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l. Planungsbericht

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Lappersdorf grenzt unmittelbar nordwestlich an die Stadt Regensburg. Die
Marktgemeinde besteht aus Uber 30 Gemeindeteilen und Weilern. Einer davon, bzw.
ein Ostteil von Lappersdorf ist Kareth, im Studen von Lappersdorf. Hier befindet sich
das gegenstandliche Planungsgebiet.
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Digitale Ortskarte mit Kennzeichnung des Planungsbereichs (rbt).
Quelle: BayernAtlas, 2022; Bearbeitung FLU Planungsteam Regensburg

Der Planungsbereich ist ein ca. 0,46 Hektar grofes Gebiet im Sidosten von
Lappersdorf, Ortsteil Kareth.

Das Gebiet stellt eine bisher nicht aktivierte Baullicke mit Leerstand im Ortsbereich von
Kareth unweit des Ortszentrums dar. Es ist zur Innenentwicklung und Nachverdichtung
des Ortsbereichs geeignet. Flachensparendes, verdichtetes Bauen mit
GescholRwohnungsbau sowie die Realisierung von Wohnungen fir verschiedene
Familien- und Altersformen, insbesondere flr altersgerechtes Wohnen bei gegebener
Anbindung an den OPNV bieten sich an.

Die Planungsflache liegt unmittelbar sidlich der HauptstraBe (= Kreisstral3e R 15), ca.
70 m d&stlich von deren Einmindung in den ,Pfalzer Weg"“. Auf der Siudseite der
Hauptstrafl3e unmittelbar an die Nordseite des Planungsgrundstiicks grenzend, liegt ein
offentlicher Ful3weg.

Unmittelbar vor dem Planungsgrundsttick an der HauptstraRe (eher auf der Westseite)
liegt eine OPNV-Bushaltestelle, die eine guinstige und recht engtaktige Anbindung nicht
nur in den Hauptort sondern auch in die Stadt Regensburg bietet.
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Das Planungsgebiet besteht aus 3 Grundstiicken bzw. 3 Flurnummern. Davon sind
zwei bereits bebaut. Auf einem Grundstiick befindet sich ein Einfamilienhaus mit
grol3ziigiger, verwilderter (flachiger Gehélzaufwuchs, Sukzession) Gartenflache. Das
benachbarte Grundstiick im Bearbeitungsgebiet ist fast vollstandig bebaut mit
Gebéauden einer ehemaligen Schlosserei (Grundstiick Teildnderung BP ,Berzlfelsen
I“). Das dritte Grundstuck ist eine bestehende, offensichtlich nicht genutzte Grinflache
(ehemalige Rasen/Wiesenflache). Alle Gebaude stehen leer und sind ungenutzt und
sind baulich in einem schlechten Zustand. Alle Grundstiicksflachen sind ungenutzt.

Mit der nunmehrigen Planung ,Kareth- Hauptstral3e mit Teilanderung Bebauungsplan
Berzlfelsen I soll ein ,Allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO mit insgesamt 7
Mehrfamilienhausern auf einer Netto-Baulandflache von ca. 0,46 Hektar ermdglicht
werden.

Offentliche ErschlieRungsanlagen oder 6ffentliche Griinflachen befinden sich nicht im
Planungsgebiet.

Das Planungsgebiet liegt an der nérdlich angrenzenden ,Hauptstrae“ (KreisstralRe R
15) bzw. grenzt im Westen an den ,Pfalzer Weg"“. Im Siden und Osten schlieR3en
Wohnbaugrundstiicke an den Umgriff.

Im Nordwesten- im ,ErschlieRungszipfel“ von ,Hauptstrale“ und ,Pfalzer Weg®, Pfalzer
Weg Hs.- Nr. 32 - grenzt ein Grundstiick mit Geschéaftshaus mit Zahnarztpraxis,
Versicherungsmakler und der Raiffeisenbank Regenstauf eG an das Planungsgebiet.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Bevolkerungsprognosen, die fir die Stadt
Regensburg und das direkte Umland in den kommenden Jahren ein erhebliches
Bevolkerungswachstum voraussagen und auf Grund der derzeit in Lapperddorf hohen
Nachfragesituation nach Wohnraum strebt der Markt Lappersdorf insbesondere in
verfugbaren, nachzuverdichtenden Innenbereichsflachen die Schaffung von
zusatzlichen Wohnbauflachen an.

Die geplante Malinahme stellt unter dieser Pramisse eine Aktivierung seit langerem
vorhandener Baullicken dar. Eine Nachverdichtung im bebauten Siedlungsbereich ist
mit der gegenstandlichen Planung gegeben und ein stadtebaulicher Missstand in Form
bereits seit langerer Zeit ungenutzter, verbrachender bebaubarer Flachen bei hohem
Wohnflachenbedarf in Lappersdorf kann beseitigt werden.

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

Im Flachennutzungsplan des Marktes Lappersdorf ist die Planungsflache als
Wohnbauflache (Westteil) und als Mischgebiet (Ostteil) dargestellt. Die Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgt gem. 813a BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung.
Die Anpassung des Flachennutzungsplans (auf der bisherigen Mischgebietsflache im
Ostteil der Planung) in ein Allgemeines Wohngebiet erfolgt im Zuge einer Berichtigung.
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2. Bedarf, Bedarfsnachweis

Im Baugesetzbuch (81 Abs. 4 BauGB) ist geregelt, dass Bauleitplédne den Zielen der
Raumordnung und der Landesplanung anzupassen sind. Raumordnung und der
Landesplanung anzupassen sind.

Die Ziele und Grundsatze der Landesentwicklung sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) festgeschrieben.

Maf3gebliche Ziele des LEP sind dabei:

- Flachensparen (Grundsatz 3.1)

- Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Grundsatz 3.3)

- Anbindegebot (Grundsatz 3.3)

Die HOohere Landesplanungsbehorde prift, ob die Neuausweisdung eines Baugebietes
unter Beachtung dieser Ziele und Grundsatze des LEP erfolgt.

In Zug der Bauleitplanung ist ein Bedarfsnachweis zu fihren. Dazu ist eine
Auslegungshilfe erarbeitet.

Diese sieht 5 Schritte zum Bedarfsnachweis vor:

- Bedarf auf Gemeindeebene begriinden und berechnen

- Flachenpotentiale erheben

- Verfugbarkeit und Aktivierungsstrategie

- Bedarfsermittlung fur die konkrete Neuausweisung

- Folgekosten beachten

Durch die attraktive Lage des Marktes Lappersdorf, bzw. des mit dem Hauptort
Lappersdorf  verschmolzenen Ortsteils Kareth im Verdichtungsraum des
Regionalzentrums Regensburg — unmittelbar am ndrdlichen Stadtrand von
Regensburg - und der giinstigen Verkehrsbeziehungen mit der Nahe zum Anschluss
der Bundesautobahn BAB 93 und der Bundesstralle B 16 liegt eine besondere
Attraktivitat und eine hohe Nachfrage fir die Siedlungstatigkeit — insbesondere fiir die
Wohnbebauung - vor.

Dem steht eine begrenzte Verfugbarkeit von Baulandflachen gegeniber.

Bei der hier behandelten Entwicklungsflache handelt es sich um eine ca. 0,46 ha grol3e
Baultcke bzw. ein Grundstiick aus mehreren Teilflachen mit ungenutztem Leerstand
an der Hauptstral3e in Kareth.

Die Flachen sind in rechtskraftigen Bebauungsplan bereits teilweise als
Wohnbauflachen dargestellt. Ein Bebauungsplan existiert fiir diesen Teilbereich bisher
nicht. Ein weiterer Teilbereich der Planungsflache ist derzeit als Mischgebiet in einem
rechtskraftigen Bebauungsplan (Berzlfelsen 1) dargestellt, soll aber im Zug der
Aufstellung dieses Bebauungs- und Griunordnungsplanes in das geplante allgemeine
Wohngebiet unter Teilanderung des Bebauungsplanes Berzilfelsen einbezogen
werden.

Auf der Planungsflache sieht ein Planbetreiber eine flachensparende, verdichtete, aber
den Charakter der Umgebung angepasste Wohnanlage aus 7 Baukdrpern im
GeschoRBRwohnungsbau auf einer Tiefgarage, die den Verkehr aufnimmt vor. Mit
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insgesamt ca. 50 Wohneinheiten unterschiedlicher WohnungsgroRen von der 2-
Zimmerwohnung mit unter 50 m? Wohnflache tUber 2- und 3-Zimmerwohnungen
mittlerer Grol3en von 65-85 m2 sowie einigen 4-Zimmerwohnungen von ca. knapp 100
m2 bis ca. 115 m2 Wohnflachen ist ein Wohnungsmix vorgesehen, der unterschiedliche
Zielgruppen abdeckt.

Die Aufstellung einer Bauleitplanung der Innenentwicklung im Sinne einer
Nachverdichtung verfligbar gewordener Baulandflachen in Ortslage von Kareth
(verschmolzen mit dem Kernort Lappersdorf) an der zentralen ,Hauptstral3e®
(KreisstralRe R 15) bietet sich an.

Der Bedarfsnachweis fiur die gegenstandliche Bauleitplanung bzw. die
Planungsflache wird ausnahmsweise nicht fallbezogen isoliert, sondern aus den
Erhebungen, Darstellungen und Planungen des Flachennutzungsplanes des
Marktes Lappersdorf (Rechtskraft 10.03.2020) hergeleitet, welcher sich sehr
detailliert und im Sinne der Bedarfserhebung und eines Bedarfsnachweises als
Orientierung und Bezug anbietet.

Es wird sich bei den nachfolgenden Darstellungen auf die Begrindung mit
Umweltbericht zum Flachennutzungsplan mit ihren Karten bezogen.

Unter Punkt B.4 ,Ziele und MalRnahmen der Siedlungsentwicklung® wird anhand des
Demographiespiegels (Bezug ist das Jahr 2017 — Zielkorridor das Jahr 2034, also 17
Jahre) eine Bevolkerungsprognose von 14140 Einwohnern im Marktgebiet aufgestellt
(Seite 67/201. Die prognostizierte Bevolkerungszunahme in Lappersdorf betragt
6,2%, entsprechend einem vergleichbaren Trend im Verdichtungsraum von Stadt
und Landkreis Regensburg.

Gemald der untenstehenden Abbildung ist erkennbar, dass die aktuellen Prognosen
des statistischen Landesamtes fiir Lappersdorf fir den Zeitraum 2019 bis 2039 im
Vergleich etwas nach unten tendieren.

Datenblatt 09 375 165 Lappersdorf

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65
unter 65 oder
alter
2019 13 338 2298 8 100 2 940
2020 13 300 2300 8 000 3000
2021 13 300 2 300 8 000 3000
2022 13 400 2 300 8 000 3100
2023 13 400 2 300 8 000 3100
2024 13 400 2 400 7 900 3100
2025 13 500 2 400 7 900 3200
2026 13 500 2400 7900 3200
2027 13 500 2 400 7 800 3300
2028 13 600 2400 7 800 3400
2029 13 600 2 400 7 800 3400
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2030 13 600 2500 7700 3500
2031 13 700 2 400 7700 3600
2032 13 700 2500 7 600 3600
2033 13 700 2 400 7 600 3700
2034 13 800 2 400 7 600 3700
2035 13 800 2500 7 600 3800
2036 13 800 2 400 7 600 3800
2037 13 800 2 400 7 600 3800
2038 13 900 2 400 7 600 3800
2039 13 900 2 400 7 600 3800

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100
Personen gerundet. Differenzen in den ausgewiesenen
Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Nach Uberzeugung der Marktverwaltung Lappersdorf liegt dies jedoch an einer nach
wie vor schleppenden Aktivierung der bisher unbebauten Grundstiicksreserven und
Baultucken und dem derzeit fehlenden Angebot an verfligbaren bebaubaren Flachen
fir Wohnen bei nach wie vor hoher, grof3teils unbedienbarer Nachfrage.

In der Darstellung des Bedarfs flr diese Bauleitplanung wird daher davon
ausgegangen, dass ein weiterer Bezug auf die Prognosen und Darstellungen des
Flachennutzungsplanes von 2020 zielfiihrend und legitim ist.

Der Flachennutzungsplan stellt unter dem Punkt B.4.1 der Begriindung im Unterpunkt
B.4.1.1 Bevolkerungsprognose anhand der statistischen Daten und Prognosen des
statistischen Landesamtes verschiedene Aspekte zur Entwicklung des Marktes
Lappersdorf dar.

Demnach wird fur den Markt Lappersdorf — wie oben erwdhnt — ein
Bevolkerungswachstum bis 2034 vom Ausgangswert in 2017 um insgesamt 6,2 % von
13310 Einwohnern in allen Ortsteilen auf 14140 Einwohnern in 2034 (im Schnitt ca.
0,36 % jahrlich) zu erwarten sein. Die eine weitere Verschiebung der Altersstruktur mit
einem relativ stark steigenden Anteil Uber 65-jahriger Personen an der Bevdlkerung
(und einem steigenden Anteil der unter 19-jahrigen Personen) bei Abnahme des Anteils
in den mittleren Altersgruppen wird anhand der Statistikdaten dargestellt.

Hinweis: Die aktuellen Daten des Marktes Lappersdorf geben fur das Jahr 2017 mit
13509 Einwohnern sogar eine hohere Einwohnerzahl als die Statistik im
Flachennutzungsplan an. Die Einwohnerzahl stagniert allerdings aktuell. Fir 2021
wurden 13483 Einwohnern angegeben (nach 13530 Einwohnern in 2019). Dies stitzt
jedoch die Auffassung des Marktes Lappersdorf, dass fehlendes Baulandangebot die
Entwicklung ,bremst®.

Unter Punkt B.4.1.2 ,Siedlungsentwicklung® wird eine Zunahme der Anzahl der
Wohngebaude/Wohnungen in Lappersdorf von 2011 bis 2017 um 5% und die bereits
eingetretene und zu erwartende weitere Zunahme des Wohnflachenbedarfs je
Einwohner dargestellt.
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In Kapitel B.4.1.3 ,Wohnflachenbedarf* wird unter Abgleich und Verschneidung der
erhobenen  Daten  zur  prognostizierten  Bevolkerungsentwicklung, dem
Auflockerungsbedarf und dem Erneuerungsbedarf ein Gesamtbedarf von 7011
Wohnungen im Markt Lappersdorf in 2034, also eine zusatzlichen Bedarf von 714
Wohnungen (Zeitraum 2017 bis 2034) ermittelt.

Kapitel 4.1.4 ,Bedarfsprognose flir den Zeitraum bis 2034“ wird unter Verschneidung
zuvor erhobener (oben teilweise einzeln dargestellter Daten) bei Annahme einer
durchschnittlichen, aktuell lockeren Dichte von 17 Wohnungen pro Hektar Wohn- und
Freiflache wird ein Wohnbaulandbedarf fur den Markt Lappersdorf bis 2034 von
42,0 Hektar dargestellt.

Diesem ermittelten Bedarf stehen die verfigbaren Innenentwicklungspotentiale in
Lappersdorf gegenlber. Dazu zahlen die Reserveflachen im Flachennutzungsplan, die
Baulticken mit Baurecht nach § 34 BauGB bzw. freie Bauplatze im Geltungsbereich
von Bebauungsplanen.

Dieses Potential wird in Kapitel B.4.1.5 der Begriindung des Flachennutzungsplanes
mit 248 Bauplatzen oder 17,6 Hektar angegeben.

Hinweis: Nach aktuellen Angaben des Marktes Lappersdorf sind es 207.

Dazu kommen im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauentwicklungsflachen fur
die bisher kein Baurecht geschaffen wurde.

Fur den Bereich Lappersdorf / Kareth wird im Flachennutzungsplan ein adaquater
Baulandbedarf von 16,4 Hektar bei vorhandenen Baullicken von 5,2 Hektar und 1,3
Hektar Leerstand dargestellit.

