait des NABU bevorzugt die Kreuzkréte offene, vegetationsar-
me bis freie Flachen mit Versteckmoglichkeiten als Lebensraum und benétigt weitge-
hend vegetationsfreie Gewésser als Laichplatz. Da sich zwischen der letzten Sichtung
und dem nun gegensténdlichen Verfahren ein Zeitraum von Uber 21 Jahren ergibt wird
davon ausgegangen, dass sich der Standort im Lauf der Zeit in Richtung Ackerfléache
gewandelt hat und die Art innerhalb des Geltungsbereiches nicht mehr vertreten ist.

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen im Zuge der Bauleitplanung ,Alte Schlos-
serei Erweiterung" haben auch keine Betroffenheiten (insbesondere bezlglich der Ar-
tengruppe Amphibien) ergeben.

Prognose

Durch das Vorhaben gehen unversiegelte Flachen verloren, jedoch bleiben auch hier
ausreichend grofe Ausweichmoglichkeiten in der Umgebung bestehen. Zudem wer-
den innerhalb des Geltungsbereiches Griinflichen und Gehdlzstrukturen etabliert.
Insgesamt bleibt zu erwarten, dass die 6kologische Funktionalitét im réumlichen Zu-
sammenhang gewahrt wird.

Fiir die naturschutzfachlich bedeutsamen Strukturen im weiteren Umfeld wird
aufgrund der Entfernungen sowie der Geringfligigkeit der zu erwartenden
Auswirkungen nicht von Beeintrdchtigungen durch das vorliegende Projekt
ausgegangen.
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VERFAHRENSHINWEISE

Die Stadt Abensberg hat in der Sitzung des Stadtrates vom 25.07.2019 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Schwaighausen-Nord
gefasst.

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Schwaighausen-Nord" in der Fassung
vom 02.08.2021 werden in der Zeit vom 21.09.2021 bis 18.10.2021 die Vorentwurfsver-
fahren gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgeftihrt.

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Schwaig-
hausen-Nord" in der Fassung vom 06.03.2023 wurde gem&R § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs.
2 BauGB wird in der Zeit vom 17.04.2023 bis 23.05.2023 durchgefihrt.

Die Wirdigung und Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurfsverfahren wurden
durch den Bauausschuss der Stadt Abensberg in der Sitzung vom 13.11.2023 vorge-
nommen.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 13.11.2023.

Nachfolgende Behorden bzw. sonstige Tréager 6ffentlicher Belange wurden am Verfah-
ren beteiligt:

- Amt fur Ermndhrung, Landwirtschaft und Forsten
- Amt fir Digitalisierung, Breitband u. Vermessung Abensberg
- Bayerischer Bauernverband
- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
- Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
- Deutsche Post AG
- Deutsche Telekom Technik GmbH
- Bayernwerk Netz GmbH
- Handwerkskammer
- Industrie- und Handelskammer
- Landesbund firr Vogelschutz
- Regionaler Planungsverband — Region 11
- Stadtwerke Abensberg
- Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
- Wasserwirtschaftsamt Landshut
- Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Feuerwehrwesen
- Abteilung Abfallrecht — staatlich
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallrecht — kommunal
- Abteilung Strallenverkehrsrecht
- Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung
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INHALTE UND AUSSAGEN ZUR PLANUNG

Vorbemerkung

Inhalt des Bauleitplanes ist die Umnutzung bzw. Neuausweisung von Wohngebietsfl&-
chen am nordlichen Ortsrand des Ortsteiles Schwaighausen, Stadt Abensberg.

Ziel der gemeindlichen Entwicklung ist es dabei, die vorhandenen wohnlichen Nut-
zungen am Ortsrandbereich zu erweitern und dem Standort entsprechend im Ortsteil
Schwaighausen weiter zu entwickeln.

Im Zuge der vorliegenden qualifizierten Bauleitplanung werden nun diesbezlglich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ge-
schaffen. Vor allem auch unter Beriicksichtigung ¢kologischer Gesichtspunkte soll da-
bei eine zeitgemafle, den heutigen Anforderungen entsprechende Entwicklung statt-
finden.

Stadtebauliche Beurteilung
Im Zusammenhang der vorliegenden Siedlungsentwicklung wurde im Hinblick einer

Umsetzung des Gebietes der gesamte Standort fir bis zu 3 Bauabschnitte gegliedert.
BA I Parzellen 1-18

BA Il Parzellen 19-36

BAIll:  Parzellen 37-51

Somit kann die Gebietsentwicklung auch angemessen in Abschnitten umgesetzt werden
und eine maglichst stadtebaulich vertragliche Entwicklung gewéhrleistet werden.

Im Hinblick ge&uRerter Aussagen hierzu, kann die Stadt Abensberg vom Grundsatz ent-
sprechende Befiirchtungen sowie gedulerte Bedenken im Hinblick der Groftenordnung
des Siedlungsgebietes nachvollziehen. Ungeachtet dieser Einschatzung, hat die Stadt
Abensberg in Ergénzung rein stadtebaulicher Belange, jedoch eine Fiille von Anforde-
rungen und Aufgaben bei der weiteren Siedlungsentwicklung zu lésen bzw. zu bertick-
sichtigen, die im Ergebnis vielfach an einer Verfligbarkeit von Flachen in angemessenen
Umfang scheitern.

Im Zusammenhang dieser Priifungskriterien ist es der Stadt nun gelungen, am Standort
in Schwaighausen weitere Flachen fir eine dringend benotigte Wohnsiedlungsentwick-
lung zu akquirieren, die gleichzeitig unmittelbar am Markt zur Verfligung stehen.

Fur den Ortsteil Schwaighausen bietet sich daher die Gelegenheit, in Fortfihrung der
Wohnsiedlungsentwicklungen der zurlickliegenden Jahre, eine bauliche Erweiterung zu
erméglichen, die sich strukturell an die vorhandenen Gegebenheiten anpassen kann
und somit durchaus eine Vertréglichkeit bewirkt. Dabei sind GréRenverhéltnisse im Hin-
blick Bestand und Entwicklung nicht allein die ausschlaggebenden Kriterien, vielmehr
gilt es grundsétzlich verteilt im Stadtgebiet sémtliche Ortsteile einem Entwicklungspro-
zess zu unterziehen, um gleichberichtigte Gegebenheiten im Stadtgebiet zu ermogli-
chen.

Letztendlich ist die Stadt Abensberg nach umfangreicher Abpriifung aller Kriterien im
Vorfeld des Planungsverfahrens zu dem Ergebnis gekommen, dass auch Schwaighau-
sen als stadtrandnaher Ortsteil, durchaus annehmbare und vertrégliche Voraussetzun-
gen fur ein weiteres Wachstum beinhaltet. Siedlungsteile eines Stadtgebietes sind dabei
grundsiétzlich auch entsprechenden Anpassungsherausforderungen unterlegen und
miissen im Stadtentwicklungsprozess einer vitalen Kommune, auch bedarfsorientiert
wachsen kénnen.

Dabei sieht die Stadt fiir den Ortsteil, aufgrund der Lage sowie der giinstigen Verkehrs-
situation, durchaus gute infrastrukturelle Bedingungen fiir diesen Entwicklungsprozess.
Im unmittelbaren Umfeld der Siedlung befinden sich neben einer Bushaltestelle, die di-
rekt Uber einen neuen Geh- und Radweg angebunden ist, Ldden und Handelseinrich-
tungen fir eine sehr gute ortsnahe Versorgung. Aus diesem Grund kommt die Stadt
Abensberg, entgegen den Aussagen der Fachbehdrde zu einem durchaus anderen Er-
gebnis im Hinblick der grundlegenden Beurteilung der Entwicklungsperspektiven sowie
der Einschatzungen zur vorhandenen Infrastruktur.

it
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Verwiesen werden darf in diesem Zusammenhang auch an die Belange der Raumord-
nung und Landesplanung. Unter Beurteilung dieser (iberregionalen Anforderungen so-
wie den Zielsetzungen der héheren Verwaltungsbehdrden, liegen im Zuge des vorlie-
genden Verfahrens keine negativen Beurteilungen vor. Im Ergebnis handelt es sich hier
um einen angebundenen Ortsteil, der die wesentlichen Voraussetzungen einer weiteren
Entwicklung uneingeschrénkt erfillt.

Ungeachtet der vorgenannten Einschatzungen und Beurteilungskriterien, ist es jedoch
als wesentliche Aufgabe einer Kommune zu sehen, den Wohnraumbedarf und die damit
verbundenen Herausforderungen aktiv zu begegnen.

Aktuell weist die Stadt entsprechend einer beauftragten Wohnraumbedarfsanalyse vom
28.06.2022, einen nach wie vor hohen Bedarf an Wohnbauflachen auf. Mit der vorlie-
genden Planung kann diesem Bedarf in einer angemessenen GréRenordnung begegnet
werden und die Fldchen stehen dabei sofort am Markt zur Umsetzung zur Verfligung.
Dabei wurden umfangreiche Abstimmungen und Vorarbeiten im Vorfeld des Verfahrens
geleistet, damit eine Entwicklung auch umgesetzt werden kann. Dies ist vor allem auch
den fehlenden Alternativstandorten geschuldet bzw. einem weiterhin hohen Bedarf ge-
mal Analyse, auch fir Ausweisungen in dieser Gréfenordnung.

Far Schwaighausen bedeutet dies im Ergebnis einen weiteren Einwohnerzuwachs, der
jedoch infrastrukturell bewéltigt werden kann, auch weil die Entwicklung in Richtung
Norden hierdurch ihren endgtiltigen Abschluss erfahrt und dadurch ein weiteres Wachs-
tum nicht in Betracht kommt. Aus diesem Grund ist die Stadt an dieser Entwicklung ge-
bunden und halt diese uneingeschrankt aufrecht.