Die gegenstandlich behandelte Entwicklungsflache ,Kareth-HauptstraBe mit
Teilanderung Bebaungsplan Berzlfelsen |) ist in der obigen Erhebung vermutlich nur
teilweise erfasst, da der Leerstand ca. 2018 bei der Bearbeitung des Bebauungsplanes
nicht bestand.

Bedarf fur die dargestellte Wohnbaulandentwicklungsflache im Innenbereich
Die gegenstandlich dargestellte aufgrund der Grundstiicksverfiigbarkeit gesichert
umsetzbare Wohnbauflache hat eine Gro3e von 0,46 Hektar. Sie kann damit als Teil
des bisher nicht verfiigbaren Entwicklungspotentials betrachtet werden.

Der Bedarf ist damit abgebildet.

Die gegenstandliche Entwicklungsflache ist eine Flache der Innenentwicklung.

Es sind nach der Planung keine 6ffentlichen ErschlieBungsflachen erforderlich. Dies ist
flachen- und kostensparend und sichert fir den Markt Lappersdorf eine ginstige
Kostenprognose auch in Bezug auf den langfristigen Unterhalt.

Durch die geplante Art und das Mafld der Baulichen Nutzung in Form von
GescholRwohnungsbau sichert sie auch eine flachensparende Wohnraumaktivierung.
Fahrender und ruhender Verkehr im Planungsbereich werden nach der Konzeption und
der Festsetzungen des Bebauungsplanes unterirdisch abgebildet, die Freiflachen
stehen den Bewohnern zur Verfiigung.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrae 14, 93047 Regensburg
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Die geplanten ca. 50 Wohnungen in dem oben dargestellen Wohnungsmix tendentiell
kleinerer Wohnungen wirden bei der statistischen Wohnraumbelegung (Bayern gem.
Raumordnungsprognose 2015 (Flachennutzungsplan Markt Lappersdorf, 2020, Seite
72) von etwa 2 Personen je Wohnung ca. 100 zuktinftige Einwohner bedeuten.

Der Architekt plant derzeit gem. dem stadtebaulichen Konzept mit etwa 140
Einwohnern.

Die Umsetzung der MalRinahme kann nach Schaffung von Baurecht relativ kurzfristig
umgesetzt werden. Da nahezu keine ErschlieBungsmalRnahmen erforderlich sind, ist
mit einer kurzen Bauzeit und der Bereitstellung der Wohnungen in relativ kurzen
Abstanden zu rechnen (voraussichtlich aufgrund der Tiefgaragenanlage keine
Bauabschnitte)

Im Markt Lappersdorf befindet sich derzeit der Bebauungsplan ,In der Pfeiffing® —
Teilgebiet Lappersdorf/Kareth gem. Flachennutzungsplan (tiberwiegend allgemeines
Wohngebiet) in einer frGhen Phase der Aufstellung. Es ist damit zu rechnen, dass
dieser nach einer Rechtskraft nicht vor Ende 2023 in mehreren Bauabschnitten tber
mehrere Jahre umgesetzt wird. In dieser Planung sind nach Auskunft des Marktes
Lappersdorf im Gegensatz zur gegenstandlichen Planung neben einem
GescholRwohnungsanteil vor allen klassischere Wohnformen des Doppel- und
Reihenhauser und teilweise freistehender Einzelhauser geplant.

Dies sichert eine zeitlich gestaffelte bedarfsgerechte Bereitsstellung des
prognostizerten Wohnraumbedarfs im Markt Lappersdorf bzw. im Teilbereich
Lappersdorf/Kareth.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrae 14, 93047 Regensburg
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3. Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung,
Planungsrechtliche Situation, Ziele des Marktes Lappersdorf

3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Gemeindegebiet von Lappersdorf ist im LEP 2020 als Teil des
Lverdichtungsraums® des Regionalzentrums Regensburg dargestellt. Es gehort zur
auRBeren Verdichtungszone und zum Stadt- und Umlandbereich des
Verdichtungsraumes Regensburg.

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

kt i.d.OPf.
:] Region elurg
Allgemeiner landlicher Raum
-_ 1 Bayerischer Untermain Parsberg
~o Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen 2 Wiirzburg <
s 3 Main-Rhén
:l Verdichtungsraum 4 Oberfranken-West
5 Oberfranken-Ost
Raum mit em } 6 Oberpfalz-Nord
7 Namberg
‘ ‘ ‘ ‘ Kreisregionen 8 Westmittelfranken
9 Augsburg
|| Einzelgemeinden 10 Ingolstadt
11 Regensburg
= s s % 12 Donau-Wald
b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele 13 Landshut
14 Minchen
. Metropole 15 Donau-lller
16 Allgéau 1 saal * Tougn
‘ 17 Oberland SE00n
Regionalzentrum 18 Siidostoberbayern & Abe.nsberg
‘ Oberzentrum b .
veining
- it or Mallersdorf-
. Mittelzentrum priess = ot 1, " 1 Pfaffenberg

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020, Anhang 2- Strukturkarte (Ausschnitt), o0.M. Quelle:
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/ Bearbeitung
FLU Planungsteam Regensburg

Mit der geplanten Baulandausweisung verfolgt der Markt unter anderem folgende Ziele
und Grundsatze der Raumordnung:

- Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen
ihrer jeweiligen Entwicklungsmdoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des
ganzen Landes beitragen. (LEP 2.2.2 (G)).

- Inden Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit
leistungsféahigem Anschluss an das Offentliche Verkehrsnetz, insbesondere an
Standorten mit Zugang zum schienengebundenen offentlichen
Personennahverkehr, zu konzentrieren (LEP 2.2.8 (2)).

Maf3gebliche Ziele des LEP sind weiterhin:
- Flachensparen (Grundsatz 3.1)
- Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Grundsatz 3.3)

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrale 14, 93047 Regensburg
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3.2

- Vision Bayern 2025: Vielféaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften
Wir wollen die Vielfalt Bayerns erhalten. Dazu wollen wir Verdichtungsrdume und

landliche Raume als eigenstandige Arbeits- und Lebensraume erhalten und die
damit verbundenen unterschiedlichen Madoglichkeiten der Lebensgestaltung
bewahren. Wir wollen dem mit der Globalisierung einhergehenden Bedirfnis nach
Heimat und regionaler Identitdt Rechnung tragen, historisch gewachsene
Landschafts- und Siedlungsbilder sowie regionale Identititen behutsam
weiterentwickeln und bedeutsame Naturrdume bewahren. Dabei wollen wir
insbesondere auch eine vielfaltige, nachhaltige Land- und Forstwirtschaft erhalten.

Regionalplan

Der Markt Lappersdorf liegt in der Planungsregion 11 im Landkreis Regensburg in der
sudlichen Oberpfalz. Das Gemeindegebiet ist im Regionalplan gemal3 LEP 2020
ausgewiesen als ,Verdichtungsraum® und Lappersdorf eingestuft als Grundzentrum
(Ballungsraum Regensburg).

. Ziele der Raumordnung
Reg !onalpla n ! O Grundzentrum gemaB Regionalplan Regensburg
Region Regensburg (11) g :
Ka rte 1 i Bernhardswald

Strukturkarte mit Grundzentren ) \,‘Zf"'am,‘f O el

/OL ‘ =Ny thanp

Regenstauf

Wiedergabe staatlicher Planungsziele gem. LEP

Regionalzentrum

o Oberzentrum
Stand: 15. Mérz 2019 ach

Mittelzentrum
Hemau

Dietfurt Aligemeiner landlicher Raum

2.d.Altmiihj

. Regensburg
. ~Neutraubling_— h

Verdichtungsraum
Sinzing

Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf

Pentling )
\

Bad Abbach

Verbindung von Doppelzentren

Landkreisgrenze
Gemeindegrenze
——— Grenze des Truppeniibungsplatzes

BN Regionsgrenze

¢ Teugn {

S

s =
) Kelhelm‘O

4

S et

'\ saal a.d.Donag

) MaBRstab 1:500 000
{ Langquaid 0 5 10 15 20
) Kilometer

O s

Neustadt Apensbergl, /" Hausen

a.d.Donau' 2

Regionalplan Region Regensburg (11) Karte 1, Strukturkarte mit Grundzentren, Ausschnitt Quelle:
https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes und_regionalplanung/regionalplanung/index.h
tml Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg

Der Markt liegt an der tberregionalen Entwicklungsachse Regensburg- Regenstauf.
Siedlungswesen Il

Siedlungsstruktur 1.1 Im Verdichtungsraum Regensburg soll eine verstdrkte
Siedlungstdtigkeit bevorzugt im Oberzentrum und entlang der von hier ausgehenden
Entwicklungsachsen in den Abschnitten bis Regenstauf, Obertraubling, Bad Abbach, Laaber
und Bernhardswald angestrebt werden.

Auf die Entwicklung geschlossener Siedlungseinheiten mit einem gegeniiber dem Iédndlichen
Raum héheren Grad der stédtebaulichen Verdichtung und einer giinstigen Zuordnung
unterschiedlicher Nutzungen soll hingewirkt werden.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrale 14, 93047 Regensburg
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3.3

Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Lappersdorf aus dem Jahr 2020

ist das Planungsgebiet als Wohnbauflache (allgemeines Wohngebiet) und Mischgebiet
dargestellt. Eine Teilanderung des Flachennutzungsplanes fur die geplante Nutzung
im Planungsbereich in ein Allgemeines Wohngebiet ist damit erforderlich.

Ein rechtkraftiger Bebauungsplan fir das Planungsgebiet besteht derzeit nur fur eine
Teilflache (Mischgebietsteil im Osten). Der Bebauungsplan Berzlfelsen | wird fur diesen
Teilbereich geandert. Fur die beiden westlichen Grundstiicke im Planungsbereich
besteht derzeit kein Bebauungsplan. Dieser wird daher neu aufgestellt.

Der gegenstandliche Bebauungs- und Griinordnungsplan im beschleunigten Verfahren
gem. §13a BauGB Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgeftihrt. Die Anpassung
des Flachennutzungsplans erfolgt im Wege der Berichtigung (siehe auch Punkt 3.5).

N

Bebauungsplangebietes gekennzeichnet (gelb), 0.M. ;Quelle: Markt Lappersdorf, Bearbeitung: FLU
Planungsteam Regensburg

Fazit:

Die Entwicklungsabsichten des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,Kareth-
HauptstraRe mit Teilanderung Bebauungsplan Berzlfelsen I“ stehen im Einklang mit
den Zielen der Raumordnung auf Landes- und Regionalebene und basieren auf der
rechtskraftigen vorbereitenden Bauleitplanung.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrale 14, 93047 Regensburg
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3.4

3.5

Stadtebauliche und Sonstige Planungsziele des Marktes Lappersdorf

Der Markt Lappersdorf verfolgt mit einigen Initiativen die Ziele nachhaltigen Bauens
und die gem. Abs. 1 BauGB formulierten Ziele nachhaltiger stadtebaulicher
Entwicklungen. Die soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende Belange in Einklang
bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerichtete Bodennutzung
unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten sollen.
Ausformuliert ist dies im

- Wohnraumentwicklungskonzept des Marktes vom 13. April 2020

- Konzept fur nachhaltiges Bauen etc. vom 20.Mai 2021

Die Planung berticksichtigt wesentliche Ziele wie beispielsweise

- flachensparendes und verdichtetes Bauen.

- Madglichkeiten fir sozial gefordertes Wohnen.

- Schaffung von Wohnformen, die die demographische Entwicklung berticksichtigen
(hier: alters- und behindertengerechte GeschoBwohnungen mit einem hohen Anteil
an Zwei- und Dreizimmerwohnungen die fir Senioren oder zukiinftige Senioren

- Reduzierung von fahrendem und ruhendem KFZ-Verkehr im Wohnbereich (hier:
Tiefgaragenanlage, Oberflachen fur Garten- und gemeinsame Nutzung.

- Schaffung von Spielflachen, die auch Treffpunktfunktion haben.

- Schaffung von Durchwegung von auf3en ins Gebiet

- Trotz dichter Bebauung hoher Grinflachenanteil

- Verbindliche Festsetzung von Dachbegriinung (Klima- und Wasserpuffer

- Verbindliche Festsetzung von Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichts (PV-
Anlagen).

Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Um im Rahmen einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und unter Wahrung
offentlicher und privater Belange fir die 0.g. Nutzungsabsichten Baurecht zu schaffen,
fur die bauliche und grunordnerische Gestaltung und um die erforderlichen
Festsetzungen zu treffen sowie als Voraussetzung zur Verwirklichung der unter Punkt
1 genannten Ziele ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.

Fur die FI. Nr. 802/3 und 803/2, beide Gemarkung Kareth (Westteil des
Planungsgebietes) existiert bisher kein Bebauungsplan.

Das Dritte, von der Planung betroffene Grundstiick FI.Nr. 803/11, Gemarkung Kareth,
sowie die im Osten und Siden angrenzende Wohnbebauung befinden sich derzeit im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "Berzlfelsen 1" /16/ der
Marktgemeinde Lappersdorf. Dieser weist im nordwestlichen Teil des
Geltungsbereichs, in dem sich auch das von der aktuellen Planung betroffene
Grundstuck FI.Nr. 803/11 befindet, ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO aus. Auf dieser
FI. Nr. 803/11 erfolgt daher eine Teilanderung des vorhandenen Bebauungsplans

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrae 14, 93047 Regensburg
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.Berzlfelsen I“ von einem Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet. Das Gebiet wird
in den gegenstandlichen Bebauungsplan einbezogen. Dieser ist weist als Art das
Nutzung ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO aus.

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,Kareth- Hauptstral3e
mit Teilanderung Bebauungsplan Berzlfelsen [“ ist fir die Gesamtfliche die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes vorgesehen.

0

i/
i __

T S
/ ;

i

gekennzeichnet (rot), 0.M. ;Quelle: Markt Lappersdorf, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

3.6 Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens gem. § 13 a BauGB
»Bebauungsplan der Innenentwicklung*

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 11.08.2020 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ,Kareth- Hauptstral3e mit Teilanderung Bebauungsplan Berzlfelsen
I“ beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemal §13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 82 Abs.
4 BauGB, als Bebauungsplan der Innenentwicklung fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maflinahmen der Innenentwicklung.
Demnach kann unter bestimmten Voraussetzungen u.a. auf die Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB und damit auf einen Umweltbericht nach § 2a BauGB verzichtet
werden.

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

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrale 14, 93047 Regensburg
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Die in 813 Abs. 1 BauGB genannten Bedingungen zur Durchfiihrung des vereinfachten
Verfahrens sind erfullt:

- Die Grundflache (gem. 8§ 19 Absatz 2 BauNVO) im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz

2 von weniger als 20.000 m?, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden wird nicht Uberschritten.
Die Nettobaulandflache betragt ca. 4.608 m2. Die festgesetzte, maximale
Grundflachenzahl im Planungsgebiet betrdgt 0,44. Bei einer Uber alle
Wohngebietsteile rechnerisch angenommenen maximalen Grundflachenzahl von
0,44 ergibt sich eine maf3gebliche, zulassige Gesamtgrundflache von ca. 1-843;2
2.027,52 m2, Die bezogen auf die Grundflache bestehenden Voraussetzungen zur
Anwendung des § 13a BauGB sind somit erfillt.

- Es besteht fur das Bauvorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG.

- Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sind absehbar durch
das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt, da keine entsprechenden Gebiete in der
naheren und weiteren Umgebung der Planung liegen.

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

Somit waren alle Voraussetzungen flir die Aufstellung des Bebauungsplanes im
Verfahren nach § 13 a BauGB erfullt.

Auf eine Umweltpriifung nach 8 2 Abs 4 BauGB mit Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird daher verzichtet. Die ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ wird nicht
angewendet.