Die geplante Standortentwicklung beinhaltet zum Umgang des Fldchensparens auch
verdichtete Baustrukturen fir Doppelhduser und Mehrfamilienhduser. Wahrend die
Doppelhausbebauung dabei klar definiert ist fiir insgesamt 2 Wohnungen, I4sst die Ent-
wicklung der Mehrfamilienh@user eine Entwicklung fiir bis zu 6 Wohnungen zu, jedoch
in einer baulichen Héhenentwicklung, die sich der Ortsrandlage unterordnet und die sich
in die Siedlungsstruktur vollkommen problemlos integrieren l&sst.

Tiefgargennutzungen sind dabei nicht grundsatzlich ausgeschlossen, jedoch sieht die
Ausweisung im B-Plan primér eine Unterbringung der Stellpldtze gemaR Stellplatzsat-
zung oberirdisch vor. Dies ist vornehmlich wirtschaftlichen Erwigungen geschuldet, da
sich eine verbindliche TG-Anordnung aufgrund einer beschrankten GréRenordnung fiir
Mehrfamilienhduser mit verbindlicher Tiefgaragennutzung kaum umsetzen lasst. Eine
noch intensivere Ausweisung von Wohneinheiten bzw. noch intensiver genutzte Bau-
korper wirde die Grenzen der Gebietsvertraglichkeit sprengen und der ohnehin proble-
matischen Akzeptanz zusatzlich Nahrboden geben. Der Stadt Abensberg ist vor allem
eine Bereitstellung von méglichst preisgiinstigem Wohnraum wichtig. Vergleichbare
Baukérper haben sich bereits im angrenzenden Siedlungsgebiet gut integriert. Zuséatzli-
che verpflichtende Auflagen fir Tiefgaragen werden daher nicht fiir sinnvoll erachtet.
Standgiebel werden im Weiteren bei Doppelhdusern flir unzuldssig erklart.

Ebenerdige bzw. barrierefreie Bebauungen mit einer 1-geschossigen Bauweise sind in
jedem Fall zuldssig, da die Geschossigkeit als Obergrenze definiert ist und somit auch
1-geschossig bebaut werden kann.

Die am Plan abgebildeten Schemaschnitte haben in Ergdnzung zu den Festsetzungen
durch Text hinweisenden Charakter und sind selbst nicht als Festsetzung zu werten.
Diese dienen als ergdnzende Eréduterung der zuldssigen Bebauung in Ergénzung zu
den Festsetzungen.

Ergebnis

Entsprechend den vorgenannten Aussagen im Wiirdigungsprozess der stadtebaulichen
Beurteilung, ist die vorliegende Gebietsentwicklung fir Abensberg gegenwdrtig alterna-
tivios und wird dabei durchaus als noch vertraglich beurteilt. An der Planung wird daher
uneingeschrankt festgehhalten.
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6.2

Nutzungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches ist vollstéandig auf eine wohnliche Nut-
zung gemal § 4 BauNVO ausgerichtet. Dabei werden s&mtliche Nutzungen gemaf
Abs. 1 und 2 der BauNVO fir zulassig erklart.

Folgende Nutzungen werden hingegen gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO flr nicht zu-
|&ssig erklart:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Diese Nutzungen stellen am Standort keine geeigneten Entwicklungen dar und wer-
den daher ausgeschlossen. Begrindet wird dies aufgrund der Situation, dass diese
Entwicklungen den eigentiichen Charakter von Wohngebieten stéren und zudem mit
zuséatzlichen Immissionsbelastungen am Standort zu rechnen ist. Darliber hinaus Iasst
die im Gebiet beabsichtigte Bebauung und Grundstiicksverteilung eine derartige Nut-
zung kaum zu.

Stadtebaulich wirken sich dartber hinaus diese Entwicklungen am Standort stérend
aus und lassen einen Dorfcharakter fir Wohnen in der beabsichtigen Form nicht zu.

Zudem kann die Stadt Abensberg derartige Nutzungen, insbesondere auch in einem
ausreichenden Bestand, an anderen Standorten nachweisen bzw. bereitstellen.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die Definition

von Grundfldchenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ), aber auch die
Angaben zur Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen geregelt, um
insbesondere auch das Orts- und Landschaftsbild zu berlicksichtigen. Festgesetzt
werden in Anlehnung an die Vorgaben des § 17 der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) sowie des angrenzenden Siedlungsbestandes folgende maximale GRZ und ma-
ximale GFZ:

Nellgiing Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
§ 17i.V.m. § 19 BauNVO § 17 i.V.m. § 20 BauNVO
WA-Einzelhaus max. 0,35 max. 0,5
WA-Doppelhaus max. 0,4 max. 0,6
WA-Mehrfamilienhaus max. 0,4 max. 0,7

Somit kénnen ausreichende Flachen flr eine angemessene wohnliche Entwicklung
bereitgestellt werden.
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6.3

Hoéhenentwicklung

Die gesamte zulassige Hohenentwicklung der Geb&ude und baulichen Anlagen ist in
vorliegender Situation sowohl durch Definition der zulZssigen Vollgeschosse, als auch
zusétzlich durch die Festlegung von maximal zuldssigen Wandhthen geregelt. Diese
untergliedern sich in verschiedene Baustrukturen und sind hinsichtlich Lage, Standort
und angemessener Verkehrserschliefung im Bebauungsplan entsprechend dokumen-
tiert.

Zahl der Vollgeschosse
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist wie folgt geregelt:
Zubehoranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude

Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengebdude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Tiefgaragen bzw. Garagen im Kellergeschoss ist unzuléssig.

Wohngebiude
max. 1 Vollgeschoss zuldssig

Bauweise: - Erdgeschoss (E)
max. 2 Vollgeschosse zuldssig
Bauweise: - Einzelhaus: Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)

- Einzelhaus: Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)

2 Vollgeschosse zwingend

Bauweise: - Doppelhaus: Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I+D)
Der Dachgeschossausbau fiir einzelne Rdume ist zulassig. Das Dach-
Geschoss darf jedoch nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden.

3 Vollgeschosse zwingend

Bauweise: - Mehrfamilienhaus: Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (E++D)

Wandhohe

Die Wandhohe wird aus stédtebaulichen und gestalterischen Griinden wie folgt ge-
gliedert:

Zubehéranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebéude: max. 3,00m
Wohngebaude: Einzelhaus (E+D) max. 4,50 m
Einzelhaus (E+) max. 6,00m
Doppelhaus (E+l) max. 6,50 m
Mehrfamilienhaus (E+1+D) max. 7,50m
Definition:

Die Wandhéhe ist zu messen ab FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Bezugspunkt der Héhe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Definition der Héhenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-Erdgeschoss) wird
Uber einen Hohenbezugspunkt definiert und orientiert sich jeweils an der Grundstiicks-
grenze gemal Planeintrag am Niveau der Erschlieffungsstrale.

Eine Hohendifferenz bis max. 0,50 m ist zuldssig.

Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass die Hohenlage des Gebiudes sowie die
entlang des Grundstiickes verlaufende VerkehrserschlieBung aufeinander abgestimmt
sind. Eine ausreichende Zuordnung der Hohenlage am Standort ist somit gewéhrleis-
tet. Mit der zusétzlichen Hohendifferenz wird den Bauwerbern gleichzeitig ein zusétzli-
cher Spielraum erméglicht, der jedoch insgesamt aufgrund der topographischen Ge-
gebenheiten als durchaus angemessen und vertraglich beurteilt werden kann.

Somit sind ausreichende Festsetzungen und Definitionen im Hinblick der H8henent-
wicklung getroffen. Diese orientieren sich im Ergebnis am Bestand der bereits vor-
handenen wohnlichen Nutzungen und sind stadtebaulich am Standort als vertréglich
und angemessen zu beurteilen.
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6.4

6.5

6.6

Bauweise — Uberbaubare Flachen
Bauweise

Die Festsetzungen bzw. Regelungen zur Bauweise und zu den tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen spiegeln im Wesentlichen die gestalterischen und insgesamt notwendi-
gen Anforderungen und Zielsetzungen wider.

Fur den gesamten Standort ist dabei zur Wahrung des doérflichen Erscheinungsbildes
eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflidchen

Baugrenzen

Zudem wurden Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Form von Baugrenzen fir alle
Grundstiicke definiert. Diese zeigen auf, innerhalb welcher Grundstucksflachen Ge-
baude und bauliche Anlagen errichtet werden kénnen. Grundlage bildet hier der § 23
Abs. 3 BauNVO.

Bei Garagen und Carports sowie Nebengebduden entlang von dffentlichen Erschlie-
Rungsstralen ist ein Abstand von mind. 0,5 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Private Verkehrsflachen

Zufahrten

Die verkehrliche Erschlieung hat ausschliefilich Uber die im Bebauungsplan ausgewie-
senen Ein- und Ausfahrten zu erfolgen.

Stellplatze

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind ausschliellich auf den privaten Grundstiicksflachen
auf den jeweils zugeordneten tiberbaubaren Flachen anzuordnen.

Anzahl der Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Abensberg in der jeweils gliltigen Fassung.
Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich geman
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

Ein Mindestabstand zur benachbarten Grundstiicksgrenze von 3,0 m ist somit einzuhal-
ten. Ausnahmen bilden hier nur zul&ssige Grenzbebauungen fur Doppelh&user und Ga-
ragen, Carports und Nebengebzude. Mafltgebend fiir die Ermittlung der Abstandsfla-
chen ist die bestehende Gel&ndeoberflache.

Firstrichtung

Innerhalb des Geltungsbereiches wird aus stddtebaulichen Gesichtspunkten eine Re-
gelung zur Anordnung der Firstrichtung getroffen. Diese ist jedoch als vorgesehene
Hauptfirstrichtung zu werten. Aus Griinden der alternativ mdglichen Bebauung und
Gebaudestellung, ist eine Drehung um 90° zuldssig.

Ausnahmen bilden hier nur Grundstiicke fiir Doppelhausbebauungen. Hier ist eine
Drehung unzuléssig.

MindestgréRe der Baugrundstiicke
Folgende Begrenzung der Mindestgréfte der Baugrundstiicke wird festgesetzt:

Nutzung Flache in m2
WA- Einzelhaus mind. 450 m2
WA-Doppelhaus mind. 290 m2 je Haushélfte
WA-Mehrfamilienhaus mind. 1.000 m2

Hierdurch soll auf Dauer per bauplanungsrechtliche Festsetzung sichergestellt werden,
dass ausschlieRlich Bebauungen entsprechend den festgesetzten Mindestgréfien erfol-
gen koénnen und auch zu einem spéteren Zeitpunkt eine weitere, ungewollte bauliche
Verdichtung unterbunden werden kann.

"
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Anzahl der Wohnungen
Folgende Begrenzung der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude wird festgesetzt:

Nutzung Wohnungen (Whg.)
max. 1 Whg. je Wohngebaude
WA- Einzelhaus zzgl. max. 1 Einliegerwohnung bis
max. 60 m2 zuldssig
max. 2 Whg. je Wi aude
WA-Doppelhaiys (1 Whg, J-fHaﬁé’ESl?ti?”d
WA-Mehrfamilienhaus max. 6 Whg. je Wohngebéude

Mit dieser Regelung wird zusatzlich eine Malnahme ergriffen, die Bebauungsdichte in
Verbindung mit der Regelung maximal zuldssige Wohnungen zu steuern und auf ein
dem Standort vertragliches MaR zu begrenzen. Die Einzelh&user diirfen demnach in Er-
ganzung mit einer untergeordneten Einliegerwohnung ausgestattet werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu 6rtlichen Bauvorschriften stellen
ergédnzende Malinahmen fiir die Bebauung der Grundstiicke dar, wurden allerdings
gleichbedeutend auf die tatsachlich erforderlichen MalRnahmen beschrénkt. Diese be-
treffen die Gestaltung der baulichen Anlagen, die Grenzbebauung, alternative Ener-

gien, die Einfriedungen und den Sichtschutz sowie die Gestaltung des Geldndes.

Dies stellt sich im Einzelnen wie folgt dar:
Gestaltung baulicher Anlagen

Zubehdranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebiude

Dachform:
Dachneigung:
Dachdeckung:
Dachiberstand:

Dachaufbauten:
Wohngebdude
Einzelhaus
Dachform:

Dachneigung:

Dachdeckung:

Dachiberstand:
Dachaufbauten:

Zwerchgiebel/
Standgiebel:

Doppelhaus
Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachlberstand:
Dachaufbauten:

Zwerchgiebel/
Standgiebel:

Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)

bei PD max. 15°

festgesetzt wird ausschlieflich eine extensive Dachbegriinung;
bei PD: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;

bei FD: unzul&ssig;

unzuléssig;

bei E+D: Satteldach (SD)/ auch héhengestaffelt

bei E+I: Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)/ Zeltdach (ZD)

bei E+D: 35° - 45°

bei E+l: 15°-25°

Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;

extensive Dachbegriinung zulassig;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zuléssig;

Ortgang und Traufe max. 1,00 m;

bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;

bei E+D: zuléssig als Giebel- oder Schleppgauben;

bei E+I: unzulassig;

bei E+D: zuldssig bis max. 1/3 der Geb4udelénge;
turmartige Giebel sind unzul&ssig;

bei E+I: unzuldssig.

Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)

25°-30°

Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;

extensive Dachbegriinung zuléssig;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigensténdige Dachhaut zul&ssig:
Ortgang und Traufe max. 1,00 m;

bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;

unzuldssig;

zul&ssig bis max. 1/3 der Geb&udelange;

turmartige Giebel sind unzulassig.
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Mehrfamilienhaus

Dachform: Satteldach (SD)/ auch hohengestaffelt
Dachneigung: 35° - 45°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;

extensive Dachbegriinung zulassig;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zul&ssig;
Dachiiberstand:  Ortgang und Traufe max. 1,00 m;

bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;
Dachaufbauten:  zuldssig als Giebel- oder Schleppgauben;

Zwerchgiebel/ zuldssig bis max. 1/3 der Geb&udelénge;
Standgiebel: turmartige Giebel sind unzuléssig.
Grenzbebauung

An der Grundstiicksgrenze errichtete Zubehéranlagen in Form von Garagen/ Car-
ports/ Nebengebéuden sowie Wohngebdude in Form von Doppelh&usern, sind hin-
sichtlich Dachform, Dachneigung, Dachdeckung sowie Wandhthe aufeinander abzu-
stimmen und einheitlich auszubilden.

Regenerative Energien

Die Dachfldchen der Baugrundstiicke sind je Gebdude mit einem Anteil von 30 % mit
regenerativen Energienutzungen zu versehen. Bei geneigten Déchern sind Solar- und
Photovoltaikanlagen ausschlieBlich entsprechend dem Verlauf der Dachneigung zu-
lassig. Bei Flachdéchern sind aufgesténderte Solar- und Photovoltaikanlagen mit ei-
nem Mindestabstand von 1,00 m zur Auftenwand zuldssig.

Einfriedungen und Sichtschutz
Art und Ausfuihrung: Holzzaun/ Metallzaun/ sowie lebende Zaune,

Hohe der Einfriedung: stralenseitige Begrenzung zu offentlichen Verkehrsfl&chen:
max. 1,00 m ab OK-Verkehrsflache/ Gehweg;
seitliche und riickwértige Begrenzung:
max. 2,00 m ab OK fertigem Gelénde;

Sockel: unzuldssig;

Ein Sichtschutz ist zur Trennung von Terrassen und Balkonen zul&ssig.

Art und Ausflhrung: Holz/ Naturstein/ Sichtmauerwerk;

Hoéhe des Sichtschutzes: max. 2,00 m.

Gestaltung des Geldndes

Abgrabungen/ Aufschiittungen:

Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis max. 1,00 m zul&ssig.

Im Bereich der Parzellen 6-9, 14-17, 23-26 und 31-34 sind Aufschittungen bis zu 1,50 m
zulassig, jeweils zu messen ab bestehende Gelandecberflache.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschiittungen ist unzuldssig.

Stiitzmauern:
Art und Ausflinrung:  Sichtbeton/ Steingitterkdrbe (Gabionen)/ Natursteinmauern;
Hohe: max. 1,00 m ab fertigem Gelande.

Weitere Geldndeunterschiede sind als natlrliche Boschungen auszubilden.
Stiitzmauern entlang von Grundstlicksgrenzen am Baugebietsrand sowie zu offentli-
chen Grinflachen sind unzuléssig.

Hinweis:

Die Geléandehshen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.

GemaR § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszufiihren, dass die Verande-
rungen beziiglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tieferliegenden Grund-
stiicks erfolgen.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehdhen darzustellen.
Mafgebend fiir die Ermittlung der Wandhohen ist die FFOK-Erdgeschoss.
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Verkehrserschliefiung

Die verkehrliche Erschliefung des Planungsbereiches erfolgt durch die Errichtung ei-
ner neuen Zufahrtsstrale aus Richtung Schwaighausener Strale.

Die Abzweigung ist dabei am Kreuzungsbereich der neu gestalteten FulRgangerque-
rung vorgesehen und flihrt weiter am Ostrand des Ortsteiles entlang bis zum Erweite-
rungsbereich. Die verkehrliche Erschlieltung ist dabei so geregelt, dass ausschlieflich
eine Zuwegung fur den zusétzlichen anfallenden Fahrverkehr, nur {iber diese Trasse
erfolgen kann.

Ein Stralenstich im Westen zeigt eine mégliche Anbindung bei einer Entwicklung der
Siedlungsflachen in Richtung Westen auf und stellt gegenwértig eine entsprechende
Vorhaltefliche dar, die aktuell nicht zur Umsetzung kommt. Die Ausbildung dieser
Teilflache erfolgt in der Umsetzung als Griinflache mit Wegeverbindung.
Eine Wegevernetzung mit dem Bestand innerhalb des Ortsteiles ist nur fiir FuRgénger
und Radfahrer vorgesehen.
Dies tragt im Ergebnis zu einer vertraglichen und leistungsfahigen Verkehrserschlie-
Bung bei und belastet den vorhandenen Siedlungsbereich nicht zuléssig. Dies wéire
aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten im Ortsteil als nicht vertraglich zu beurteilen.
Fir den zusétzlichen StralRenausbau sind folgende Abmessungen geplant:
Zufahrtsstral®e zum Baugebiet Fahrbahn: B = 5,50 m

Gehweg: B=1,50m
ErschlieBungsstralle im Baugebiet ~ Fahrbahn: B = 5,50 m

Gehweg: B=150m

Wendevorrichtung im Baugebiet B = 18,00 m zzgl. 1,50 m Gehwegbereich
Geh-/ Radwegvernetzung B= 3,00m
Grinweg B= 1,50m

Gelénde/ Topographie/ Bodenverhéaltnisse

Die topographischen Gegebenheiten am Gelénde stellen sich als leichte Hangneigung
in Richtung Norden dar.

Die Hohenlage am gegenwartigen Ortsrand im Stiden des Geltungsbereiches befindet
sich als Hochpunkt auf ca. 365,80 m GNN und fallt dann lediglich sehr homogen um ins-
gesamt maximal 5,0 m in Richtung Norden ab auf eine Hohenlage von ca. 360,90 m
UNN.

Im Weiteren ist dann nach Osten ein leichtes Gefélle auf eine Hohenlage zwischen
362,00 m GNN und 361,00 m GNN zu verzeichnen.

In Richtung Westen féllt das Gelénde hingegen kaum nennenswert ab. Lediglich am
norddstlichen Ortsrand des neugeplanten Gebietes ist eine etwas stérkere Hangnei-
gung auf ca. 360,00 m GUNN zu verzeichnen.

Eine detaillierte Gelandevermessung liegt aktuell noch nicht vor und wird im Zuge des
weiteren Planungsprozesse noch erarbeitet.