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

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrae 14, 93047 Regensburg
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4.1

Lage und Bestandssituation

Allgemeines

Der ca. 0,46 ha (exakt 46087 m2) groRe Bebauungsplanbereich liegt sudlich von
Lappersdorf zentral im Ortsteil Kareth auf derzeit brachliegenden, verbuschten bzw.
mit leerstehenden Gebauden bebauten Grundstiicken. An den Randern des geplanten
Baugebietes nach Westen, Stiden und Osten befinden sich unmittelbar angrenzend
bereits mit Wohnbebauung und Mischgebietsbebauung bebaute Flachen, im Norden
wird das Plangebiet durch die ,Hauptstralie®, im Stidwesten durch den ,Pfalzer Weg*
begrenzt, die beiden Haupterschliel3ungs

e}
el v 1
B,

= \"

<
PO LTS
. — 2

Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Der Geltungsbereich der Planung umfasst die Grundstiicke bzw. Flurnummern 802/3,
803/2 und 803/11 — jeweils Gemarkung Kareth.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrale 14, 93047 Regensburg
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4.2

&

%3 2 M \",\\ 4 “ : 30 ST
Luftbild Ortsbereich Lappersdorf- Kareth, 0. M. mit Darstellung des Planungsgebietes (rot)
Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

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

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit dominiert von leerstehenden, ungenutzten und teilweise
stark baufalligen Gebauden und brachliegenden Grinflachen.

Zum einen auf Fl. Nr. 803/2, Gemarkung Kareth. Hier befindet sich ein leerstehendes
Einfamilienhaus  mit  verwilderten,  verbuschten  Gartenflachen  (flachiger
Gehdlzaufwuchs, Sukzession). Zum anderen auf FI. Nr. 803/11, Gemarkung Kareth.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrale 14, 93047 Regensburg
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4.3

4.4

Das Flurstiick ist mit den Gebduden und Einrichtungen einer ehemaligen Schlosserei
bebaut und fast vollkommen versiegelt. Das Flurstiick Nr. 802/3, Gemarkung Kareth
liegt derzeit brach (ungenutzte Wiese). Die Hauptstral’e begrenzt im Norden das
Plangebiet. Im Westen erschlie3t der ,Pfalzer Weg“ das Areal

Unmittelbar an der Sid- und Ostseite schlielt das Bebauungsplangebiet an
bestehende Siedlungsflachen an. Im Nordwesten- im ,Erschlielungszipfel* von
.,Hauptstralke* und ,Pfalzer Weg“, Pfalzer Weg Hausnummer. 32 - grenzt ein
Grundstiuck mit Geschéftshaus mit Zahnarztpraxis, Versicherungsmakler und der
Raiffeisenbank Regenstauf eG an das Planungsgebiet.

Topographie

Die Planungsflache ist in zwei Richtungen gegenlaufig gedreht und teils stark geneigt:
Im Grunde fallt die Planungsflache im Norden an der Hauptstrafl3e von West nach Ost
Von ca. 353,12 m.U.NN (Nordwestecke FL.Nr. 803/2) auf ca. 351,20 m.G.NN an der
Nordostecke der FI.Nr. 803/11. Uber eine Lange von ca. 100 m ergibt sich damit ein
Hohenunterschied von ca. 1,62 m oder ca. 1,6 %.

An der Sudgrenze ergibt sich ausgehend von der Stidwestecke der Flurnummer 802/3
am Pfalzer Weg mit ca. 354,14 m.i.NN bis zur Stidostecke der Flurnummer 803/11 mit
ca. 356,60 mUNN eine Steigung von West nach Ost um ca. 2,5 m. Auf die dort
vorhandene Grundstiickslange von ca. 110 m ergibt dies eine Steigung von West nach
Ost von ca. 2,3 %.

Dieser gegenlaufige West-Ost-Gelandeverlauf duRRert sich an der Westgrenze (Pféalzer
Weg) mit einer fast waagrechten Situation (ca. 354,15 m.u.NN). Auch an der
Westgrenze der Flurnummer 803/2 gibt es noch eine relativ sanfte Gelandesteigung
noch Nord nach Sud von ca. 353,12 m.0.NN auf ca. 354,51 m.u.NN.

Eine immer starkere Steigung liegt im Grundstucksverlauf nach Osten vor: An der
Ostgrenze der FI.Nr. 803/11 liegt der H6henunterschied von Nord (ca. 351,50 m.(.NN)
nach Sud (ca. 356,60 m.i.NN) bei ca. 5 Metern.

Untergrund, Geologie, Hydrologie

Nach der geologischen Karte von Bayern i. M. 1:25.000, Blatt 6938 ,Regensburg® ist
fur den zu untersuchenden Bereich das Naab-Hangend-Tertiar, eine Wechselfolge aus
Sand, Feldspat fihrend, z. T. kiesig, und Ton, karbonatfrei, z. T. wechselnd sandig,
eingetragen.

AulRerdem verlauft eine vermutete Stérungszone durch das Grundstiick. Nordlich der
Storung ist die Reinhausen-Subformation, Sandstein / Buntsandstein eingetragen. Der
Sandstein Uberlagert hier in unterschiedlichen Machtigkeiten den verkarsteten und
geklufteten Malm (Jura-Kalkstein). Des Weiteren ist in der Umgebung quartérer
LoR/L6RIehm als Deckschicht, ein Schluff, feinsandig, karbonatisch oder Schluff, tonig,
feinsandig, karbonatfrei, eingetragen.

Grund-/Schichtenwasser wurde bei unseren Sondierungen nicht erbohrt. Aufgrund der
bindigen, abdeckelnden Schichten ist jedoch mit Hang- bzw. Schichtenwasser zu
rechnen.
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4.5

Der HHW, MHGW, MGW und HGW liegen alle in gréRerer Tiefe im Kalkstein. Der
mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) ist hier aus Erfahrungen in der
Umgebung mit 329 m G NN anzunehmen.

Ein ausreichender Abstand zum Grundwasser ist gegeben. Nach dhk100 geht
interpoliert die Grundwassergleiche 329 m i NN (Malm) durch das untersuchte Gebiet.

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb vorlaufig gesicherter oder festgesetzter
Hochwasserschutzgebiete. Eine direkte Hochwassergefahr fur das Plangebiet ist damit
auszuschlieRen.

Der Planungsbereich liegt weiterhin au3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Ca. 250 m nordlich des Baugebietes liegt die Schutzgebietsgrenze des
Wasserschutzgebietes ,Sallern® (Schutz-Zone llIb).

Im direkten Bereich des Planungsgebietes sind keine natlrlichen Gewasser sowie
keine wasserfilhrenden Gréaben und Vorfluter vorhanden.

Ca. 800 m d&stlich des Planungsbereichs fliel3t der Regen ca. 25 m tiefer als das
untersuchte Grundsttick.

Gegentber der HauptstraBe (ca. 10 m) flieRt der im Ortsbereich verrohrte Karether
Bach (Gewasser 3. Ordnung) — im Flachennutzungsplan des Marktes von 2020 als
»,Graben aus Rehtal“ benannt. Er kommt aus Richtung Rehtal und ist ab der westlichen
Ortsgrenze von Kareth verrohrt. Er flieRt nach Osten hin dem Regen zu.

Er ist der Vorfluter der Region (westlich der Ortsgrenze) und mindet im Osten in den
Regen. Das Einzugsgebiet im Westen ist stark verkarstet, deshalb ist die
Wasserfihrung des Gewassers wechselhaft, teilweise trocknet das Gewasser in
Trockenzeiten periodisch aus (Angabe aus dem Flachennutzungsplan).

Starkniederschlage / wild zuflieRendes Wasser

Bei Starkniederschlagen ist in ungunstigen Fallen allenfalls im Bereich um den
Gelandetiefpunkt an_der HauptstraBe mit partiell wild aus den aulRerhalb der
Planungsflachen zu- oder abflieBendem Wasser und partiellem Wasseranstau zu
rechnen, welcher abzufuhren ist.. Aus der bisherigen Erfahrung ist jedoch wild dem
Planungsgelande von Suden zuflieRendes, von der HauptstralRe oder dem Pfélzer weg
wild zuflieRendes oder aus der Planungsflache wild abflieRendes Wasser nicht

aufgetreten dicsHedosh-im-Rercichdes Plonungsorundstickes bisher nightder Fall
gewesen:

Arché&ologie / Bodenfunde / Denkmalschutz

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler innerhalb und im unmittelbaren
Umfeld des Planungsgebietes.

Fur eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht entsprechend Art. 8 Abs. 1-2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) dennoch eine Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Naturschutzbehorde.

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

4.7

4.8

Schall

Das Plangebiet wird durch seine Lage unmittelobar an einer der
HaupterschlieBungsstrallen des Ortsteils Kareth, der ,Hauptstralle“, durch
Verkehrslarm beeintrachtigt.

Daher ist fur den vorliegenden Bebauungsplan ein immissionschutztechnisches
Gutachten (Fa hook & Partner vom 25.10.2022) erstellt worden. Es werden hierin
sowohl die Auswirkungen des Verkehrslarms (malfigeblich ,Hauptstralie,
nebensachlich ,Pfalzer Weg®) als auch des Parklarms durch die oberirdischen
(Besucher)-Stellplatze als auch durch die geplante Tiefgarage bzw. deren Ausfahrt
detailliert betrachtet und berechnet. Die Ergebnisse des Gutachtens sind in die Planung
vollumfanglich eingeflossen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des
Planungsgebietes und in der Umgebung sicherzustellen.

Altlasten, Kriegsfolgelasten

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

Unmittelbarer Verdacht fur das Vorhandensein von Kriegsfolgelasten liegt auf der
Planungsflache zwar nicht vor. Jedoch wird empfohlen, aufgrund der relativen Nahe
von bekannten Bombenfunden eine Kampfmittel-Sondierung durchzufihren und
erforderlichenfalls weitere MaBhahmen (Bergung) zu ergreifen.

Vegetation/ Schutzgebiete / Schutzguter

Die vorhandene Vegetation wird gepragt durch flachigen Gehdlzaufwuchs und
Sukzession im westlichen Teilbereich des Plangebietes (Flurnummer 802/3). Vor
einigen Jahren wurden die damals vorhandenen Bdume im Grundstiick beseitigt,
seitdem ist das auf dem Grundsttick liegende Gebéaude sowie die Freiflache ungenutzt,
die Freiflachen verbuschen zunehmend.

Die Flurnummer 803/2 ist hingegen eine kleine, offensichtlich nicht genutzte,
verkrautete Freiflache. Zwischen den beiden Grundstiicken 802/3 und 803/2 befindet
sich eine freiwachsende Hecke.

Der Ostteil des Planungsgebiets (bisherige ,MI-Flache) im Flurstiick 803/11 ist fast
vollstandig versiegelt und mit ehemaligen Geb&duden und Belagsflachen der
Schlosserei belegt.

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete. Auch weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie FFH-
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oder Vogelschutzgebiete oder kartiere Biotope / Naturdenkmaler sind von der Planung
nicht betroffen.

Hinsichtlich der Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter sowie der
artenschutzrechtlichen Darstellung der Planungsflache in Abgleich mit der
beabsichtigten Planung siehe Punkt 6. der Begriindung.

5. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliche Daten

Zwei allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO

mit ca. 50 Wohneinheiten im GeschoBwohnungsbau (als Uberwiegend 2-3-
Zmmerwohnnungen mit beigemischten 4-Zimmerwohnungen) in insgesamt 7
Hauptbaukdrpern.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtkonzeption Wohnen:

’ g A
Luftbild, 0. M. mit Darstellung des Planungsgebietes (schwarz)
Grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg
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2. OBERGESCHOSS M1:200

' v

Alle Abbildungen oben. Ausziige aus den stadtebaulichen Konzept (Geheft), ds-architekten Regensburg
vom Juni 2022, 0.M.

Das stadtebauliche Konzept des Architekturbiros ds-architekten, Regensburg wurde
vom Marktrat und vom Bau- und Vergabeausschuss des Marktes Lappersdorf in

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



Markt Lappersdorf, Bebauungs- und Grinordnungsplan
,Kareth - HauptstraRe mit TeilAnderung Bebauungsplan Berzlfelsen I, vom 65.12.2022 04.09.2023

mehreren Sitzungen intensiv diskutiert und mehrfach nachjustiert. Dabei wurde unter
anderem die vorgesehene Bebauung an der HauptstraRe um 1 Geschol} reduziert.
Die nunmehr im Bebauungs- und Griinordnungsplan nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung und sonstigen Festsetzungen zu regelnde stadtebauliche Konzeption des
Architekturbiros ds-architekten, Regensburg von Juni 2022 wurde am 04.07.2022 im
Bau- und Vergabeausschul? des Marktes Lappersdorf mehrheitlich beschlossen.

Im gegenstandlichen Bebauungs- und Grinordnungsplan wird diese vereinbarte
stadtebauliche und sonstige Konzeption ibernommen und geregelt.

Der gesamte Planungsumgriff wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
gewidmet. Eine innere, Ooffentliche ErschlieBung oder o6ffentliche Grin- oder
Spielflachen gibt es im Planungsgebiet nicht.

Vorgesehen ist fir den ca. 4600 m2 grof3en Planungsbereich des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes ,Kareth- Hauptstrale mit Teilanderung Bebauungsplan
Berzlfelsen 1 die Errichtung von insgesamt 7 Hauptbaukorpern in
Mehrfamilienhausbaukérpern (GescholBwohnen) mit insgesamt ca. 50 Wohnungen
und einer Tiefgarage. Es wird dabei mit maximal 140 Einwohnern gerechnet.

Die verkehrsmaBige und fuRlaufige Erschliefung erfolgt Uber die ,Hauptstralie”
(Zugange in Wohnungen im Norden und Zugang zu den Wohnungen in den Gebauden
im Siuden, Zufahrt Tiefgarage, ErschlieBung von zwei Besucherstellplatzen) und den
~Pfalzer Weg“ (Zufahrt oberirdische Besucherstellplatze, Zugang ins Grundstiick und
den Wohnungen im Stiden und zum privaten Spielplatz).

Die drei miteinander durch Zwischenbauten verbundenen Hauptgebdude an der
Hauptstrale und die 4 weiter sudlich im Grundstick bedingenvorgesehenen
Einzelhduser bedingen zwei Wohngebietsteile mit Baufeldern unterschiedlicher
Regelungen nach Art und Mass der baulichen Entwicklung.

Im Norden des Umgriffs_— im allgemeinen Wohngebiet WA 1 - , parallel zur
,Hauptstralle“ bilden drei dreigeschossige Gebaudekoérper die insbesondere aus
Schallschutzgriinden mit 2 - geschossigen Zwischenbauten verbunden sind, eine
durchgehend geschlossene, jedoch differenziert gegliederte Gebaudefront.. Die
Hauptbaukdorper sind nordseitig untereinander mit den nach Stiden zuriickspringenden,
niedrigeren, zweigeschossigen ZwischenbautenFlachdachbauten verbunden. In den
Gebauden sind Wohnungen im GeschoBwohnungsbau vorgesehen. An den
Gebaudezugangen der Hauptbaukorper gibt es jeweils leicht vor die Gebaudefassaden
zur_HauptstralRe hin_vorspringende Bauteile. Eine stadtebaulich nicht gewollte,
einheitliche durchlaufende ,Riegelbebauung® wird dadurch verhindert.