Aussagen (lber detailgenaue Bodenbeschaffenheiten bzw. Untergrundverhéltnisse
kénnen aktuell noch nicht getroffen werden, da bisher kein Bodengutachten erstellt
wurde. Dies wird im Zuge des weiteren Verfahrens entsprechend beauftragt und bei
Bedarf in die Verfahrensunterlagen entsprechend integriert.

Georisiken

Nérdlich des Geltungsbereichs befindet sich eine Doline (Erdfall). Weitere solche Er-
scheinungen im Umfeld sind mdglich. Aus diesem Grund wurden bereits im Vorfeld
des Verfahrens entsprechende Bodenuntersuchungen getatigt um festzustellen, ob
der Standort auch im Nahbereich der Doline einer baulichen Entwicklung sowie Ent-
wésserung zugeflihrt werden kann. Nach Priifung der Sachlage auf Vorplanungsebe-
ne liegen hierzu gegenwartig keine Gefahren vor, die eine Ausweisung in vorliegen-
dem Umfang in Frage stellen. Daher kann die Entwicklung wie vorliegend aufrecht-
erhalten werden.
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7.2
7.2.1

7.2.2

ERSCHLIESSUNG
Verkehr

Uberértlicher Strafenverkehr

Uberbrtliche Verkehrstrassen sind in unmittelbarer N&he zum ausgewiesenen Bauge-
biet nicht vorhanden. Das Baugebiet kann dabei ausschlielllich Uber gemeindliche
Ortsstrallen erschlossen werden.

Insgesamt ist die Stadt Abensberg verkehrlich sehr glinstig an das Uberértliche Fern-
stralRennetz angebunden. Im Osten ist die nachstgelegene Uberériliche Trasse die
Kreisstrake KEH 7 als Kreuzungsbereich zur Schwaighausener Strale.

Ortliche Verkehrsstralen
Die verkehrliche ErschlieRung des Planungsbereiches erfolgt von der Schwaighause-

ner Stralke aus Uber eine neu zu erstellende Zufahrtstrasse. Auf die hierzu in der Be-
griindung bereits getroffenen Aussagen wird an dieser Stelle verwiesen.

Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Die Stadt Abensberg ist durch die VLK (Verkehrsgemeinschaft Landkreis Kelheim) und
den RBO (Regional-Bus-Ostbayern) an das vorhandene Liniennetz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs angebunden. Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt ca. 450 m
ostlich des Planungsgebietes.

Bahnanlagen
Bahnanlagen sind im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird durch die Stadtwerke Abensberg mit Trink- und Brauchwasser
versorgt. Eine Erweiterung des Versorgungsnetzes kann dabei sichergestellt werden.
Details zur Versorgung sind dann mit den Stadtwerken rechtzeitig zu koordinieren.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung am Standort erfolgt Giber ein neugeplantes Trennsystem.

Dabei wurden im Vorfeld des Verfahrens bereits auf Vorplanungsebene entsprechen-
de Untersuchungen getétigt, um ein wirtschaftliches Umsetzen des Gebietes zu pru-
fen und die damit verbundenen technischen Anforderungen zu erfassen.

Beauftragt wurde hierzu das Biro S2-Beratende Ingenieure, Barbing.
Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung kann ber einen Anschluss an die 6ffentliche Kanali-
sation im Ortsteil erfolgen und ist insgesamt fiir den vorliegenden Bereich als gesi-
chert zu betrachten. Notwendig wird hierzu die Verlegung einer neuen Kanaltrasse mit
Anschluss an das bestehende Kanalnetz in der Talau. Hier ist dann im Weiteren eine
leistungsféhige Aufriistung der vorhandenen Kanalisation notwendig.

Niederschlagswasserableitung
Das anfallende Niederschlagswasser der kompletten Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches kann differenziert entwassert werden.

Der nordliche Teilbereich der letzten beiden Bauzeilen kann in die bestehende Doline
im Norden entwissern. Die restlichen Flachen sind Uber eine neue Kanaltrasse nach
Siiden in die Talau anzubinden und von dort im Weiteren zur Abens abzuleiten.

Detaillierte Abstimmungen sind dann auf Ebene der Erschliefungs- und Entwésse-
rungsplanung mit dem Wasserwirtschaftsamt vorzunehmen. Dies erfolgt unmittelbar
im Nachgang des Bauleitplanverfahrens. Erforderliche wasserrechtliche Genehmigun-
gen erfolgen dann auf dieser Planungsebene.
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Grundwasser/Hochwasser
Grundwasser
Es liegt weder ein Auenfunktionsraum noch ein Wasserschutzgebiet vor.

Das Planungsgebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Malm, der als Kluft-Karst-
Grundwasserleiter mit méaRigen bis mittleren Gebirgsdurchléssigkeiten beschrieben
wird. Im Rahmen der Erkundungsarbeiten fir den Geotechnischen Bericht Nr.
B1508184 (GEopLAN 01.10.2015) fir das angrenzende Planungsgebiet ,Schwaighau-
sen — Alte Schlosserei Erweiterung” wurde in keinem der finf Schiirfe bis zu den je-
weiligen Endteufen von 2,00 m bis 3,50 m unter Geléndeoberkante ein Grund- bzw.
Schichtwasserspiegel angetroffen.

Es ist aber temporér mit Schichtwasserhorizonten in durchldssigeren Béden (iberstau-
enden Horizonten in allen Tiefen, auch Uber dem geschlossenen Grundwasserhorizont,
zu rechnen. Werden Schichtwésser angeschnitten, so sind diese aber nur temporér mit
einem geringen Volumen zu erwarten und werden relativ schnell ausgeblutet sein.

Hochwasser

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines amtlich ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebietes. Der Standort des Baugebietes ist nicht einer akuten Gefahr
durch Sturzfluten ausgesetzt. Auf die topographischen Gegebenheiten wird hierbei
Bezug genommen.

Der nérdliche Randbereich der angrenzenden Flachen befindet sich der Doline ein-
schlieBlich der hier geschiitzten Geholzflachen in einer Talsenke. Die angrenzenden
Flachen des Baugebietes steigen jedoch topographisch nach Siiden an, so dass ein
nattrlicher Schutz bei Starkregen bereits im Bestand gegeben ist. Um das Gebiet je-
doch ausreichend und auch vorsorglich zu schiitzen, wurden entsprechende Griinza-
suren am nérdlichen Randbereich beriicksichtigt, auf deren Fldchen Béschungen zu
liegen kommen. Darliber hinaus wird die Héhenlage der angrenzenden Baugrundstii-
cke um ca. 1,0-1,5 m héher zu liegen kommen, so dass ein faktischer Hochwasser-
schutz bei Starkregen bereits aufgrund dieser Malknahmen besteht.

Im Ergebnis steigt das Siedlungsgebiet dann in Richtung Studen weiter leicht an und
ist somit insgesamt aus allen angrenzenden Flachen vor Uberflutungen geschiitzt.

Permanent wasserfihrende FlieRgewasser tangieren den Planungsbereich nicht. Zwi-
schen der geplanten Ausgleichsflache und dem Rand des geplanten Siedlungsgebie-
tes verlduft ein temporar wasserfiihrender Entwésserungsgraben.

Der 0stliche Teil des Planungsgebietes wird als wassersensibler Bereich eingestuft.
Bei Starkniederschlagen/Schneeschmelze ist aufgrund der Topographie wild abflieRen-
des Wasser nicht auszuschliefen. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet
werden. Gegebenenfalls sind entsprechende Vorkehrungen zum Schutz zu treffen.

Wasserhaushalt und Klimaanpassung
Die Anforderungen im Hinblick der kommunalen Aufgaben zur Verbesserung des

Wasserhaushaltes sowie der grundsétzlichen Klimaanpassungen nimmt die Stadt A-
bensberg selbstverstéandlich bei der eigenen Stadtentwicklung sehr ernst. Aktuell wer-
den daher alle laufenden und anstehenden Planungen auf diese Priifkriterien abgegli-
chen und bei Bedarf auch entsprechen nachgebessert.
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In vorliegender Planung wird diesen Belangen daher wie folgt begegnet:

. Reduzierung des Versiegelungsgrades durch die Festsetzung von versickerungsfahigen
Beldgen fur Geh- und Radwege, Zufahrten und Zugangen sowie Platzen, sowohl im &f-
fentlichen, als auch privaten Bereich

. Festsetzung von Dachbegrinungen fur Garagen, Carports und Nebengebaude

. Integration von éffentlichen Griinflachen als Malnahme zur Verbesserung der kleinkli-
matischen Verhéltnisse am Standort sowie generell zur Entsiegelung

. Beriicksichtigung bzw. Aufrechterhaltung vorhandener Gewasserlaufe

. Umfangreiche PflanzmaRnahmen auf 6ffentlichen Grinflachen zur Steigerung der Arten-
vielfalt am Standort sowie zur Verbesserung des Mikroklimas

. Festsetzung von dezentralen Riickhalteeinrichtungen fur das anfallende Niederschlags-
wasser auf den privaten Grundstiicksflachen, auch zur eigenen Brauchwassernutzung

e Bereitstellung von externen Ausgleichsflachen zur Kompensation der Siedlungsentwick-
lung

. Zulassigkeit und Bereitstellung der Siedlungsentwicklung im Hinblick der Nutzung rege-
nerativer Energien

. Ausweisung bzw. Integration eines umfassenden Wegenetzes zur ortsgebunden Naher-
holung

. Integration von Aufenthaltsflachen in Form eines Quartiersplatzes als Treffpunkt sowie

zur ortlichen Kommunikation

Mit diesem 10-Punkte-Konzept sieht sich die Stadt Abensberg am Standort ausrei-
chend in Bezug auf die klimatischen und 6kologischen Zielsetzungen bei der Sied-
lungsentwicklung gertistet. Den Anforderungen des Klimaschutzes wird daher ausrei-
chend Rechnung getragen.

Grundstiicksentwasserung/ Niederschlagswasserableitung

Die Grundstiicksentwésserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und
DIN EN 12056 zu erfolgen. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist
dabei auf das unbedingt erforderliche Mal} beschrankt.

Metalldécher aus Blei- / Zink- / Kupferdeckungen sind nicht zuldssig.

Das anfallende Niederschlagswasser wird entsprechend Ziffer 7.2.2 nach entspre-
chender Pufferung dezentral auf den privaten Grundstiicksflachen dem Untergrund
zugefihrt. Dies ist im Bebauungsplan unter den textlichen Festsetzungen unter Ziffer
8-Rlickhaltung von Niederschlagswasser verankert und wird im Zuge der Erschlie-
Rungsmalnahmen fir alle Grundsticke errichtet. Die Puffereinrichtungen erhalten
dabei eine Selbstentleerungsvorrichtung, so dass dauerhaft auch ein entsprechendes
Riickhaltevolumen zur Verflgung steht.

Die Art der Entwésserung ist mit den einzelnen Bauantrédgen aufzuzeigen.

Abfallentsorgung

Die Miillbeseitigung bzw. Miiliverwertung erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein
privates Abfuhrunternehmen. Auf den einzelnen Baugrundstiicken sind ausreichende
Flachen fiur Abfallbehélter bereitzustellen. Zur Wahrung einer ordnungsgemaélen
Miillentsorgung kénnen bei Bedarf besondere Vereinbarungen mit dem Mdullentsor-
gungsunternehmen getroffen werden.

Die MilllgefdlRe der Parzellen 16, 40, 43, 44, 45 und 47 sind an der n&chsten, mit im
Landkreis Kelheim eingesetzten Miillfahrzeugen (3—4-achsig, 11 m Fahrzeuglange inkl.
Schiittung) anfahrbaren Stelle der ErschlieBungsstralie zur Leerung bereitzustellen. Auf
Vermeidung von Verkehrsbehinderungen ist zu achten. Gegebenenfalls sind ausreichend
dimensionierte Sammelstellen einzurichten.

Die Wendeanlage im slidwestlichen Bereich des Bebauungsgebietes ist mit 18 m Durch-
messer fiir die von den beauftragten Entsorgungsunternehmen verwendeten Mllfahrzeu-
ge nur ausreichend, wenn an der Aufenseite der Wendeanlage eine Freihaltezone von
1 m Breite flr Fahrzeugiiberhdnge vorgesehen ist. Diese muss frei sein von Hindemnissen,
wie z. B. Schaltschranken, Lichtmasten, Verkehrsschildern, Baumen und anderen festen
baulichen Einrichtungen. Der Wendehammer ist von parkenden KFZ freizuhalten.
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7.4

Energieversorgung

Die elekirische Versorgung des Planungsgebietes erfolgt durch:
Bayernwerk Netz GmbH - Kundencenter Altdorf

Eugenbacher Str. 1

84032 Altdorf

Die elektrische Erschliefung ist durch die Erweiterung des bestehenden 0,4-kV-
Niederspannungsnetzes an der vorhandenen Trafostation sichergestellt und erfolgt
durch Erdkabel. Vor Beginn von Erdarbeiten ist eine Planauskunft des Zeichenbiiros
der Bayernwerk AG (Tel.-Nr. 0871/96639-338) Uber die bestehenden unterirdischen
Anlagen einzuholen.

Die Verkabelung der Hausanschllisse erfordert die Herrichtung der ErschlieRungsstra-
Ben und Gehwege wenigstens soweit, dass die Erdkabel in der endgiltigen Trasse ver-
legt werden kénnen. Hierzu wird auf die Bestimmungen des § 123 BauGB verwiesen,
wonach die ErschlieBungsanlagen bis zur Fertigstellung der anzuschlieenden bauli-
chen Anlagen benutzbar sein sollen. Werden Geb&ude vorzeitig errichtet, 1&sst sich der
Stromanschluss nur provisorisch erstellen. Die dadurch entstehenden Mehrkosten miis-
sen vom Baulasttréger der Stralle als Verursacher (ibernommen werden.

Zur Versorgung des Baugebietes sind Niederspannungserdkabel und Verteilerschrin-
ke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den &ffentli-
chen Flachen ist die Richtlinie fir die Planung DIN 1998 zu beachten.

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb der Anlagen nicht beeintréchtigt
werden. Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur Trassenachse. Die Leitung nebst Zubehor ist auf Privatgrund mittels
Dienstbarkeiten grundbuchamtlich gesichert. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrénkt werden. Baume
und tiefwurzelnde Stréucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeig-
nete Schutzmalnahmen durchzufiihren.

Hinweis:

Es wird gebeten, die Hinweise im "Merkblatt Uber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale",
Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125 zu beachten. Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen
bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung wird darauf aufmerk-
sam gemacht, dass Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fur Straen- und WegebaumaRnahmen,
Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade~
und Fischgewdsser und Aufforstungen. Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes
sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwe-
gen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand méglich. Im
Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen
neue erstellt werden. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem Stralenbautrager und anderer Versorgungstriger ist es notwendig, dass der
Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaflnahmen im Planbereich frilhzeitig (mindestens 3 Mo-
nate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB
sind die Gehwege und Erschlieungsstrallen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiil-
tigen Trasse verlegt werden kénnen. Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken
von Grenzen und Hohen: Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verle-
gezonen mit endgliltigen Héhenangaben der ErschlieRungsstraen bzw. Gehwegen und den
erforderlichen Grundstlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstréger (Gemein-
de) abzustecken. Fir die Ausflihrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster
zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen
durchgeflihrt werden kénnen. Es dirfen fir Kabelhausanschlisse nur marktiibliche Einfiih-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priif-
nachweise sind vorzulegen.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass die Bay-
ernwerk Netz GmbH (ber Stationsgrundstiicke fiir Trafostationen verfiigen kann. Das "Merkblatt
zum Schutz der Verteilungsanlagen” ist zu beachten. Die "Sicherheitshinweise fur Arbeiten in
der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen” sind zu beachten.
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7.5

Telekommunikation

Fir die Bereitstellung der erforderlichen Anschlisse an das Fernmeldenetz sowie der
Koordinierung mit den Baumaflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen im Planungsbereich der

Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH TI NL Std/ PTI 12
Bajuwarenstralte 4/ 93053 Regensburg

so frilh wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt wer-
den.

Die Verlegung der erforderlichen Leitungstrassen hat dabei unterirdisch zu erfolgen,
wobei zum entsprechenden Zeitpunkt Abstimmungen zwischen Gemeinde und Lei-
tungstrager erfolgen und entsprechende Vereinbarungen getroffen werden.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen flr die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Tele-
kommunikationslinien nicht behindert werden.

Es wird gebeten, umgehend nach Bekanntwerden einen aktualisierten Bebauungsplan
mit Informationen zu den vorgesehenen Stralennamen und Hausnummern fiir ge-
plantes Neubaugebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH zuzusenden. Diese
Angaben sind unbedingt notwendig, um zu gewdhrleisten, dass ein Kunde rechtzeitig
Telekommunikationsprodukte buchen kann.

Hierzu kann - wie bei allen zuklnftigen Anschreiben beziglich Bauleitplanungen -
auch folgende zentrale E-Mail-Adresse des PT| 12 Regensburg verwendet werden: te-
lekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fur den
Endkunden zur Verfiigung stellen zu kénnen, wird um Mitteilung des bauausfihrenden
Ingenieurbiiros gebeten, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen zu kdnnen.
Das Schreiben ist am 20.09.2021 bei der Deutschen Telekom Technik GmbH einge-
gangen, vielen Dank fiir die Information.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Te-
lekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auferhalb
des Plangebiets einer Priifung vorbehalten. Es wird zum Zweck der Koordinierung ge-
beten mitzuteilen, welche eigenen oder bekannten Malinahmen Dritter im Bereich des
Plangebietes stattfinden werden. Bei positivem Ergebnis der Priifung wird darauf auf-
merksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung
des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten Erschlieung méglich ist. Es wird beantragt, sicherzustel-
len, dass

« fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschlieffungsgebiet die unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswe-
ge moglich ist,

« auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1
Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

- gine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumal3-
nahmen fiir StraRenbau und Leitungsbau durch den Erschliefungstrager erfolgt, wie
ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruk-
tur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.
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» dem ErschlieRungstréger auferlegt wird, dass dieser flr das Vorhaben einen Bauab-
laufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erfor-
derlichen Umfang Flachen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf
privaten Grundsticken zur Verfiigung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH
im Grundbuch kostenlos zu sichern.

« Das ,Merkblatt tber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswe-
sen ist zu beachten. Es wird besonders darauf aufmerksam gemacht, dass eine Er-
weiterung unserer Telekommunikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebietes aus
wirtschaftlichen Erwagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.
Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommu-
nikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Strafenbau- bzw. Erschlie-
Rungsmalnahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, sich rechtzei-
tig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zusténdigen Ressort in Ver-
bindung zu setzen: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de.

WICHTIG:

Da fiir das Baugebiet und deren zukinftige Bauherren, das optimale Kundenerlebnis
garantiert werden soll, ist es sehr wichtig, dass méglichst zeitnah die Realstraften und
Hausnummern Ubermittelt werden. Nur so kann den kinftigen Bauherren und Kunden
eine unkomplizierte Produktbuchung angeboten werden.