Die Hauptbaukérper weisen 3 Geschol3e auf, wobei das oberste Geschol? sich in einer
Mansardflachdachkonstruktion befindet. ure Oeptisch nimmt man 2 Geschosse und
ein DachgescholR wahrvergibt.. Auf den Dachflachen (Flachdachanteile) ist eine
verbindliche festgesetzte extensive Dachbegriinung mit gleichzeitiger, verbindlich
festgesetzter Anlage zur Nutzung der Sonnenenergie und den Sonnenlilchts (z.B:
Photovoltaikanlage) {im Kombisystem} vorgesehen.festgesetzt

Im Sitden in der zweiten Baureihe — im allgemeinen Wohngebiet WA 2 - sind vier
freistehende, dreigescholRige -Baukdrper (Einzelhduser als Mehrfamilienhauser) mit
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jeweils ca. 5 Wohnungen mit Flachdach geplant. Auf den Dachflachen ist ebenfalls
extensive Dachbegriinung mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung (Kombisystem)
verpflichtend festgesetzt.

Alle Gebaude werden auf einem Grundstiick errichtet. Die bisherigen 3 Grundstiicke
werden aufgeldst und verbunden. Eine zukinftige Grundstucksteilung (Realteilung) ist
nicht vorgesehen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Grundflache der Haupfgebaudekdérper von 0,4
sowie eine Gesamtgrundflachenzahl incl. Balkone und Terrassen von 0,44 (bezogen
auf 8 19, Abs. 2 BauNVO) vor.

Eine hohenmalig in sich gestaffelte gestaffelte Tiefgaragenanlage mit Ein- und
Ausfahrt im Nordosten des Baugebietes wird von der Hauptstraf3e aus erschlossen und
nimmt die erforderliche Anzahl der KFZ-Stellplatze (mit Anteil an E-Ladestellen) und
der Fahrradstellplatze_der zukunftigen Bewohner der Anlage , sowie auch die
erforderlichen Wert- und Reststoffbehalter auf. Zur Abholung werden diese am
jeweiligen Abholtag seitlich der Tiefgaragenzufahrt in_einer offenen temporéren
Abholflache bereitgestellt.

Fur die Bie-Wohnanlage bzw. die Bemessng der KFZ-Stellplatze {(geplantist zusatzlich
ein Mobilitatskonzept fur Car-sharing, ggf. Lastenfahrradsharing_vorgesehen}, das
jedoch derzeit noch nicht fertig erarbeitet ist).

Besucherstellplatze in erforderlicher Anzahl werden oberirdisch am Pfalzer Weg
(Senkrechtparker ausgehend von der Tempo 30_-Stral3e) sowie ebenfalls in_der
Tiefgarage nachgewiesen. Besucherstellplatze entlang der Hauptstraf3e / Kreisstral3e
— wie ursprinflich vorgesehen — sind aus verkehrlichen Grinden und wegen der Néhe
der Bushaltestelle nicht méglich.

Bemessungsgrundlage fiir die KFZ-Stellplatze (fir Wohnungen und Besucher) und die
Fahrradstellplatze ist dabei die Stellplatzverordnung des Marktes Lappersdorf vom
05.10. 2022.

Durch die Staffelung der Tiefgaragen mit Verbindungsrampen ist eine besonders flache
und larmextensive Tiefgaragenausfahrt mdglich. Das Schallgutachten bestétigt dies
insofern, als keine besonderen Larmschutzmafnahmen zum Schutz der Umgebung im
Osten (wie z.B. eine aufgepragte Larmschutzwand) erforderlich ist.

In einem Verkehrsgutachten (Fa. Geo.ver.s.um v. 31.10.2022) wird festgestellt, dass
die Tiefgaragenausfahrt in lhrer Lage und Leistungsfahigkeit unbedenklich und ohne
weitere verkehrliche MalRnahmen (an der Hauptstrale) umsetzbar ist. Lediglich die
Sichtdreiecke an der unmittelbaren Ausfahrt vor der Gehwegeuberfahrt sind

Um jedes Geb&ude befinden sich Freiflachen. Im Siden der Hauptbaukdrper sind die
Freiflachen den dort liegenden Erdgeschosswohnungen zugeordnet.

Nordseitig der Gebaude liegen die Eingangszonen der Gebaude. Wéahrend die 3
Hauptbaukorper an der Hauptstraf3e mit den Eingéngen direkt an den dortigen Gehweg
angeschlossen werden, werden die Eingange der 4 Gebdude mit einem
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Verbindungsweg zusammengefasst und auf jeweils kurzen Weg angebunden. Dieser
erschlief3t den hinteren Teil des Grundstiicks an der Tiefgaragenabfahrt entlang von
der Hauptstral3e her und fuhrt bis zum Pfalzer Weg.

Alle Wegeflachen sind dabei auf das Mindestmald vorgesehen und mdéglichst grofl3e
Zusammenhangende grun- und Spielflachen zu gewéhren.

Den Wohnungen im Erdgeschol? sind jeweils nach Stden Freibereiche mit Terrassen
zugeordnet. Nach Siden ausgerichtete Balkone und Dachterrassen machen auch die
Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss attraktiv.

Im Westen des Planungsgebiets — angegliedert an den Verbindungsweg ist ein privater
Spielplatz geplant, der nicht nur die Verpflichtung fir Spielflachen im
GeschoRwohnungsbau gemal der Art. 7 der Bayerischen Bauordnung (und auch des
Wohnraumentwicklungskonzeptes des Marktes) ein privater Spielplatz fir die
neugeschaffenen Wohneinheiten gem. BayBO Art. 7 hergestellt werden.
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Planbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Kareth- HauptstralRe mit Teildnderung
Bebauungsplan Berzlfelsen 1“, 0. M., Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg
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Verpflichtende Festsetzung der Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichts und der

Sonnenenergie:

Das Baugesetzbuch sieht die ,Festsetzung von Gebieten flir bauliche und sonstige
technische MaRRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien oder fiir die Kraft-
Wéarme-Kopplung®“ (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 B BauGB). Im vorliegenden Bebauungsplan wird
die Errichtung einer Anlage zur Nutzung des Sonnenlichts und der Sonnenenergie auf
den obersten Dachflachen der drei Hauptgebaude in WA 1 (Flachdachanteile des
Mansardflachdaches) und der Flachdachflachen der viel Baukdrper im Siuden des
Planungsgebietes in WA 2. Gem. 8§ 9 Abs. 1 BauGB miissen fiir eine solche
Festsetzung stadtebauliche Griinde vorliegen. Im gegenstandlichen Fall hat der markt
Lappersdorf die Verpflichtung zur Errichtung dieser Anlagen die positive Gestaltung
der ortlichen Energieversorgung und der Energieversorgungssicherheit im
gemeindlichen Konzept flir nachhaltiges Bauen in Lappersdorf als klare
Entwicklungsabsicht festgeschrieben. Gleiches qilt in dem Zusammenhang auch flir
begriinte _Dachflachen. Es kann damit _eine klare Planungsintention des Marktes
Lappersdorf durch ein lokales Entwicklungskonzept abgeleitet werden. Durch die
Festsetzung zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichts und der
Sonnenenergie soll zum einen die Moéglichkeit gegeben werden, sowohl Anlagen zur
Erzeugung von elektrischer Energie (PV-Anlagen) als auch zur Warmeenergie
errichten zu koénnen. Mit diesen Anlagen kann ein fiir das Planungsgebiet selbst
nutzbarer Anteil am Energiebedarf fir Strom (Elektrofahrzeuge, car-sharing-
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5.3

Fahrzeuge, E-Fahrrader, Stromspeicherung fir die Nutzung durch die Bewohner) als
auch fur die Warmeversorgung der Wohnanlage und der Bewohner geleistet werden,
der somit die ortliche Versorgungssicherheit innerhalb der Marktgemeinde start.

Die alleinige Beschrénkung der Festsetzung auf beispielsweise Photovoltaikanlagen
ist nicht gegeben.

Art und Mal} der baulichen Nutzung

5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ist zum Teil aus dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt.
Eine Teilflache (Flurnummer 803/11, Gemarkung Kareth) ist bisher als Mischgebiet als
Teil des Bebauungsplanes ,Berzlfelsen |* festgesetzt. Durch den Leerstand und den
Verlust der gewerblichen Teilnutzung auf der Flache und dem geplanten Abbruch der
Gebaude ist eine andere Nutzung moglich und sinnvoll._Diese Teilflache wird dem
Bebauungsplan Kareth-Haptstral3e einbezogen.

Der Hauptteil der Flache (FI. Nr. 802/3 und 803/2, Gemarkung Kareth) ist im
rechtkraftigen  Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet
gekennzeichnet, ein Bebauungsplan wurde fir dieses Teilgebiet bisher nicht
aufgestellt.

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Planungsgebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan muss im Zuge der Berichtigung fir diesen Teil (FI. Nr.
803/11, Gemarkung Kareth) als Wohnbauflache angepasst werden.

5.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gem. § 16 BauNVO durch Festsetzung einer
maximalen Grundflachenzahl bzw. Geschol3flachenzahl und durch die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

In der Abwagung zwischen sparsamem Umgang mit Grund und Boden und sinnvoller
stadtebaulicher Gliederung unter Berticksichtigung der bisher am Ort vorherrschenden
Siedlungsstruktur wurde die Struktur von (berwiegend stral3enorientierten,
rechtwinkligen Gebauden bzw. Wohnh&usern gewabhilt.

Es wurden insgesamt 2 Wohngebietsteilflachen abgegrenzt, die hinsichtlich des Mal3es
der baulichen Nutzung 2 unterschiedliche Typen ergeben:

In Norden an der HauptstraBe (WA 1) sind drei durch Zwischenbauten
zusammengefligte Hauptgebdude in abweichender Bauweise mit einer maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,44 -und einer maximalen Geschol3flachenzahl (GF2)
von 1,2 festgesetzt.

Die sudliche Baureihe der Geb&aude (WA 2) sind vier Einzelhduser in offener Bauweise
ebenfalls maximaler Grundflachenzahl (GRZ) von 0,44 und einer maximalen
Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Der obere Orientierungswert (nicht feste Maximalwerte) der BauNVO fur die
Grundflachen nach 8§ 19 Abs. 1 bzw. § 17 betragt 0,4. Die geringe Uberschreitung
dieses Wertes ist gegenstandlich durch die Miteinbeziehung der Terrassenflachen in
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die  Grundflachen bedingt. Die relativ__geringfilgige Uberschreitung _ des
Orientierungswerts _ist _weiterhin _insbesondere _im WA 1 durch die aus
Schallschutzgriinden langgestreckte, durchgehende Bebauung an der HauptstraRe
bedingt. In der innerdrtlichen Verdichtungslage der Bebauung in Lappersdorf an der
HauptstraRe kann die Uberschreitung der Orientierungswerte zudem stadtebaulich und
im Sinne flachensparenden Bauens vertreten werden.

Die Bauweise wurde auch aus folgenden Griinden gewahlt und festgesetzt: Im
sudlichen Bauraum (WA 2) gebietet die Orientierung an der bestehenden Bebauung in
der Umgebung die offene, aufgelockerte Bauweise.

Im nérdlichen Bauraum an der HauptstraBe (WA 1) st aufgrund der
Schallschutzerfordernis (s. Anlage Schallschutzgutachten und Punkt 5.4) keine offene
Bauweise mdglich ohne auf—einer der Bebauung vorgelagerte, aktive
Schallschutzmal3nahme in Form einer durchgehenden, stadtebaulich abzulehnenden
Schallschutzwand. Daher wurde eine zwar durchgehende Gebaudeform an der
Hauptstrale nach Norden zur Schallquelle der Hauptstrale gewahlt. Die
Verbindungsbauten sind dabei nach Sdden zurickgenommen um den
.Riegelcharakter” zu brechen. Die durchgehende Bebauung (Nordfassade) an der
Hauptstral3e schiitzt dadurch seine eigenen Siidseiten und deren Auf3enwohnbereiche
und insbesondere die komplette stidliche Baureihe. Dadurch werden allerdings (siehe
auch Schallschutz, Kapitel 5.4) in den Geb&uden der ndrdlichen Baureihe bauliche
Schallschutzmalnahmen in Form von Grundrissorientierungen der Wohnungen (keine
Fenster von dem Wohnen und Schlafen dienenden Raumen nach Norden) sowie
weitere SchallschutzmalRnahmen nétig, die aber ohne entscheidende
Einschrankungen der Wohnqualitat umgesetzt werden kénnen.

Die vorqesehenen Hauptbaukorper der beiden Wohnqebletstelle beidenfestgesetzten
A aume) werden jeweils mittels
Baugrenzen abgegrenzt. Die Baugrenzen wurden relativ eng gefasst, um die konkrete
Umsetzung der derzeitigen stadtebaulichen Planung zu sichern, jedoch nicht
beispielsweise nach Norden weiter an die Hauptstraf3e riicken zu kénnen. Nach Siiden
hin wurden die Baugrenzen jeweils scheinbar grof3ziigig ausgedehnt. Diese Flachen
dienen allerdings fiir Balkone und Terrassen, die zugelassen sind und in den
Bauraumen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden durfen.
Die Abstdnde der Baugrenzen zwischen den Baurdumen, zu Nachbarn und zum
Strallenraum wurden so gewahlt um die nach der Abstandsflachenregelung des Art 6
der BayBO erforderlichen Abstandsflachen innerhalb des Planungsumgriffs und nach
aufRen hin ausschlieRlich auf die 6ffentliche Stral3e einhalten zu kénnen.
Auf die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet, da dies stadtebaulich nicht
unbedingt geboten ist:- An der Nordseite der geplanten Gebdude an der Hauptstral3e
wurde eine die geplante Gebdudegestalt nachformende Baugrenze gewahlt.
Urspriinglich war hier eine Baugrenze an Fassadenverlauf vorgesehen um ein weiteres
Heranricken der Gebaude an die HauptstralRe verhindert. Die zur Gliederung
vorgesehenen leicht vorspringenden Eingangsbauteile der Hauptgebaude wurden
dann mit der Baulinie nachgeformt um exakt die stéadtebauliche Gestalt vorzugeben.
Dein_an der Vorderkante der Eingangsbauteile durchlaufende Baulinie wurde nicht
verfolgt, um das ,Nachriicken* der Baukdrper an die Flucht der Eingangsbauteile zu

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrale 14, 93047 Regensburg
31



Markt Lappersdorf, Bebauungs- und Grinordnungsplan
,Kareth - HauptstraRe mit TeilAnderung Bebauungsplan Berzlfelsen I, vom 65.12.2022 04.09.2023

verhindern. Diese Absicht héatte auch mit einer Baulinie erreicht werden kdnnen.
Allerdings verhindert diese wiederum ein mdégliches weiteres Abriicken der Gebéaude,
wenn die weitere Detailplanung aus anderweitigen Griinden eine weitere Orientierung

verhindern.

Die Erdgeschol3-Ful3bodenoberkanten (EFOK) wurden je Geb&ude jeweils in m.0.NN
festgesetzt, Eine Varianz von jeweils 30 cm nach oben oder unten wird dabei
zugelassen um die Planung noch weiter an die Gegebenheiten anpassen zu kdnnen.

Um ein oberirdisches Parken fur die Bewohner der 50 Wohneinheiten zu vermeiden
sind die beiden Baugebiete WA 1 und WA 2 durch eine gemeinsame Tiefgarage
erschlossen und verbunden. Alle erforderlichen Stellpléatze der Wohnungen lassen sich
nachweisen, ebenso die erforderlichen Fahrradstellplatze sowie die Flachen fir
Wertstoff- und Abfallbehélter. Die Darstellung einer entsprechenden Planzeichens fir
Nebenanlagen in Form von Tiefgaragen wurde vorgenommen sofern die geplante
Tiefgaragenanlage uber die Baugrenzen hinausspringt.

Eine Abgrenzung fir Flachen fur Nebenanlagen in Form von (oberirdischen)
Stellplatzen wurde fur Stellplatze (fur Besucher) an der westlichen Grundstiicksgrenze
zum Pfalzer weg hin vorgenommen. Ebense—fir—zwel-Besuchersteliplatze—an—der
HauptstraRe:. Zwei bisher vorgesehene Besucherstellpldtze an der HauptstralRe
(KreisstralR3e) sind aufgrund der Erfordernisse einer KreisstralRe nicht zuldssig
(Ruckwartsausparken) Weitere zwei im bisherigen stadtebaulichen Konzept zur
Hauptstraf3e hin vorgesehene Besucherstellplatze im Grundstiick wurden aufgrund der
Verkehrsuntersuchung und der dort aufgezeigten problematischen Labe der
Bushaltestelle in die Planung nicht aufgenommen. Mit den in der Planung enthaltenen
oberirdischen Stellplatzflachen am Pfalzer Weg sowie weiteren besucherstellplatzen in
der Tiefgarage lassen sich jedoch die erforderlichen Bbesucherstellplatze gemaf der
Stellplatzsatzung des Marktes Lappersdorf vom 05. Oktober 2022 umsetzen bzw.
nachweisen.

Zur Sicherung dieses Planungsziels (Nachweis der Stellpléatze ober- und unterirdisch)
ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) durch Anlagen gem.
8§19 Abs. (4) BauNVO bis zu einer Gesamt- Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Die in der Planzeichnung dargestellte Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen wird
dabei vermutlich zur Sudgrenze des Planungsumagriffs nicht vollstdndig ausgeschopft.
Dies ist vorteilhaft fir einen Abstand der Baugrube zur nachbarlichen Grenze.

Es werden insgesamt zwei mogliche Bautypen festgesetzt:

Ein maximal dreigeschossiger Bautyp ;MFB“—(MansardFlachbach) E+1+D im
ndrdlichen Baufeld an der Hauptstraf3e m;it Festsetzung der maximalen Wandhdhe von
7,20 m udber der FuRBbodenoberkante (EFOK), welcher ausschliellich ein
Mansardflachdach mit einer Neigung von 45 bis 49 Grad aufweisen darf. Zuséatzlich ist
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eine Sockelausbildung zwischen herzustellenden Eingangsniveau / herzustellendem
Gelandeniveau und der Erdgeschof3-FulRbodenoberkante an der Nordseite der
Bebauung an der Hauptstralle von maximal 1,6 m zugelassen. Dies dient dazu, die
Wohnungen nach Norden hin héhenméRig etwas von der HauptstrafRe und ihren
Einflissen abrzusetzen. Zudem st diese Sockelausbildung erforderlich, _um das
festgesetzte Erdgeschof3fuRbodenoberkante auf der Sudseite an das Gelandeniveau
und die Bebauung sudlich in WA 2 anzubinden. Zudem bedingt die Tiefgarage bzw
deren Staffelung die Erdgeschol3fuRbodenoberkante. An der Ostseite der Bebauung in
WA 1 zur Tiefgaragenzufahrt hin darf die Sockelausbildung bis 1,90 m betragen. Dies
ist Uberwiegend gelandebedingt, da das Urgeldnde (und die Tiefgaragenzufahrt) am
Geléndetiefpunt im Nordosten des Grundstucks liegt. Eine Bildung eines zusétzlichen
Geschosses ist mit der Sockelausbildung nicht vorgesehen bzw. zuldssig. Diese
Sockelausbildung ist auch das Resultat der Vereinbarung des stadtebaulichen
Entwurfs mit dem Gemeindegremium bei der Reduzierung der Bebauung an der
HauptstraRe um ein Geschol3.

Die maximale Zahl an (Voll)-Geschossen ist mit 11l festgesetzt. Die Hauptgebaude sind
durch zweigeschossige Verbindungsbaukorper aneinander gebaut
(Hausgruppenhaus). Auch die Verbindungsbauten sind fir Wohnnutzung vorgesehen
und dafiir zugelassen. Sie sind werden jeweils ca. halftig den jeweils nebenliegenden
Wohnungen in den Hauptbaukérpern zugeordnet und von dieser erschlossen.

Ihre maximale Wandhdéhe tGber EFOK wird mit maximal 7,05 m festgelegt.

Damit lasst sich eine stadtebaulich vertretbare Lésung und Unterordnung der flacheren
Zwischenbauten an die Hauptbaukérper sicherstellen.

Dachterrassen sind in WA 1 auf den Dachflachen der |l-geschossigen Zwischenbauten
zuldssig. In WA 2 sind Dachterrassen auf den Dachflachen tber dem Il. Geschol3

(zurucksprlnqendes II. GeschoB) zuqelassen na#m#e#@nd&ng—%i—éem—ebe#s%en

Damlt Iassen SICh attraktive, nach Siden ausgerlchtete AurSenwohanachen schaffen
die aus den Wohnungen im dritten Geschol3 der Hauptgebaude erschlossen werden.
Dachterrassen auf den Dachern des obersten Geschol3es sind daraus abgeleitet nicht
zugelassen. Dies wére stadtebaulich auch nicht erwiinscht.

Gauben, Zwerchh&user und Dacheinschnitte (im Mansardflachdach) werden in WA 1

an_der HauptstraBe elabe+ zugelassen Z%E#aehﬁng—stael%eba&heh—%me%ba#e#

An_der Nordseite der 3 Hauptgebaude werden im Mansarddachanteil des
Mansardflachdaches je Hauptgebaude maximal finf Gauben mit einer jeweiligen
Maximalbreite von 2,95 m zugelassen. Dies missen jedoch zur Wahrung einer
vertraglichen stadtebaulichen Form und Ansicht mindestens 1,5 m Abstand zueinander
sowie von der Aussenkante der dul3eren Gauben zur Dachkante aufweisen.

An der Sidseite der 3 Hauptgebdude wird ebenfalls im Mansarddachanteil des
Mansardflachdaches jeweils maximal ein Dacheinschnitt mit einer Breite von maximal
6 m zugelassen. Diese Dachterrassen (die in dieser Dimension ebenfalls zugelassen
sind) schaffen attraktive Aussenwohnraume fiir die Wohnungen im DachgescholR mit
Orientierung in die Gartenflachen nach Suden.
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Zwerchhauser sind an den Stirnseiten der Mansardflachdachflachen der
Hauptgebaude in WA 1 zugelassen, die an die zweigeschossigen Zwischenbauten
anbinden. Damit kénnen die Dachflachen auf den ll-geschossigen Zwischenbauten
(zugelassen sind hier Dachterrassen auf einem Flachdach oder ein Mansardflachdach,
das kein Geschol3 sein darf und daher als AuRendachform mit Mansarddachrand
gebildet werden kann. Die Hauptabsicht nach derzeitigem Stand ist ein Flachdach mit
Dachterrasse.

Im Flachdachteil auf der obersten Dachflache der Hauptgebaude in WA 1 und WA 2
wurde eine extensive Dachbegrinung mit mindestens 10 cm Substrataufbau
festgesetzt, die verpflichtend (im Kombisystem) mit einer Anlage zur Nutzung des
Sonnenlichtes (z.B. PV-Anlage) Uberstellt werden muss._Dies spiegelt die 6rtliche
Entwicklungsabsicht des marktes Lappersdorf durch das ,Konzept flr nachhaltigen
bauen in Lappersdorf® wieder, das solche Anlagen zur innerdrtlichen
Kleinklimaverbesserung und zur _Niederschlagwasserreduzierung vorsieht und
stadtebaulich zudem auf Flachdachern gewollt ist.

Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichts wurden im WA 1 bei-diesen-Bautyp aullerdem
jeweils — neben der Verpflichtung auf dem Flachdachanteil - auch im Mansarddachteil
zugelassen um eine mdoglichst intensive Nutzung dieser regenerativen Energieform zu
unterstitzen. Realistischerweise werden dabei solche Anlagen nicht auf der Nordseite
zur HauptstraBe errichtet_(Dachgauben zugelassen, siehe oben) , weshalb ein
entsprechendes Verbot obsolet erscheint.

Technische Dachaufbauten sowie Lichtkuppeln, die technisch und zur Belichtung
notwendig sind, sind auf den obersten (Flachdachanteilen der Mansardflachdécher)
zugelassen. Ebenso Kamine und Satellitenanlagen. Diese Dachaufbauten sowie
ebenfalls Kamine und Satellitenanlagen durfen eine maximale Hohe von 2,0 m
oberhalb der Oberflache der Dachfliche (Oberkante Dachbegrinung) haben sind
dabei aus stadtebaulichen Grinden um ihre Hohe von Dachrand einzuriicken.
Satellitenanlagen sind dabei ausschlief3lich auf den obersten Dachflachen und nicht an
den Fassaden zugelassen.

Fur den sudlichen Bauraum wurde der Bautyp E+II ;FB“(Flachdaech} mit maximal drei
Geschol3en festgesetzt. Er darf eine maximale Wandhéhe von 9,55 m bezogen auf die
EFOK aufweisen und muss ein Flachdach, Neigung 0 bis 5 Grad haben.

Die Festsetzung einer Dachbegriinung und einer Anlage zur Nutzung des Sonnenlichts
sowie zu den Satellitenanlagen und Kaminen wurde analog zum oben genannten
Bautyp MFD fir die obersten Dachflachen festgesetzt.

Die jeweils zuldssige Wandhdhe der Bautypen (unterer Bezugspunkt ist dabei die
Erdgeschol3-FuRbodenoberkante - EFOK), dieas Dachform und Dachneigung wurde
in Abhangigkeit der moglichen Bautypen differenziert festgesetzt.

Zur Sicherstellung dieser Regelungen wurde neben den Regelungen in der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen im Satzungstext auch eine
Festsetzungen in Form von Regelschnitten vorgenommen.
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c) Festgesetzte Regelschnitte
Festsetzungen fir Hauptgebaude

Maximale Wandhdhen gemessen an der AuBenwand von
ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zum Schnittpunkt von AuBenwand
und Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Wand
WA 1: Bautyp E+1+D
— - max. 3 Vollgeschosse
- max. Wandhdhe 7,20 m
D (i) | - zulassige Dachform: Mansardflachdach,
e Flachdachanteil begriint mit Photovoltaik
8 - Dachneigung 45°- 49° (Mansarddach)
~ - 2- geschossige Zwischenbauten (Bautyp E+1)
| ' - zuldssige Dachform: Flachdach oder Mansardflachdach
; + - Dachneigung max. 5° (Flachdach) max. 45-49° Mansardflachdach
16 i - mit einer max. Wandhohe 7,05 m
L e "~ Sockel bis max. 1,60m (Bezug EFOK)

. max. WH

E WA 2: Bautyp E+II
06 2 (i i - max. 3 Vollgeschosse
§ - max. Wandhdhe 9,55 m
0G 1 (I % - zulassige Dachform: Flachdach, begrint
EFOK . 0
Ed) < £ - Dachneigung max. 5
: e o

Planausschnitt Entwurf BP“ Kareth- HauptstraRe mit Teilanderung Bebauungsplan Berzlfelsen | -
Festsetzungen durch Regelschnitte®; o. M. Quelle: FLU Planungsteam, Regensburg
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Festsetzungen fiir Hauptgebéude

Maximale Wandhdéhen gemessen an der AuBenwand von
ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zum Schnittpunkt von AuBenwand
und Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Wand

 — Bautyp MFD (WA 1)
- max. 3 Vollgeschosse
06 2.(1p - - max. Wandhéhe 7,20 m
06 1 (Il E - zulassige Dachform:
g

- Mansardflachdach,

EQ) ¥l | Flachdachanteil begriint mit Photovoltaik
e - Dachneigung 40°- 49° (Mansarddach) bzw.
. : max. 5° (Flachdach)

' TG ' - 2- geschossige Zwischenbauten

- mit Flachdach

- mit einer max. Wandhdéhe 7,05 m

.60 max. WH
-
m
[ =)
=

nax.

Bautyp FD (WA 2)
06 2 (I - max. 3 Vollgeschosse
< - max. Wandhohe 9,55 m
0G 1 (Il ; o
% - zulassige Dachform:
EQ) = = - Flachdach, begrint
0 beEewe . - Dachneigung max. 5°
L ]

Wohnungen je Gebaude:

Die Anzahl der Wohnungen ist nicht verbindlich festgesetzt. Die Planung ist bereits weit
fortgeschritten und sieht derzeit im nordlichen Bauraum (WA 1) die Errichtung von drei
Mehrfamilienhausern mit jeweils maximal 10 Wohnungen vor.

Davon sollen nach bisheriger Planung des Architekten insgesamt zwolf 2-
Zimmerwohnungen unter 50 m2 Wohnflache sein. Weitere vier 2-Zimmerwohnungen
sind mit 60-70 m2 Wohnflache vorgesehen. Die Zielgruppe hierfur sind Singles und
Paare insbesondere auch Senioren. Zehn weitere Wohnungen mit Wohnflachen von
70 bis ca. 85 m2 Wohnflache (3-Zimmerwohnungen) sowie vier Wohnungen mit 4
Zimmern und Wohnflachen ab ca. 89 m? bis ca. 100 m? Wohnflache bieten Platz fur
Familien.

Im stdlichen Bauraum (WA 2) sind von vier Mehrfamilienh&user als Einzelhduser mit
jeweils maximal 5 Wohnungen vorgesehen. Hier sind nach derzeitiger Planung jeweils
vier d.h. insgesamt sechzehn 3-Zimmerwohnungen mit WohnungsgroéRen von ca. 85
m? bis 90 m? sowie jeweils eine, d.h insgesamt vier 4-Zimmerwohnungen mit ca. 115
m?2 Wohnflache vorgesehen.

Wohnungen von knapp unter 50 m? bis maximal ca. 115 m2 Wohnflache, teilweise
solche mit Gartenanschluss im Erdgeschoss, solche mit Balkonen in den weiteren
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Geschossen decken dabei eine Varianz an Winschen zukunftiger Bewohner ab. Die
der demographischen Entwicklung folgende steigende Nachfrage nach Wohnungen
ohne direkten Gartenanschluss und mit kleineren Grundrissen insbesondere fir
Singles oder Paare und insbesondere Senioren wird Rechnung getragen.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass mehr als die oben dargestellte Zahl an Wohnungen
noch stark verandert wird. Indirekt wird die Zahl der méglichen Wohnungen durch die
Stellplatzsatzung des Marktes Lappersdorf vom 05.10.2022 mit der Fixierung der
erforderlichen Flachen fur Stellplatze (fur die Wohnungen und Besucher) quasi
gedeckelt. Mehr erforderliche Stellplatze durch mehr Wohnungen kénnten dann in den
dafir in der Planung festgesetzten Flachen nicht mehr nachgewiesen werden. Auch
aus diesem Grund ist ein Verzicht auf die Festsetzung der Zahl der maximalen
Wohneinheiten zu rechtfertigen.

Die beiden festgesetzten Bautypen ermdglichen einerseits eine bauliche Varianz,
geben aber innerhalb der Typen klare Formen vor. Der Bautyp in nordlichen Teil der
Planung (Bauraum an der HauptstralR3e - WA 1) mit Mansardflachdach lehnt sich hierbei
an die in der Umgebung vorherrschenden Satteldachform der Bebauung an, ohne auf
die optimale Ausnutzung des 3. Geschosses mit Wohnnutzung zu verzichten. Die
Errichtung von Balkonen und Dachterrassen ist ebenfalls mdglich, um ein mdglichst
angenehmes Wohnumfeld auch fur die oberen Geschosse zu schaffen.

Gleichzeitig ist auf den Fachdachanteilen Dachbegrinung und Solarnutzung
umsetzbar bzw. festgesetzt.

Die Gebaude mit Flachdach im sudlichen Bauraum (WA 2) bilden die ruckwartige
Einzelhausbebauung im Siden des Planungsumgriffs. Aufgrund der hier
unproblematischen Schallschutzsituation ist eine aufgelockerte Bauweise (offene
Bebauung) moglich bzw. festgesetzt und im Ubergang an die sudlich vorliegende
bestehende Bebauung angemessen.

Flachige Dachbegriinung mit kombinierter Solarnutzung ist hier auf den obersten
Dachflachen ebenfalls sehr gut mdglich und festgesetzt.