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen des Unternehmens, deren
Lage auf den Bestandsplénen auf der nachfolgenden Seite dargestellt ist. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass die Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu si-
chern sind, nicht Gberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden
durfen. Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikations-
anlagen erforderlich werden, benétigt die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutsch-
land GmbH mindestens drei Monate vor Baubeginn einen Auftrag an TDR-
S—Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen. Es wird ebenfalls darauf hin-
gewiesen, dass ggf. (z. B. bei stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen) die durch den
Ersatz oder die Verlegung der Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten
nach§ 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien.
Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend der Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei
Interesse wird gebeten, sich mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung zu setzen:

Vodafone GmbH / Vedafone Deutschland GmbH

Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nurnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen Erschlieffungsplan des Gebietes |hrer Kostenanfrage bei.
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IMMISSIONSSCHUTZ

Die Entwicklung des neugeplanten Wohngebietes erfolgt in Richtung Norden vom
Ortsteil Schwaighausen in den Aulenbereich. Hier befinden sich im ndheren Umfeld
keine Einrichtungen, die Auswirkungen auf den Standort hervorrufen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind somit keine Anforderungen im Hinblick des Immis-
sionsschutzes ersichtlich, die einer wohnlichen Nutzung entgegenstehen.

Bei der Aufstellung von stationdren Gerédten (z.B. Luft-Warmepumpen) ist der LAI-
Leitfaden fiur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationédren Geréten in
der aktualisierten Fassung vom 24.03.2020 zu beachten.

Verkehrslarm

In Bezug auf mégliche Uberschreitungen durch die Verkehrsbelastung hat die Stadt
Abensberg eine schalltechnische Untersuchung in dieser Hinsicht erarbeiten lassen.
Auf den Untersuchungsbericht vom April 2022, erarbeitet durch das Biiro Hentschel
Consult, Freising, wird dabei verwiesen. Ebenso wurde ein Verkehrsgutachten in Auf-
trag gegeben, um das zuklnftig zu erwartende Verkehrsaufkommen erfassen zu las-
sen. Auf den Untersuchungsbericht vom April 2022, erarbeitet durch das Biiro Gevas,
Minchen, wird Bezug genommen.

Im Ergebnis kann dabei in beiden Fillen angenommen werden, dass mit keinen Uber-
schreitungen bei den Verkehrsldrmimmissionen zu rechnen ist und mit keinem ber-
héhten Verkehrsaufkommen zu rechnen ist. Auf die Anlagen der Begriindung wird
verwiesen.

Sport- und Freizeitlarm

Immissionen durch Sport und Freizeitlarm sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten,
da sich keine derartigen Anlagen in der unmittelbaren Umgebung der Ausweisung be-
finden.

Gewerbeldrm

Gewerbebetriebe oder gewerblich genutzte Anwesen selbst sind unmittelbar angren-
zend an das Planungsgebiet nicht vorhanden. Negative Auswirkungen sind somit in
Bezug auf Gewerbeldrmimmissionen nicht gegeben.

Geruchsimmissionen

Eine ordnungsgeméle Nutzung und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Nutzfldchen sind zu dulden. Mit zeitweise bedingten Belastungen durch Staub,
Larm und Geruch ist zu rechnen. Die Bauwerber sind darauf hinzuweisen.

Aulerdem ist nicht mit erheblichen Belédstigungen durch Geruchsimmissionen ausge-
hend vom sudlich gelegenen Schweinehaltungsbetrieb auf FI.-Nr. 2387 zu rechnen. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Schlosserei-Erweiterung” wurde
eine Prognose und Beurteilung anlagenbezogener Geruchsimmissionen (Gutachten des
Ingenieurblros Hoock Farny Ingenieure ABB-4027-01/4027-01_E1 vom 03.04.2017) er-
stellt. Hieraus ist ersichtlich, dass an der am héchsten belasteten Wohneinheit im vor-
gesehenen Planungsgebiet mit einer maximalen Geruchshaufigkeit von 4% der Jahres-
stunden zu rechnen ist. Somit wird der maximal zul&ssige Immissionswert fiir ein allge-
meines Wohngebiet von 10% deutlich unterschritten. Nach Ricksprache des Techni-
schen Umweltschutzes mit dem Veterindramt am 04.10.2021 sind die im Gutachten ge-
troffenen Ansétze zur Tierbelegung auch zum jetzigen Zeitpunkt heranziehbar und als
Ansatz auf der sicheren Seite zu werten.
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10
10.1

10.2

ALTLASTEN
Altlasten sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Diese Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder
schadlichen Bodenverunreinigungen sind. Durch die Jahrzehnte lange Nutzung kann es
auf einzelnen Flachen zu einer schadlichen Bodenverunreinigung oder Ablagerungen
gekommen sein. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Kelheim, Sachgebiet
Wasserrecht, staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht, zu melden. Insbesondere im
siidwestlichen Bereich des geplanten Baugebietes auf der ehemaligen landwirtschaftli-
chen Hofstelle kbnnen noch Grundfeste von ehemaligen Gebduden, Ablagerungen oder
Auffillungen bzw. punktuell schadliche Bodenverénderungen vorliegen.

DENKMALSCHUTZ
Bodendenkmaéler

Die Erfassung der Bodendenkmaéler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-
jekte menschlichen Lebens und Handelns friiherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und falls erforderlich, zu erhalten. Eine Geféhrdung der Bodendenk-
méler liegt grundsétzlich in der baulichen Verdnderung und den damit im Zuge der
Griindungsmafnahmen erforderlichen Bodenumlagerungen.

Im Geltungsbereich liegt folgendes Bodendenkmail:

DENKMALNUMMER GEMARKUNG BESCHREIBUNG
Siedlung vor- und friihgeschichtlicher
D-2-7136-0008 Abensberg Zeitstellung

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkméler zu
vermuten sind, bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
gem. Art. 7.1 DSchG.

Auf die besonderen Schutzbestimmungen des § 5 Abs. 4-5 BauGB wird verwiesen.

Baudenkmaéler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielféltige, aus anderen
Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlielbare Informationen Uber die Entstehungszeit
des Denkmals und iber die spater auf das Denkmal wirkenden Epochen zu erhalten.
Baudenkmaler stellen auf Grund der Originalitét ihrer Substanz, den unverkennbaren
Merkmalen alter handwerklicher oder historischer Fertigung und den erkennbaren Al-
tersspuren einer meist wechselvollen Biographie, aussagekréftige Geschichtszeugnisse
dar, die ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung begriinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan selbst und auch im
naheren Umfeld sind keine Baudenkmaler registriert.
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11 BRANDSCHUTZ

Beziiglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen geméal den Vor-
schriften der DIN 14090 sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Loschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Hinsichtlich der erforderlichen Flachen fir die Feuerwehr (Feuerwehrzufahrt / Aufstell-
und Bewegungsflachen) sind entsprechend der Liste der Technischen Baubestim-
mungen (vgl. AIMBI Nr. 14/2013 Ifd. Nr. 7.4) die Vorgaben der “Richtlinie iiber Flachen
fur die Feuerwehr* (Fassung 02/2007) einzuhalten.

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBek-
BayFwG) des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID1-
2211.50-162) empfiehlt den Gemeinden, bei der Ermittlung der notwendigen L&sch-
wassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung - Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des
Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) anzuwenden. Es wird gebeten zu berticksichti-
gen, dass der Abstand der Hydranten untereinander 150 m nicht (berschreitet.
DVGW: Fir Feuerltschzwecke [DVGW W 405 (A)] bestimmte Hydranten sind in an-
gemessenen Abstdnden in das Rohrnetz einzubauen [DVGW W 400-1 (A)] (vgl.
DVGW-Merkblatt W 331). Die Absténde von Hydranten im Rohrnetz sind in Abhangig-
keit von der Bebauung und von der Struktur des Rohmetzes értlich verschieden. Sie
liegen in Ortsnetzen meist unter 150 m (vgl. DVGW= Arbeitsblatt W 400-1). Eine ent-
sprechende Begriindung gibt der Landesfeuerwehrverband Bayern e.V. mit seiner
Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversorgungseinrich-
tungen aus der Sicht der Feuerwehr mit Stand 04/2013. Es wird die Verwendung von
Uberflurhydranten empfohlen. Begriindung: Bei Uberflurhydranten gréfer DN 80 liegt
die Loschwasserentnahmemenge (ber der mdglichen Entnahmemenge von Unter-
flurhydranten, da Unterflurhydranten trotz zwei verfiigharer Abgdnge an den Durch-
messer DN 80 des Standrohrs der Feuerwehr gebunden sind.
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12 FLACHENBILANZ
Flachenbedarf bzw. Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches
ART DER NUTZUNG FLACHE IN % | FLACHE IN m?
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100% 50.870
abzgl. Grunflachen
(Eingriinung inklusive Entwasserungsgraben, StraRenbe- 20,6% 10.487
gleitgriin, Kinderspielplatz)
abzgl. Verkehrsflachen 16,3% 8.309
abzgl. Landwirtschaftliche Nutzflachen 6,3% 3.174
Nettobauflache 56,8% 28.900
Grundstiicksgréften
Parzellen (E) | m? | Parzellen (E) m? | Parzellen (D) m? | Parzellen (M) m?
5 | 500 3 775 1 290 3]1.190
6| 510 34 755 2 290 4 | 1.165
7 | 655 35 655 10 300 20 | 1.015
8 | 625 36 565 11 300 46 | 1.145
9 | 510 37 570 12 355 51 | 1.055
14 | 520 38 615 13 290
15 | 605 39 640 19a 346
16 | 565 40 600 19b 304
17 | 525 41 480 21 315
18 | 525 42 480 22 320
23 | 635 43 635 27 340
24 | 685 47 465 28 340
25 | 625 48 600 29 325
26 | 545 49 595 30 325
31 | 600 50 505 44 400
32 | 630 45 295

Summe (E) 18.195 Summe (D) 5.135 Summe (M) 5.570

Einwohnerberechnung

WA-Einzelhaus (E)

Anzahl der Parzellen: 31

Anzahl der Wohnungen je Parzelle: 1 Wohnung

Anzahl der angesetzten Wohnungen: 31 x 1 = 31 Wohnungen
Anzahl der angesetzten Einwohner (E) pro Wohnung: 3,5 E
31 Wohnungen x 3,5 E = 109 Einwohner

WA-Doppelhaus (D)

Anzahl der Parzellen: 16

Anzahl der Wohnungen je Parzelle: 1 Wohnung

Anzahl der angesetzten Wohnungen: 16 x 1 = 16 Wohnungen
Anzahl der angesetzten Einwohner (E) pro Wohnung: 3,0 E
16 Wohnungen x 3,0 E = 48 Einwohner

WA-Mehrfamilienhaus (M)

Anzahl der Parzellen: 5

Anzahl der Wohnungen je Parzelle: 6 Wohnungen

Anzahl der angesetzten Wohnungen: 5 x 6 = 30 Wohnungen
Anzahl der angesetzten Einwohner (E) pro Wohnung: 2,5 E
30 Wohnungen x 2,5 E = 75 Einwohner

Insgesamt kann mit ca. 232 Einwohnern gerechnet werden.
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13 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten fiir die geplanten ErschlieBungsmafinahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der
weiteren Planungsmalnahmen ermittelt.