Aufgrund der Hohensituation liegt die geplante Bebauung vor allem im Sudostteil
(Gebaude Nr. 6 und Nr. 7) deutlich héher als die nérdlichen Gebaude (Gebaude Nr. 1
und 2). Der Hohenunterschied der Erdgeschol3-FuRbodenoberkanten (EFOK) betragt
gelandebedingt hier knapp 2,0 m. Daher wurden Stiitzmauern von maximal 2,0 m Hohe
uber natirlichem Gelande generell, speziell aber fiir diese Situation sowie im Ubergang
zur_Nachbarbebauung in Sudosten des Planungsgebietes zugelassen. Dieses Mal3
wird voraussichtlich nur im Extremfall an Gebaude Nr. 7 annahernd ausgeschopft
werden.

Fur den noérdlichen und den stdlichen Bautypen sind Balkone und Terrassen innerhalb
der Baugrenzen zulassig.
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5.3.3 Festsetzungen zur Hoheneinordnung der Hauptgebaude, zu nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen, zu Tiefgaragen und Stellplatzen, zur
Einordnung des geplanten Gelandes, weitere Gestaltungs-vorschriften,
Hinweise

In beiden Wohngebietsteilen bzw. fur die einzelnen Parzellen wird durch die
Festsetzung der maximal zugelassenen Erdgeschoss-FulRbodenoberkante in m.0.NN
(EFOK) der Hauptgebaude und durch maximal zuldassige Wandhthen (bezogen auf die
EFOK — siehe oben) eine stadtebaulich vertretbare Hohenbegrenzung und eine
vertragliche Einordnung in das Gelande erreicht (siehe auch oben, Festlegung der
Bautypen). Eine Varianz der EFOK nach unten von 30 cm ist dabei zugelassen. Obwohl
die der Bearbeitung des Bebauungsplanes zugrundeliegende stadtebauliche Planung
detailliert ausgearbeitet ist, sollen durch die Varianzen Spielraume zu Optimierungen
in der weitern Detailplanung bleiben, da das schwierige und teilweise durch Bebauung
bereits veranderte Urgelédnde und die Planung mit einer gestaffelten, teilweise
2weigeschossigen Tiefgarage und der daraufliegenden Bebauung bei Einhaltung
weiterer héhenbestimmender Parameter (Aufbauhdhe der Vegetationsschicht aus der
Tiefgaragendecke, Anschliisse an die Nachbarbebauung, Anschlisse an die
HauptstralRe, weitere begrenzende Parameter wie die Sockelhéhe an der Nordseite
von WA 1, maximal mdégliche Stiutzmauerhdhen) sehr diffizil ist. Allerdings wird die
festgesetzte Varianz von 30 cm voraussichtlich nicht ausgenutzt werden. Bamitisteine

Angepasst an die vorhandene Topografie staffeln sich die Geb&aude zueinander mit
unterschiedlichen EFOKs. Wahrend die festgesetzten Hohen der Gebaude im Norden
(WA 1) von Gebaude Nr. 1 (Ost) nach Gebaude Nr. 3 (West) ansteigen (von 353,14
m.U.NN auf 353,90 m.U.NN), entwickeln sie sich im sudlichen Grundstuicksteil (WA 2)
dem vorgegebenen Gelande entsprechend umgekehrt. Gebaude Nr. 4 (West) liegt mit
353,50 m.u.NN tiefer als das Gebaude Nr. 7 (Ost) mit 355,10 m.i.NN. Der maximale
Hohenunterschied zwischen zwei Gebauden betragt ca. 1,96 m (zwischen Gebaude
Nr. 1 und Nr. 7).

Zur  Hohenfestlegung der Hauptgebdude wurde bewusst die EFOK
(Erdgeschol3fulBbodenoberkante) gewahlt (und nicht die Rohfu3bodenoberkante), da
Erstere die nachvollziehbaren gebauten Anschliisse der Eingange und den Bezug zum
Gelande bestimmt wahrend letztere nur im Rohbau aussagekréftig ist, aber spatere
deutlich unterschiedliche FuRBbodenaufbauten (z.B. mit oder ohne Ful3bodenheizung)
nicht mehr wiedergibt.

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

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden bauliche Anlagen
zugelassen:
- Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 und Abs. 3 der BauNVO.
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Zufahrten und Zuwegungen zu Gebauden_und oberirdischen—Stellplatzen—und
Tetfgaragen.

- THefgaragenzufahrten—und—deren—Einhausungen—sewie—Treppenanlagen und
Lichtschéchte und Anlagen zu Be- und Entliftung von Tiefgaragen.
Nebenanlagen fiir die Abfallentsorgung sowie Aufstell- und Abholflachen fir
Abfallbehéalter.

Fahrradabstellplatze incl. erforderliche Uberdachungen.

Treppen- und Rampenanlagen sowie Wegeflachen fir die Feuerwehr sowie deren
technische Vorrichtungen und Gerétevorhaltungen.

-—Im Bereich privat zugeordneter Wohnungsgarten sind je zugeordneter
Erdgeschonohnung Nebengebaude nach § 14 Abs. 1 BauNVO wie

Spielplatze, Spielflachen und Spielgeréte

Sichtschutze fur Terrassen mit einer maximalen Lange von 3,0 m und einer
maximalen Hohe von 2,0 m_uUber herzustellendem Gelande

Anlagen der Versickerung und Riuckhaltung von Niederschlagswasser
(Sickerschéachte, Rigolen, Zisternen z.B.)

Anlagen fur Elektromobilitédt und Telekommunikation.

Freiraumgestaltungs- und Mdblierungselemente (wie Béanke, Leuchten, Milleimer,
Schilder)

Einfriedungen gem. § 134 der Satzung, Gelander und Absturzsicherungen.
R L . Ll > 0m.

Sonstige Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 1 BauNVO kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

Die Zulassung dieser baulichen Anlagen auf nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ermdglicht die Umsetzung der Planung im Detail. Teilweise sind die zugelassenen
Anlagen voraussichtlich nicht notwendig, jedoch in der fortfahrenden Detailplanung

nicht ausgeschlossen n—be%melswease—dreéeh&%eheﬂ%m&ue#bea—%#e@emng—m

e#erele#@mst—} Eine Umsetzung dleser Anlagen soII dann mdoglich sein.

Mit Planzeichen fir Nebenanlagen sind in der Planzeichnung die Tiefgaragenanlage
mit _deren Einhausung und Zufahrt sowie die oberirdischen Stellplatze mit ihren
Zufahrten vom Pfélzer weg aus festgesetzt.

Anzahl der Stellplatze:

Entsprechend der Stellplatzsatzung des Marktes Lappersdorf sind in
Mehrfamilienhdusern fur jede Wohnung mit unter 50 m? 1 Stellplatz und fur jede
Wohnung tber 50 m2 2 PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Nach der oben dargestellten derzeitigen Planung der Wohnungsgréf3en sind in WA 1
aktuell bis zu 48 Stellplatze nachzuweisen - bei Einhaltung der Grundflachenzahlen der
BauNVO incl. der Regelungen der BauNVO in § 19 (4), sowie in WA 2 bei aktueller
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Grundrissplanung bis zu 40 Stellplatze. Diese Stellplatze kénnen vollstandig in den fir
Tiefgaragen mdoglichen Bauraumen und Bauraumen fir Nebenanlagen in Form von
Tiefgaragen untergebracht werden.

Besucherstellplatze waren nach Stellplatzverordnung insgesamt 10 nachzuweisen.
Dies ist auf den in der Planung enthaltenen Flachen fir Nebenanlagen an Pfélzer Weg
(bis 9 Stlick) mdglich. Die bisher noch vorgesehenen 2 Besucherstellplatze an der
HauptstraBe (= KreisstraRe) kdnnen nicht umgesetzt werden. Nicht oberirdisch
nachweisbare besucherstellplatze sind daher in der Tiefgarage nachzuweisen. -urd-an

'a la - N R alln A _Nnhe 'a alllaaYa¥a N RtaYa N\ gde—alie

Die in der Planung (Satzung) festgelegten Anforderungen an die Gestaltung baulicher
Anlagen sind erforderlich, um ein einheitliches Erscheinungsbild und eine Integration
des Neubaugebietes in die vorhandene Bebauung zu erzielen. In Anlehnung an das
Satteldach wurde das Mansardflachdach — das durch die allseitige Abschragung ein
~-Mansardwalmdach® ist mit einer Dachneigung von 45-49° im Mansarddachbereich
und max. 5° Dachneigung im begriinten Flachdachbereich festgesetzt. Im hinteren
Bereich schlieBen sich im WA 2 die Einzelhauser mit begrintem Flachdach
(Dachneigung bis max. 5°.

Die gestalterischen Festsetzungen wurden, soweit méglich auf ein Minimum begrenzt
um zwar die Gestaltungsabsicht- der Orientierung an der bestehenden Bebauung- zu
entsprechen aber dennoch ein gewisses Mal3 an individuellem Gestaltungsspielraum
zu erhalten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts (z.B.Eine
Photovoltaiknutzung) ist aus oOkologischen Grinden verpflichtend festgesetzt und
sowohl auf den Flachdachflachen als auch auf den geneigten Mansarddachflachen,
jedoch auf Flachdachflachen nur in Verbindung mit Dachbegriinung (Kombisysteme)
zuléssig.

Einfriedungen sind bezogen auf das herzustellende Gelande bis 1,20 m Hohe mit

einem in der Gesamthdhe enthaltenen Sockelbereich von bis zu 15 cm mdglich. Eine
Festlegung auf mogliche Materialien wird nicht getroffen. Sie sind jedoch transparent
und nicht volliflachig oder sichtverhindernd auszufuhren. Sockel sind dabei
topographisch bedingt bis max. 15cm zugelassen.
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Stutzmauern sind insbesondere zwischen den Baufeldern WA 1 und WA 2 und im
Ubergang zur siidlichen Bestandsbebauung voraussichtlich nicht zu umgehen. Daher
wird diese mit einer maximalen Hohe von 2,00 m Uber dem natirlichen Gelandeniveau
an Grundstlicksgrenzen sowie innerhalb der Grundsticke zugelassen. Gdgf.
erforderliche Absturzsicherungen darauf sind in transparenter-Weise auszufuhren.

Die natlrliche Gelandeoberflache ist soweit mdglich zu erhalten bzw. topographisch
wieder herzustellen. Dies gilt insbesondere fur die Grundstucksgrenzen.
Anschittungen oder Abgrabungen des bestehenden Geldndes sind dabei
topographisch bedingt bis maximal 2,0 m Héhe zulassig.

Zur_Verdeutlichung der Bestandshdhensituation wurden insbesondere an den
Grundstiicksgrenzen in der Planzeichnung Bestandshdhen eingetragen.

Eine Plandarstellung ,Héhenlage des herzustellenden Geldndes” in der Planzeichnung
setzt die Oberkante des geplantes Gelande Teilabschnitten fest. Eine Varianz von
jeweils 30 cm nach oben oder unten ist dabei ermdglicht. Damit kénnen Anpassungen
zwischen den festgesetzten Bereichen (harmonische geneigte Flachen, geneigte
Wegeflachen mit_erforderlichem Gefélle) sowie an eine sich ggf. im Rahmen der
ermdoglichten Varianzen noch leicht andernde Einordnung der
Erdgeschofl¥fuBbodenoberkanten (EFOK) der Hauptgebéude erfolgen.

Der Abgleich der in _der Planzeichnung eingetragenen Bestandshdéhen an den
Grundstiicksgrenzen mit dem festgesetzten herzustellenden Gelande ist gegeben.
Erforderliche Abgrabungen an den Grundstiicksgrenzen sind abzulesen.

Ein festgesetzter Plan mit detaillierten geplanten H6hen im gesamten Planungsbereich
ist aufgrund der komplizierten Situation im Bebauungsplanmafstab oder vergleichbar
kaum herstellbar. Daher wird darauf verzichtet. Fir einen Hohenlinienplan des (sehr
bewegten) Bestandsgelandes ggf. Uberlagert mit Festsetzungen zum geplanten
Gelande qilt dies gleichfalls.
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Planausschnitt Entwurf BP“ Kareth- HauptstraRe mit Teildnderung Bebauungsplan Berzlfelsen | -
Festsetzungen ,Hbhenlage des herzulstellenden Geldndes”, o. M. Quelle: FLU Planungsteam,

Regensburg

Hinweise und Empfehlungen zu folgenden Punkten erganzen die
Bebauungsplanunterlagen:

- Zur Wasserwirtschaft

- Zur Private Grundstlicksentwasserung

- Energieeinsparung

- Schallschutz

- Gebaude — Nachweise in der Baugenehmigung
- Luftwarmepumpen

- Boden/Altlasten

- Bodendenkmaler

- Entmunitionierung

- Geothermie

5.3.4 Abstandsflachen

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept des
Architekturbliros  ds-architekten, Regensburg, bertcksichtigt die Abstands-
flachenregelung des Art. 6 der BayBO.

Die Abstandsflachenregelungen der 2021 novellierten Bayerischen Bauordnung nach
Art. 6 der BayBO konnen daher—eingehalten werden. Ausnahmen sind nicht
erforderlich. Ausreichende Belichtung und Belliftung zur Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse ist damit sichergestellt.
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54

SchallschutzmalRnahmen

A. Offentlicher Verkehrslarm

Die Planungsflache wird durch Verkehrslarm von der Hauptstraf3e (Kreisstrale R 15)

aus beeintrachtigt. Sehr untergeordnet ist die Gerduschbelastung aus dem auf 30 km/h

beschrankten Pfalzer Weg.

Nachdem zu erwarten war, dass die Beeintrachtigung die maf3geblichen Grenzwerte

der DIN 18005 bzw. der 16. BImSchV Uberschreiten, wurde begleitend zur

stadtebaulichen Planung und als Voraussetzung fiir den Bebauungs- und

Grunordnungsplan ein Immissionsschutztechnisches Gutachten (Fa. hook & Partner,

Landshut, Fassung v. 25.10.2022) erarbeitet, welches der Bauleitplanung

zugrundeliegt.

Ziel des Gutachtens zum Verkehrslarm ist es, die Vertraglichkeit der schutzbedurftigen

Nutzungen mit den Larmimmissionen auf der Kreisstralle R 15 / ,Hauptstralle“ zu

Uberprifen.

Uber einen Vergleich der prognostizierten Beurteilungspegel des

Stral3enverkehrslarms mit den einschlagigen Orientierungswerten des Baublatts 1 zu

Teil 1 der DIN 18005 ist zu prifen, ob der Untersuchungsbereich der geplanten

Nutzungsart ,allgemeines Wohnen* zugeflihrt werden kann, ohne die Belange des

Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen.

Gegebenenfalls erforderliche bauliche, technische oder planerisch — organisatorische

Schutzmanahmen sind dabei zu entwickeln und durch geeignete Festsetzungen im

Rahmen der Bauleitplanung abgesichert werden.

Priméarziel des Schallschutzes im Stadtebau ist es, im Freien

- Tagsuber und nachts unmittelbar vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen nach
DIN 4109-1- (Fassadenbeurteilung)

sowie

- Vornehmlich wahrend der Tagzeit in den schutzbedurftigen Aul3enwohnbereichen
(z.B. Balkone, Terrassen, Wohngarten) der geplanten Bauparzellen fir
Gerauschverhaltnisse zu sorgen, die der Art der vorgesehenen Nutzung gerecht
werden.

Als Grundlage zur diesbezlglichen Quantifizierung werden die Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 und im Rahmen des Abwagungsprozesses die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen, die der Gesetzgeber beim
Neubau von o6ffentlichen Verkehrswegen als zumutbar und als Kennzeichen gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ansieht.

Grundlage der Berechnung des Schallschutzgutachters waren dabei die
stadtebaulichen Unterlagen zur geplanten Bebauung von Architekturbiro ds-
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Architekten sowie der Vorabzug des Bebauungs- und Griinordnungsplanes von FLU-
Planungsteam. In beiden Unterlagen waren alle fir die Schallschutzpriufung- und
Berechnung relevanten Angaben zu geplanten Bebauung, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung und die sonstigen Planungsinhalte entsprechend der nunmehrigen
Entwurfsunterlage des Bebauungs- und grinordnungsplanes enthalten

Ergebnisse der Schalluntersuchung:

1. Situation am Tag

Tagsuber wird der in allgemeinen Wohngebieten anzustrebende Orientierungswert
(OW wa, Tag = 55 dB (A)) an den zur HauptstraRe orientierten Fassadenbereichen des
ndrdlichen Baufensters um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Der im Rahmen der
Abwaéagung relevante, um 4 dB(A) hohere Immissionsgrenzwert IGW (wa, Tag) = 59 dB(A)
der 16. BImSchV wird somit auf den relevanten Flachen, auf denen
AulRenwohnbereiche wie Terrassen im Erdgeschof3 und Balkone auf Ho6he des
Obergeschol3es entstehen konnen um bis zu 6 dB(A) uberschritten. Es wird daher
Seitens des Schallschutzgutachters angeraten, an der Nordseite der nordlichen
Baukorperreihe an der HauptstraRe keine Auenwohnbereiche vorzusehen. Nachdem
dies ohnehin nicht geplant war, kann dem entsprochen werden.

In  den weiteren von Immissionsgrenzwertliberschreitungen  betroffenen
Fassadenbereichen im aus der Ostseite von Baukdrper 1 und der Westseite von
Baukdrper 3 sind schutzbedirftige AuRenwohnbereiche nur dann zuléssig, wenn durch
bauliche MaRRnahmen sichergestellt ist, dass der Immissionsgrenzwert IGW (wa, Tag) =
59 dB(A) der 16. BImSchV nachweislich eingehalten wird.

Auf den Dachflachen (Flachdécher) der zweigeschossigen Verbindungsbauten der
Baukoérper 1-3 (im_ndrdlichen Bauraum) ist die Errichtung von Dachterrassen
vorgesehen. Hier sind durch den Stral3enverkehrslarm von Norden zu erwarten, die um
bis zu 8 dB (A) Uber dem anzustrebenden Orientierungswert OW (wa, Tag) = 55 dB (A)
der DIN 18005 liegen. Der Immissionsgrenzwert IGW (wa, Tag) = 59 dB (A) der 16.
BiImSchV wird demnach in direkter Néhe zur Hauptstrale um bis zu 4 dB(A)
Uberschritten. Hier sind schutzbedurftige AuRenwohnbereiche nur dann zuléssig, wenn
durch bauliche MaRnahmen sichergestellt ist, dass der Immissionsgrenzwert IGW (WA,
Tag) = 59 dB(A) der 16. BImSchV nachweislich eingehalten wird.

Vor den Fassaden der Baukdrper innerhalb des sidlichen Baufensters und vor den
straRenabgewandten Fassaden der Baukoérper des nérdlichen Baufensters bleibt der
Orientierungswert hingegen nahezu vollumfanglich eingehalten bzw. unterschritten.
Dies ist insbesondere auf die abschirmende Wirkung der geplanten Ausfihrung der
Baukdrper im nordlichen Baufenster als durchgehende Bebauung zurtickzufihren.
Lediglich im Bereich des Baukodrpers 4 im sudlichen Baufenster sind aufgrund des
Flankeneintrags an Teilen der Nordfassade geringfiigige Uberschreitungen des
Orientierungswerts von bis zu 1 dB(A) zu erwarten. Der Immissionsgrenzwert bleibt
demnach um bis zu 3 dB (A) unterschritten.

Zwischenfazit Verkehrslarmsituation - Tag
Bei Einhaltung des um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwertes IGW (wa, Tag) = 59 dB
(A) der 16. BImSchV ist in allgemeinen Wohngebieten davon auszugehen, dass

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrae 14, 93047 Regensburg
44



Markt Lappersdorf, Bebauungs- und Grinordnungsplan
,Kareth - HauptstraRe mit TeilAnderung Bebauungsplan Berzlfelsen I, vom 65.12.2022 04.09.2023

gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Demnach besteht fir diejenigen
Fassadenbereiche (respektive fur die in deren Anschluss ggf. entstehenden
AulRenwohnbereiche) vor denen Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu 4 dB(A)
prognostiziert werden, aus fachlicher Sicht nicht zwingend das Erfordernis,
SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan festzusetzen. Die Freiflachen derjenigen
Parzellen, die von Grenzwertiberschreitungen betroffen sind, miissen hingegen durch
geeignete MalRnahmen so geschiitzt werden, dass eine der vorgesehenen Nutzungsart
angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien gewahrleistet ist.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind grundsétzlich aktive Schallschutzmafinahmen zur
Bewaltigung von Schallschutzkonflikten vorrangig zu prifen. Im gegensténdlichen Fall
wirde eine solche aktive Schallschutzmalinahme beispielsweise in Form einer
Larmschutzwand zwischen Hauptstral3e und geplanter Wohnbebauung in Konflikt mit
der geplanten ErschlieBung des Geltungsbereichs Uber die HauptstralBe aus Norden
stehen. Zudem musste eine solche Larmschutzwand eine &hnliche Hohenentwicklung
aufweisen wie die geplante Wohnbebauung um auch auf Héhe der Obergeschosse
eine ausreichende Pegelminderung erzielen zu kénnen. Die mit der Errichtung solcher
aktiver  SchallschutzmalBnahmen  (Wande) einhergehende  stadtebauliche
Trennungsfunktion kann lediglich unter bestimmten Umstanden an stark befahrenen
HauptverkehrsstraBen in Kauf genommen werden, an denen auch ohne
LarmschutzmalBnahmen eine deutliche Zasur zur geplanten Bebauung vorliegt. Im
gegenstandlichen Fall ist eine hohe Larmschutzwand unmittelbar sidlich der
Hauptstral3e im Innerortsbereich von Kareth aus stéadtebaulicher Sicht nicht vertretbar.

2. Nachtsituation

Zur Nachtzeit sind zur Wahrung der gesunden Nachtruhe strengere
Schutzanforderungen einschlagig:

Die Untersuchungen bzw. die Berechnungsprognosen im Schallschutzgutachten
zweigen, dass zur Nachtzeit innerhalb des noérdlichen Bauraumes der Gebdude an der
HauptstraRe (Nordfassaden) der anzustrebende Orientierungswert OW (wa, Nacht) = 45
dB(A) fur das vorliegende allgemeine Wohngebiet um bis zu 13 dB(A) Uberschritten
wird. Der im Rahmen des Abwagungsprozesses heranziehbare Immissionsgrenzwert
IGW (WA, Nacht) = 49 dB(A) wird folglich noch um 9 dB(A) Gberschritten.

Im stdlichen Bauraum (Gebaude Nr. 4-7) wird der Orientierungswert lediglich an Teilen
der Nordfassade der Parzelle 4 und Teilen der Nord- und Ostfassaden der Parzelle 7
um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Der_entsprechende Immissionsgrenzwert wird
demnach vollumfénglich eingehalten.

Voraussetzung fiir die Prognoseberechnungen innerhalb des sudlichen Baufensters:
Eine Unterschreitung bzw. Einhaltung des Immissionsgrenzwertes zur Nachtzeit ist nur
dann gewabhrleistet, wenn die Bebauung im nérdlichen Bauraum (Gebaude Nr. 1 — 3
incl.  Zwischenbauten) bereits vollumfanglich gebaut wurde und als
Schallschutzbebauung dient. Die Wohnnutzung auf den Parzellen/Geb&uden Nr. 4 — 7
darf daher erst dann aufgenommen werden, wenn die Bebauung auf den
Parzellen/Gebéauden 1 bis 3 bereits vollstandig realisiert wurde.
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3. SchallschutzmalRnahmen:

Nachdem aktive  Schallschutzmallhahmen in  Form von sehr hohen
Schallschutzwénden an der Hauptstral3e ausscheiden, wird von Schallgutachter die
Planung und Realisierung larmabgewandter Wohngrundrisse (fiir die nordlichen
Baukdrper) empfohlen bzw. zur Festsetzung vorgeschlagen.

Das heifl3t, die Grundrisse der Wohngebaude (im Norden an der Hauptstraf3e) sind so
Zu organisieren, dass in den von relevanten Grenzwertliberschreitungen betroffenen
Fassaden bzw. Teilbereichen der Parzellen (insbesondere Nordfassade) keine
AuRenwandoffnungen (Fenster, TUren) zu liegen kommen, die zur Beliftung von dem
Schlafen dienenden Aufenthaltsraumen notwendig sind.

Wo dies nicht mdglich ist, muss auf klassisch passiven Schallschutz zuriickgegriffen
werden. Entgegen der landlaufigen Meinung bezieht sich dieser nicht nur auf —
baurechtlich ohnehin erforderliche - ausreichend dimensionierte Schallschutz-
verglasungen, als vielmehr auf die Notwendigkeit im Inneren von Aufenthaltsraumen
fur hinreichend hohe Luftwechselraten und gleichzeitig fir ausrechend niedrige
Gerauschpegel zu sorgen. Im Gegensatz zu reinen Tagaufenthaltsraumen, fir welche
in diesem Zusammenhang StoRliftung Ublicherweise als zumutbar gesehen wird,
mussen Schlaf- und Ruherdume , die von Immissionsgrenzwertiiberschreitungen
betroffen sind, in der Regel mit fensterunabhangigen, schallgedammten
Beluftungssystemen ausgestattet werden um, gesunden Schlaf zu gewahrleisten.
Alternativ sind andere, im Ergebnis gleichwertige bauliche Losungen zu erarbeiten.
Diese Vorschlage des Schallgutachters sind in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes (Schallschutzmal3nahmen) vollumfanglich eingegangen.

Daraus folgende, in den Bebauungsplan aufgenommene Festsetzungen zum
Schallschutz gegen Verkehrslarm:

Reihenfolge der Bebauung:

Die Aufnahme der Wohnnutzung auf den Parzellen 4 bis 7 ist erst dann zuldssig, wenn
die als Larmschutzbebauung vorgesehenen Gebaude auf den Parzellen 1 bis 3 im
Norden vollsténdig errichtet sind.

Zulassigkeit von Aussenwohnbereichen:

Im Anschlu an die (in der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit ,magenta
Zackellinie®) gekennzeichneten Nordassaden ist das Entstehen schutzbedirftiger Frei-
und AufRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) unzul&ssig

Sofern im Anschlul3 an die (in der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit
gekennzeichneten Fassaden schutzbedurftiger AufRenwohnbereiche
entstehen, sind diese durch geeignete Malinahmen (z.B. kleinteilige, abschirmende
Elemente, Ausfihrung als teilverglaste Loggia usw.) so abzuschirmen, dass
sichergestellt wird, dass der in einem allgemeinen Wohngebiet zur Tagzeit geltende
Immissionsgrenzwert IGW (WA, Tag) = 59 dB(A) nachweislich eingehalten wird.
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Diese Anforderung gilt auch fir nach Norden zur KreisstraRe R 15 / Hauptstral3e
ausgerichtete Dachterrassen zwischen den Parzellen 1 bis 3.

Erlauterung:

Es handelt sich dabei um die Ostseite von Parzelle/Gebaude 1 und die Westseite von
Parzelle/Gebaude 3 sowie die Dachterrassen auf den Dachern der beiden
zweigeschossigen Fachdachzwischenbauten zwischen Gebaude 1 und Gebaude 3.
Letztere weisen nur an deren auf3erstem Nordbereich Grenzwertliberschreitungen auf.
Ein niedrigen zu Absturzsicherungszwecken nétiges Gelande und/oder ein Abriicken
des Aufenthaltsbereichs nach Stden sind zur Erreichung der Schutzziele ausreichend.
Diese Terrassen sind ohnehin von der Nutzung nach Siden hin orientiert.

Grundrissorientierung / passiver Schallschutz
Wohnungsgrundrisse sind auf den Parzellen 1 bis 3 so zu organisieren, dass in den (in
der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit ,magenta Zackellinie” und mit
gekennzeichneten  Fassaden(abschnitten) keine zum  Offnen
eingerichteten AuB3enbauteile (z.B. Fenster, Tiren) von dem Schlafen dienenden
Aufenthaltsraumen zu liegen kommen, die zur Beliftung der SchlafrAume notwendig
sind.
Wo dies im Einzelfall nicht moglich ist, sind die betroffenen SchlafrAume zur
Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhéngigen,
schallgedammten, automatischen Belilftungsfihrungen / -systemen auszustatten.
Deren betrieb muss auch bei geschlossenen Fenstern eine Raumbellftung mit
ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kdnnen auch andere bauliche
LarmschutzmalRnahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich
schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Schallschutz nach DIN 4109

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen muissen den diesbezlglich allgemein anerkannten Regeln der
Technik genitigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen an die
Luftschallddmmung von Auflenbauteilen gemald Kapitel 7 der zum Zeitpunkt des
Bauantrags bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109.1 zu erfillen.

Diese Festsetzungen sind in der Planung enthalten. Sie sind bei Planumsetzung
einzuhalten. Der konkrete Nachweis erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung.

B. Planungsbedingter Parkverkehr

Die Planung sieht innerhalb des Geltungsbereichs eine Tiefgaragenanlage mit ca. 90
KFZ-Stellplatzen fur die Bewohner mit einer Zu- und Ausfahrt im Nordosten des
Planungsgebiets auf die Hauptstralde vor.

Weiterhin sieht die Planung innerhalb des Geltungsbereichs ca. 9 KFZ-
Besucherstellplatze unmittelbar am Pfalzer Weg (Tempo 30-Zone, Senkrechtparker
analog der Nachbarschaft) sowie 2 weitere Besucherstellplatze zwischen Parzelle 1
und 2 direkt an der Hauptstral3e (Senkrechtparker hinter dem Gehweg) vor.
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Hinweis: Die im Schallgutachten noch mitbearbeiteten 2 weitere Kfz-
Besucherstellplatze an der Hauptstral3e zwischen den Parzellen 2 und 3
wurden zwischenzeitlich aufgrund der Ergebnisse und Empfehlungen des
Verkehrsgutachtens (Konflikt mit Bushaltestelle) aufgegeben.

Im Zug der Bearbeitung des immisionsschutztechnischen Gutachtes war zu prifen und
der Nachweis zu erbringen, dass der Anspruch der bestehenden schutzbedurftigen
Nutzungen in der Nachbarschaft des Geltungsbereichs der Planung (und der geplanten
schutzbedurftigen Bebauung) auf Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen zu
keinem schalltechnischen Konflikt mit den geplanten Parkmoglichkeiten fuhrt.

Auch wenn die Gerauschimmissionen welche durch die Nutzung von nichtéffentlichen
Stellplatzen im Umfeld von Wohnanlagen in einem ublichen Umfang verursacht
werden, im Regelfall als typische Alltagserscheinungen anzusehen sind, wurden den
Empfehlungen der Parkplatzlarmstudie folgend Prognoseberechnungen durchgefihrt.
Somit sollen die Gerduschimmissionen, welche in der schutzbedurftigen
Nachbarschaft durch die zukinftige Nutzung der Tiefgarage und der oberirdischen
Stellplatze (einschlieRlich der dazugehdrigen Fahrwege) der im Geltungsbereich
geplanten Wohnanlage verursacht werden, ermittelt und in Anlehnung an die TA-Larm
beurteilt werden.