Die Anschlusskosten richten sich nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den
tats&chlichen Herstellungskosten. Detaillierte Angaben zu den Erschlieungskosten
kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht getroffen werden.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

16
1561

15.1.1

151.2

ANLASS

Anlass der Stadt Abensberg fur die Erstellung dieses Bebauungsplanes mit Grunord-
nungsplan ist die Absicht zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO zur Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum.

Um einerseits die baurechtlichen Voraussetzungen fur die Erstellung der Wohnbaufl&-
chen zu schaffen, andererseits den Belangen des Umweltschutzes gerecht zu wer-
den, ist im Zuge der qualifizierten Bauleitplanung ein Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung erforderlich.

Gemal § 1 a Abs. 3 BauGB ist fur die Aufstellung von Bauleitpldnen ein Ausgleichser-
fordernis abzuleiten, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. Das Schaffen neuen Baurechts ist hier als ausgleichspflichtige Nut-
zungsdnderung von Grundflachen anzusehen, beziiglich der Eingriffsregelung ist das
Regelverfahren anzuwenden.

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG
Bestandsbeschreibung

Naturrdumliche Gliederung

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands liegt das Planungsgebiet in der
Frankischen Alb (D61). Hinsichtlich der naturrdumlichen Untereinheiten ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan vollsténdig der Hochflache
der Sidlichen Frankenalb (082-A), zugehorig, die tber ein Drittel des Landkreises
Kelheim einnimmt.

Potentielle natiirliche Vegetation

Unter der potentiellen natirlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die
sich heute nach Beendigung anthropogener Einfliisse auf die Landschaft und ihre Ve-
getation einstellen wiirde. Bei der Rekonstruktion der potentiellen natirlichen Vegeta-
tion wird folglich nicht die Vegetation eines friheren Zeitraumes nachempfunden,
sondern das unter den aktuellen Standortbedingungen zu erwartende Klimaxstadium
der Vegetationsentwicklung.

Im Bereich des Planungsgebietes bildete sich ein Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald.
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Schutzgiter des Naturhaushaltes
Arten und Lebensraume

Reale Vegetation

Der Vegetationsbestand wurde bei einer Gelandebegehung im Friihjahr 2019 gesich-
tet. Dabei handelt es sich Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Griinflichen in
Form von einer zusammenhéngenden und weitlZufig ackerbaulich genutzten Fléache
sowie randlich gelegen auch um Intensivgriinland. Im stidwestlichen Teil befindet sich
ein Bestandsanwesen. Vormals war dieses mit Lagerhallen und landwirtschaftlichen
Gebd&uden bebaut. Bei der Geldndebegehung war ein GroRteil der Gebdude abgeris-
sen und der Gehdlzbestand war bereits beseitigt worden. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches sind weitestgehend keine Bestandsgeholze vorhanden.

Boden
Gelandeverhéltnisse

Das Geldnde des Geltungsbereiches ist sehr bewegt und fallt von Stiden nach Norden
hin stark ab. Es liegen Héhenkoten von 365,80 m . NN im Siiden bis 360,10 m ii. NN
im Norden vor.

Bodennutzung

Nach der Geologischen Karte von Bayern im Malstab 1:500.000 handelt es sich im
Planungsgebiet um Schotter, wirmzeitlich (Niederterrasse, Spétglazialterrasse; in Al-
pentélern auch frihwirmzeitlich mit Seeablagerungen) - Kies, sandig.

Das Bodengefﬂge ist durch die bereits vorhandenen Nutzungen stark verandert und
vor allem in den oberen Bodenschichten anthropogen Uberprégt. Nach der Boden-
schatzungs-Ubersichtskarte bestehen im Planungsgebiet Ackerstandorte unglinstiger
Bodenzustandsstufe (3 - 4) auf lehmigen Sandb&den bzw. sandigem Lehm mit Acker-
zahlen von 39 - 54. Im Osten sind Griinlandstandorte auf lehmigen Sand- bzw. Lehm-
béden mit Grinlandzahlen zwischen 48 und 55 vorhanden. Die Wertzahlen liegen im
mittleren Bereich.

Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan selbst sind keine
dauerhaft wasserfiihrenden Oberflichengewésser vorhanden.

Nach dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern be-
steht kein Uberschwemmungsgebiet, jedoch wird der éstliche Teil des Planungsgebie-
tes teilweise als wassersensibler Bereich eingestuft.

Es liegt weder ein Auenfunktionsraum noch ein Wasserschutzgebiet vor.

Das Planungsgebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Malm, der als Kluft-Karst-
Grundwasserleiter mit maRigen bis mittleren Gebirgsdurchldssigkeiten beschrieben
wird. Im Rahmen der Erkundungsarbeiten fiir den Geotechnischen Bericht Nr.
B1508184 (GeorLAN 01.10.2015) fir das angrenzende Planungsgebiet ,Schwaighau-
sen — Alte Schlosserei Erweiterung” wurde in keinem der funf Schiirfe bis zu den je-
weiligen Endteufen von 2,00 m bis 3,50 m unter Geldndeoberkante ein Grund- bzw.
Schichtwasserspiegel angetroffen.

Es ist aber temporédr mit Schichtwasserhorizonten in durchlédssigeren Béden (iber-
stauenden Horizonten in allen Tiefen, auch Uber dem geschlossenen Grundwasserho-
rizont, zu rechnen. Werden Schichtwésser angeschnitten, so sind diese aber nur tem-
por&r mit einem geringen Volumen zu erwarten und werden relativ schnell ausgeblutet
sein.
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15.2.4

15.2.5

16

Klima und Luft

Der Geltungsbereich liegt auf der Grenze der Klimabezirke Niederbayerisches Hugel—
land und Frénkische Alb. Er befindet sich groklimatisch betrachtet am Ubergang zwi-
schen atlantischem und kontinentalem Klima. Die jahrlichen Durchschnittsnieder-
schldge betragen 650 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur 8 bis 9 °C.

Der Geltungsbereich hat zwar grundsétzlich eine Wéarmeausgleichsfunktion, spielt
aber weder eine (ibergeordnete Rolle als Kaltlufttransport- oder -sammelweg noch ist
er fur die Frischluftversorgung von Siedlungsgebieten von Bedeutung. Eine besondere
Inversionsgefahrdung besteht nicht im Planungsbereich.

Landschaftsbild/ Erholungseignung

Der Geltungsbereich liegt angrenzend an bereits bestehende Siedlungsbereiche im
Westen und Suden an.

Visuelle Leitstrukturen und Aussichtspunkte fehlen innerhalb des Geltungsbereiches,
zur ruhigen, naturbezogenen Erholung ist er nicht besonders geeignet, da entspre-
chende Infrastruktur nicht vorhanden ist. Kulturhistorische Einzelelemente mit hoher
Fernwirkung fehlen.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT
Folgende Maftnahmen sind Bestandteil des griinordnerischen Konzeptes:

— Eingriinung im Norden im Ubergang zur freien Landschaft durch Grinflachen,
welche mit Strauchern und Gehélzen uberstellt sind.

— FuRlaufige Wegeverbindung von Norden nach Stiden zum Anschluss an die be-
stehende Siedlungsstruktur mittels Griunfiachen. Im nérdlichen Bereich zusatzlich
lockere Baum- und Strauchpflanzungen und im stdlichen Bereich im Ubergang
zum Siedlungsgebiet werden Einzelgehdélze angedacht.

— Die ErschlieBung des Standortes wird mittels straBenbegleitender Geholzreihe ei-
gegriint und Uberstellt.

— Eingrunung des Kinderspielplatzes.

— Entwicklung von Grinflachen mit Pflanzgebot im Bereich der ehemals als Aus-
gleichsflache angedachten Flachen im Osten des Geltungsbereiches. Die Formulie-
rung wurde dahingehend gewéhlit, da der tats&chliche Ausgleich noch nicht erfolgt
ist.

¥
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EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG (BILANZIERUNG)

Ermittlung des Umfanges der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen

Die Emittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen; Bau und
Verkehr (2021).

Es gilt nach einer vorangegangenen Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft die
Schutzgliter des Naturhaushaltes unter Betrachtung der zu erwartenden erheblichen
Beeintréchtigungen hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit zu bewerten.
Das Kompensationserfordernis wird fur das Schutzgut Arten und Biotope fldchenbezo-
gen errechnet. Fir die restlichen Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschafts-
bild sowie flir eventuelle Ergédnzungen zum Schutzgut Arten und Biotope erfolgt die Be-
wertung verbal-argumentativ.

Nach dem neuen Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erfolgt die Eingriffs-
und Ausgleichsfldchenbilanzierung nach Wertpunkten. Hierbei muss der Ausgleichsbe-
darf in Wertpunkten der geplanten Ausgleichsflache in Wertpunkten entsprechen. Zu-
letzt wird der Ausgleichsfldchenbedarf in Wertpunkten unter Beriicksichtigung der ge-
planten MaRnahmen in einen konkreten Flachenbedarf umgerechnet.

Festlegung der Beeintrachtigungsintensitat

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden je nach ihren Merkmalen und
Ausprédgungen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) zugeordnet. Dabei basiert die Bewertung des
Ausgangszustands des Schutzgutes Arten und Lebensrdume pauschal auf dem mitt-
leren Wert der Grundwerte der betroffenen BNT.

Zur Ermittlung des Eingriffs und des notwendigen Ausgleichserfordernisses wird nach-
folgend die geplante Entwicklung kalkuliert jedoch unter Beriicksichtigung der Berei-
che, welche bereits nach § 34 BauGB Baurecht genieflen sowie Flachen, in deren
Nutzung sich weiterhin nichts &ndert, im vorliegenden Fall Bereiche, welche als land-
wirtschaftliche Nutzfliche dargestellt sind und dem bereits bestehenden Spielplatz
und dessen ErschlieBung. Die bestehende und fur den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit Griinordnungsplan ,Alte Schlosserei Erweiterung” herangezogene Aus-
gleichsflache, welche sich ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches befindet, muss
jedoch flachengleich an anderer Stelle ausgeglichen werden.

Das Planungsgebiet wird bzgl. der Bedeutung des Schutzgutes Arten und Lebens-
rdume Uberwiegend als strukturarme Ackerflachen und intensiv genutztes Griinland,
keine bedeutsamen Artvorkommen, mit 3 WP (Wertpunkte) eingestuft, was der Be-
standskategorie | (geringer Wert) des bisherigen Leitfadens entspricht.

Die detaillierte bewertete Bestandsbeschreibung ist auch dem UMWELTBERICHT un-
ter Ziffern 2.6.2.1 und 2.6.3.1 zu entnehmen. Kleinflachig ist auch ein Bereich betrof-
fen, der sich vor Rodung als mesophile Gebusche/Hecken dargestellt hat. Dieser Be-
reich wird pauschal mit 8 WP bewertet (mittlerer Wert). Hierzu ist anzumerken, dass
sich diese gerodeten Bereiche z.T. in der Flache befinden, die nach § 34 BauGB Bau-
recht bereits Baurecht geniel3t. Somit wird nur fiir den Teil, der sich nérdlich der § 34
Flache befindet, ein Ausgleich erforderlich. Ersatzpflanzungen fiir die gerodeten Ge-
hélze sind zahlreich im Bebauungsplan festgesetzt. Es wird auf die umseitigen Abbil-
dungen verwiesen, welche die Eingriffsbereiche anschaulich aufzeigt.



KomPlan / Stadt Abensberg
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnunasplan .Schwaighausen-Nord" 40 /44 S

Lageplan-Gehdélzbestand
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Gerodete Gehélzflachen nérdlich Flachen nach § 34 BauGB, 570 m?, Luftbild von 2018,
Quelle: BayernAtlasPlus
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Verbal-argumentativ Bewertung aller weiteren Schutzgiter

In der Regel werden die beeintrachtigten Funktionen der restlichen Schutzgiiter durch
die Kompensation des Schutzguts Arten und Lebensrdume mit abgedeckt. Liegt eine
Ausnahme vor, so wird ein zuséatzlich erforderlicher Ausgleichsflichenbedarf verbal-
argumentativ festgelegt. Das Schutzgut Landschaftsbild ist sehr spezifisch und stellt da-
her einen gesonderten Fall dar, der immer ergénzend verbal-argumentativ beschrieben
wird.

Fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft besteht kein zusétzliches Ausgleichser-
fordernis, da keine vom Regelfall abweichenden Umsténde erkennbar sind.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden durch die geplanten Neuaus-
weisungen von Wohnbauflachen bedingt. Aufgrund der unmittelbaren Lage im An-
schluss an bestehende bauliche Anlagen und der massiven Ein- und Durchgriinung
(siehe Ziffer 16) werden die Auswirkungen auf das Schutzgut mdglichst gering gehalten
und ansonsten mit dem ermittelten Ausgleichsbedarf abgedeckt.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Laut Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 2021 kann die Schwere der
Beeintréchtigungen auf Natur und Landschaft Gberschldgig aus dem Maf der vorge-
sehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundfldchenzahl
(GRZ). Bei Flachen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung
bietet sich die GRZ als Beeintrachtigungsfaktor an. Uber diesen Beeintrachtigungsfak-
tor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundstiicken gehéren. Auch die
dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrstibliche ErschlieBung fallt da-
runter.

Wie unter der Ziffer 17.1.1 bereits ausgefiuhrt wurde, werden mit der vorliegenden
Planung Fléchen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung in
Anspruch genommen, so dass fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs im Weiteren
die GRZ zugrunde gelegt wird.

Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

WERTPUNKTE BEEINTRACH- PLANUNGS-
e g e BNT / M EIN- TIGUNGS- FAKTOR
! GRIFFSFLACHE FAKTOR (GRZ)

Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei Vermeidungsmalnahmen am
Ort des Eingriffs geméal Anlage 2 des neuen Leitfadens Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung von 2021 um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden.

Im vorliegenden Fall wird der Abschlag von einem Planungsfaktor von 10% durch fol-
gende Vermeidungsmalnahmen gerechtfertigt:

— Erhdhung der Durchléssigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Er-
haltung und Wiederherstellung des Biotopverbundes der Griinflichen/Biotope im
Siedlungsbereich mit den Biotopen im AuRenbereich (multifunktionale Wirkungen
zur Aufrechterhaltung und Férderung des Kalt- und Frischluftaustausches)

— Vernetzung von grofirdaumigen Grinstrukturen

— Naturnahe Gestaltung der offentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und
Nutzgérten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke, z.B. durch
Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Grundstlicksflache

— Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsféhiger Beldge.
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In den nachfolgenden Ausfiihrungen ist die Ermittiung des erforderlichen Ausgleichs-
bedarfs fir den Eingriffsbereich dargestelit.

Flache EFH GRZ 0,35, 3 WP (m?): 18.195 — 3.080 (§34 Flachen) — 510 (gerodete Ge-
holze) = 14.605

Flache EFH GRZ 0,35, 8 WP (m?): 510 (gerodete Gehdlze)

Flache D, M, GRZ 04, 3 WP (m?): 5.135 + 5.570 = 10.705 — 1.760 (§34 Flachen) =
8.945

ErschlieRung, GRZ 0,4, 3 WP (m?): 8.309 — 705 (§34 Flachen) — 60 (gerodete Gehdl-
ze) — 990 (1:1 Ausgleich) = 6.554

Erschliefung, GRZ 0,4, 8 WP (m?): 60 (gerodete Gehdlze)

Griinflachen und Landwirtschaftiche Nutzflachen GRZ 0,35 3 WP (m?): 10.487 +

3.174 — 465 (§34 Flachen) — 4.991 (1:1 Ausgleich) — 1.340 (Landwirtschaftliche Nutz-
flache) — 565 (Kinderspielplatz Bestand) = 6.300

; WERTPUNKTE EINGRIFFS- GRZ
AUSGANGSNUTZUNG BNT WP) BNT FLACHE (M2)
. 14.605 + 6.300 =
Acker, Grinland 3 X 20.905 % 0,35
. 8.945 +6.554 =
Acker, Grinland 3 X 15.499 X 0,4
Mesophile Geblische/
Heckan 8 510 0,35
Mesophile Gebtsche/
Hecken 8 60 0.4
AUSGLEICHSBEDARF PLANUN:.B:"FN(T OR AUSGLEICHSBEDARF
= 21.950 10 19.755
= 18.599 - 10 = 16.739
1.428 10 1.285
192 10 173
Summe 37.952

Hinzu kommt der fl&chengleiche Ausgleich fur die bestehende und fiir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Alte Schlosserei Erweiterung”
herangezogene Ausgleichsflache, welche sich ebenfalls innerhalb des Geltungsberei-
ches befindet, mit einer Flache von 4.991 m2.

Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsflachen

37.952 Wertpunkte und 4.991 m? werden von der Okokontofidche Flur-Nr. 2857/1,
2857, 3867, 3868 (alle Gemarkung Abensberg, Pflegekonzept Abenstal, Wiesen stid-
lich des EKZ) abgebucht. Die Zuordnung ist der nachfolgenden Abbildung zu entneh-

men.




KomPlan / Stadt Abensberg
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan .Schwaighausen-Nord"

43 /44

Okokontoflache der Stadt Abensberg - Abenstal
Wiesen slidlich des EKZ; Stand: 12.04.2023
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18 VERWENDETE UNTERLAGEN
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GEMEINDEORDNUNG [GO] in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2, 3 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S.
385) geandert worden ist

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ [BNatSchG] vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Art. 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist

GESETZ UBER DEN SCHUTZ DER NATUR, DIE PFLEGE DER LANDSCHAFT UND DIE ER-
HOLUNG IN DER FREIEN NATUR [Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG] vom
23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S.
723) geandert worden ist

WASSERHAUSHALTSGESETZ [WHG] vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Art. 5 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist
BAYERISCHES WASSERGESETZ [BayWG] vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66, BayRS 753-1-U),
das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 09.11.2021 (GVBI. S. 608) gedndert worden ist
GESETZ ZUM SCHUTZ UND ZUR PFLEGE DER DENKMALER [Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG] Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der Bayerischen
Rechtssammliung (BayRS 2242-1-K) veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 1
des Gesetzes vom 23.06.2023 (GVBI. S. 251) geandert worden ist

SONSTIGE DATENQUELLEN
BAYERISCHES FACHINFORMATIONSSYSTEM NATURSCHUTZ (FIN-WEB):
http://fisnat.bayern.de/finweb/

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENTWICKLUNG UND
HEIMAT - LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM BAYERN (LEP):
http//www.landesentwicklung-bayern. de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/

BAYERNATLAS: http://geoportal. bayern.de/bayernatlas
RAUMINFORMATIONSSYSTEM BAYERN: http.//wirtschaft-risby.bayern.de
UMWELTATLAS BAYERN: hitps:/www.umweltatlas.bayern.de

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGENSBURG - REGIONALPLAN REGION RE-
GENSBURG: http:.//iwww.region1i.de