Die Larmbelastungskarten in Schallgutachten zeigen, dass die zur Beurteilung
herangezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die gleichlautenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein allgemeines Wohngebiet OW (wa, Tag) = 55
dB(A) bzw. OW wa, Nachty = 40 dB(A) an den néachstgelegenen schutzbedirftigen
Nutzungen (beispielsweise Wohngebdude auf den Flurstlicken FILLNrn. 810/40 bis
810/44 sowie FI.Nr.780/1) eingehalten bzw. sogar deutlich um mindestens 12 dB(A)
zur Tagzeit und um 4 dB(A) zur Nachzeit unterschritten werden kénnen. An dem direkt
ostlich zu Tiefgarage angrenzenden Wohnhaus im Mischgebiet auf dem Grundstiick
FI.Nr. 803/21 werden die entsprechenden Orientierungswerte OW (Mi, Tag) = 60 dB(A)
bzw. OW (I, Nacht) = 45 dB(A) zur Tagzeit um 12 dB(A) und zur Nachtzeit noch um 3
dB(A) unterschritten.

Dies wird unter anderem auch die die konzeptionell sehr wenig geneigte
Tiefgaragenaus- bzw. einfahrt ermdglicht, da hohe Motordrehzahlen bei Ausfahrten
(wie in Ublichen, steilen Tiefgaragenrampen) entfallen.

Mit Blick auf die prognostizierte Unterschreitung der Orientierungswerte von
mindestens 12 dB(A) ist die larmimmissionsschutzfachliche Vertraglichkeit der
oberirdischen Parkplatze und der geplanten Tiefgarage mit Zufahrt wahrend der
Tagzeit unter allen Umstanden gewébhrleistet. Auch wahrend der ungunstigsten vollen
Nachtstunde verursachen die nach der Parkplatzlarmstudie in Ansatz gebrachten
Fahrzeugbewegungen Beurteilungspegel, welche den nachts zulédssigen
Immissionsrichtwert im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet um mindestens 3
dB(A) unterscheiten.

Bei der abschliel3enden Beurteilung ist zu berticksichtigen, dass Stellplatze die dem
Bedarf der angeschlossenen Wohnbebauung entsprechen. In der Regel keine
unzumutbaren L&rmbelastungen bewirken. Die Nutzung solcher Stellplatze ist
aufgrund der Ortsiblichkeit der Gerdusche fir die angrenzende Nachbarschaft im
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Allgemeinen als zumutbar anzusehen. Daher entféllt in dieser Hinsicht eine
Betrachtung des Spitzenpegelkriteriums der TA-L&rm.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die larmimmissionsschutzfachliche
Vertraglichkeit der Nutzung der oberirdischen Stellplatze sowie der Tiefgarage durch
die zukinftigen Bewohner der Mehrfamilienwohnhduser gegeben ist und dem
Anspruch der Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche ausreichend Rechnung getragen wird.

Vom Larmgutachter wird jedoch ergdnzend empfohlen, eine dem Stand der Technik
der Larmminderung entsprechende Ausfuhrung der Tiefgarage (sowie des
dazugehdrigen Zu- und Ausfahrtsweges) festzusetzen.

Daraus folgende, in den Bebauungsplan aufgenommene Festsetzungen zum
Schallschutz der Tiefgaragenanlage und ihrer Zu- und Ausfahrt:

Bauweise der Tiefgarage:

Das Garagentor sowie Regenrinnen im Bereich der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage
sind so zu errichten, dass bei der Uberfahrt der Regenrinnen bzw. beim Offnen und
SchlieRen des Garagentores keine impulshaltigen Gerdusche entstehen. Die
Fahrbahnoberflache der Ein- und Ausfahrt ist zu asphaltieren oder mit einer
schalltechnisch gleichwertigen Oberflache zu versehen.

Diese Festsetzungen sind in der Planung enthalten. Sie sind bei Planumsetzung
einzuhalten. Der konkrete Nachweis erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung.

Gestalterische Ziele der Grunordnung, Grinordnerische und
naturschutzfachliche Festsetzungen

Zur Sicherstellung fachgerechter und wirksamer Grinflichen wurde die
Mindestaufbauhthe (Substrathéhe) von Griinflachen auf3erhalb tUberbauten Flachen)
auf der Tiefgaragendecke mit mindestens 60 cm Hohe festgesetzt. Diese Festsetzung
hat wesentlichen Einfluss auf die gesamte Ho&heneinordnung insbhesondere des
herzustellenden Gelandes auf unterbauten Bauwerken (Tiefgarage)..

Zur Sicherstellung einer ausreichenden und dauerhaften Durchgriinung mit Baumen
wurde festgesetzt, dass je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein Baum (gem.
der in den Festsetzungen enthaltenen Baumartenauswabhlliste sowie den in den
Festsetzungen enthaltenen fachgerechten Mindestpflanzqualitdt zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten ist.

Bei ca. 4600 m2 Grundstucksflache sind dies 15 GreZbBdume in den Freiflachen um
die Gebaude und vorzugsweise auch in der Stellplatzfliche am Pfalzer Weg sowie im
Spielplatzbereich. Aufgrund der stédtebaulichen Situation sind kleinere bis mittlere
Baume 1l. Wuchsordnung angemessen. Diese kommen auch mit dem festgesetzten
Mindestaufbau der Substratschicht auf den unterbauten Bauteilen von 60 cm fachlich
zurecht. Auch auf der Nordseite zur Hauptstral3e (nicht unterbaut) hin ist dies unter
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Beachtung der sonstigen verkehrlichen Belange mit entsprechenden Baumarten
moglich.

Hecken in geschnittener Form sind als Hinterpflanzung von Einfriedungen zulassig.
Entsprechende Artenauswahl sowie die Mindestpflanzqualitat wurden festgesetzt.

Auf die Festlegung von Flachen oder Arten fur Straucher, Kleingehotlze oder
Kletterpflanzen wurde im Bebauungsplan verzichtet.

Dafir wurde unter anderem festgesetzt, dass zur Baugenehmigung ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan beizulegen ist, der die erforderliche Ein- und Durchgrinung
der Planungsflache, die erforderlichen Fahrradstellplatze falls oberirdisch angebracht,
die Nebenanlagen und die Spielplatzflache nachweist.

Zur Unterbindung der Unart flachiger Kiesbeete oder Kiesgestaltungsflachen wurden
diese Flachen untersagt. Flachen fir technische Einrichtungen (wie Drainstreifen an
Fassaden zum Gebaudeschutz, oder technisch erforderliche Kiesrandstreifen auf
dachbegrunten Flachen sind zulassig

Weiterhin wurde zur Sicherstellung einer rasch wirksamen Begrinung festgesetzt,
dass die Grinflachen im Planungsgebiet spatestens 1 Vegetationsperiode nach
Aufnahme der vollstandigen Wohnnutzung hergestellt sein missen.

Zum Schutz der Vogelbrut sind bei Freimachungsarbeiten am Bestand
Gehdlzriickschnitt oder Gehdlzrodung ausschlie3lich um Zeitraum von 01. 19 bis 28.
Bzw. 29,02, mdglich.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach Naturschutzrecht (8 44 Abs. 1 Nr.
1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG sowie Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie)
auszuschlie3en ist rechtzeitig vor der Beseitigung der vorhandene baulichen Anlagen
(alter Gebaudebestand) dieser durch eine Naturschutzfachkraft auf das Vorhandensein
von Lebensraumen von Fledermausen und gebaudebriitenden Vdgeln zu begehen.
Erforderlichenfalls sind rechtzeitig die erforderlichen artenschutzrechtlichen
MalRnahmen umzusetzen.

Verkehr, Feuerwehr/Brandschutz

Offentliche Verkehrsanlagen sind in Geltungsbereich der Planung nicht vorgesehen.
Im Rahmen der Planumsetzung sind die Zufahrtbereiche zu Tiefgarage und zu
Besucherstellplatzen im o6ffentlichen Bereich allerdings abzusenken (Bordstein,
Gehweg).

Im Geltungsbereich der Planung ist jedoch eine Tiefgaragenzufahrt (eine Zu- und
Ausfahrt) von der HauptstraBe aus vorgesehen, Sie liegt im Nordostbereich des
Geltungsbereichs unmittelbar an der Hauptstral3e = Kreisstral3e R 15.
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Weiterhin in der Planung enthalten sind ca. 9 KFZ-Besucherstellplatze als
Senkrechtparker im Westen des Geltungsbereichs unmittelbar ostseitig des Pfalzer
Weges. Die Umsetzungsfahigkeit dieser Stellplatze bestatigt die
Verkehrsuntersuchung (Anlage 2 zur Begriindung).

Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Hauptstrafl3e/Kreisstral3e 15
und der Tiefgaragenzufahrt mit verkehrsplanerischer Beurteilung der Planung
(hinsichtlich der Tiefgaragenzufahrt und der oberirdischen Besucherstellpléatze) wurde
eine Verkehrsuntersuchung beauftragt und durchgefihrt (Fa. Geo.ver.s.um vom
31.10.2022).

Die Berechnungsergebnisse der Untersuchung belegen, dass der Knotenpunkt
Hauptstra3e/Tiefgaragenzufahrt sowohl in der Vormittagsspitze als auch in der
Nachmittagsspitze mit der Qualitatsstufe A bzw. B leistungsfahig sein wird:

Die Ruckstaulangen auf der Hauptstral3e betragen dem. Gutachten aus Richtung
Osten in 99% der Falle nicht mehr als 1 PKW-Einheit, dabei betragt die Wartezeit in
99% der Féalle nicht mehr als 9 Sekunden. Eine Linksabbiegespur (auf der Hautstral3e)
ist nicht erforderlich.

Die Tiefgaragenausfahrt wird dartuber hinaus den Abfluss des Knotenpunktes
Hauptstral3e / Pfalzer Weg nicht behindern, so dass auch hier keine MalRnahmen nétig
werden.

Beurteilung der geplanten Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt im Plangrundstick auf die
Hauptstral3e / Kreisstralle R 15:

Die Ruckstaulangen der Ausfahrt aus der Tiefgarage betragen ebenfalls in 99% aller
Falle nicht mehr als 2 PKW-Einheiten (12 m). Getrennte Abbiegespuren sind nach
Ansicht des Gutachters nicht erforderlich.

Das Fazit ist daher, dass die Tiefgaragenein/ausfahrt an der geplanten Stelle ohne
weitere MaRnahmen planbar ist.

Sie Sichtfreiecke an der Ausfahrt in die Hauptstrale sind zur Wahrung der
Einfahrsicherheit in die HauptstraRe von Bebauung und Bewuchs freizuhalten. Das
Gutachten enthalt eine Darstellung hierzu. Aus dieser geht hervor, dass keine
geplanten baulichen Anlagen im Grundstiick sichthindernd sein werden. In der Planung
zugelassene  Nebenanlagen (z.B. fir Fahrradstander, Milleinhausungen,
Mullabstellflachen o.a. sind in dieser Sichtflache nicht unterzubringen. Ebenso nicht
sichtbehindernde Bepflanzung.

Dies ist in der weiteren Detailplanung (Freifachenplanung) zu beachten.

Beurteilung der oberirdischen KFZ-Besucherstellplatze im Planungsgrundstick zum
Pfalzer Weq im Westen:

Hier wird gutachterlich festgestellt, dass die 8 Stellplatze (es sind aber auch 9
Stellplatze moglich) gem. EAR 05 eine seitliche Breite von 2,5 m und eine Lange von
5,0 m haben missen. Zusétzlich ist ein Uberhangstreifen von 0,5 m zum Gehweg am
Pfalzer Weg einzuplanen. Dies ist umsetzbar.
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Der Pfalzer Weg ist auf 30 km/h geschwindigkeitsbeschrankt, so dass das
vorgesehene Senkrechtparken ohne weitere Mafinahmen keine
Sicherheitsbeeintrachtigung darstellen  wird, zumal auf dem (nordlichen)
Nachbargrundstiick in unmittelbarer Nahe zur Ampelanlage bereits Senkrechtparker
zur  Stralle existieren. Erhohte  Gefahrdungssituationen und vermehrte
Unfallhaufigkeiten sind an dieser Stelle nicht bekannt.

Die Umsetzung der in der Planung vorgesehenen oberirdischen KFzZ-
Besucherstellplatze ostlich des Pfalzer Weges am Rand, innerhalb des
Planungsbereichs ist daher unkritisch méglich.

Beurteilung der oberirdischen KFZ-Besucherstellpldtze im Planungsgrundstiick zur
HauptstraRe hin:

Im urspringlichen Konzept (stadtebauliche Planung Architekturbiro ds-architekten,
Regensburg vom Juni 2022, Vorentwurf des Bebauungsplanes) waren jeweils 2
oberirdische Besucherstellplatze als Senkrechtparker sudlich der HauptstraRe mit
ihrem Gehweg zwischen den Baukérpern 2 und 3 sowie den Baukodrpern 1 und 2 der
ndrdlichen Gebaudereihe vorgesehen.

Die beiden westlichen Stellplatze werden dabei gutachterlich als nicht umsetzbar
betrachtet, da sie gem. Anlage 2 zu § 41 Abs. 1 der StVO mit 5 m Abstand zu nahe an
der etwas weiter westlich auf derselben Stral3enseite gelegenen Bushaltestelle liegen.
15 m Mindestabstand ist hier erforderlich.

Aus diesen Grund wurden diese beiden Stellpléatze planerisch nicht weiterverfolgt und
sind im Bebauungsplan-Entwurf nicht enthalten.

Die beiden weiter ¢stlich (zwischen Baukoérper 1 und 2 der nérdlichen Bebauung im
Planungsgrundstiick gelegen) gelegenen Stellplatze gutachterlich werden als kritisch
betrachtet, da sie am Ende der gegeniiberliegenden Bushaltestelle (diese liegt auf der
Nordseite der Hauptstralle) liegt.

An Bushaltestellen ist mit einem erhdhten Ful3géngerlédngs- und —querverkehr zu
rechnen. Aus diesen Grund sind gemaR Gutachten die Stellplatze an der Hauptstralle
sehr restriktiv zu betrachten zumal sich auch der 6ffentliche Gehweg zwischen dem
Parkstand (Senkrechtparker) und der Fahrbahn liegt.
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Aufgrund der  Stellungnahme der StralRenverkehrsbehdérde zum  ersten

Beteiligungsverfahren des Bebaungsplanverfahrens sind auch diese beiden Stellplatze
an der HauptstralRe = Kreisstral3e nicht gestattet. Sie werden daher im Bebauungsplan
nicht dargestellt bzw. festgesetzt.

Sollte sich die Notwendigkeit des Nachweises von mehr als 9 Besucherstellplatzen
(Nachweis als oberirdische Stellplatze am Pfalzer Weg moglich) fir das
Planungsgrundstiick ergeben, sind diese nicht mehr oberirdisch sondern in_der
Tiefgaragenanlage nachzuweisen und unterzubringen.

Feuerwehr / Brandschutz

Im Planungsbereich sind keine Aufstell- oder Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
vorgesehen.

Die Planung ermdglicht einen Feuerwehreinsatz ohne Einsatz von Anleiterfahrzeugen.
Bei Feuerwehreinsatz wirden die Einsatzfahrzeuge — wie Ublich — am Rand der
Hauptstral3e oder des Pfalzer Weges stehen.

Nachdem der Weg von der Hauptstral3e / Pfalzer Weg fiir einen Léschangriff zu den
im sudlichen grundstiicksteil gelegenen Gebauden teilweise Uber 50 m betragen wird,
sieht die Brandschutzkonzeption Einspeisepunkte fur Loschwasser an der Hauptstral3e
(z.B. Fassaden oder Eingangsbereiche) vor, die zu Enthahmestellen an den sidlichen
Gebauden fuhren.

Ein konkreter Brandschutznachweis ist mit dem Bauantrag zu fuhren.

Wasserwirtschaft, Niederschlagswasser, Starkniederschlage, wild zuflieRendes
Wasser , Ver- und Entsorgung

Das Planungskonzept sieht im Zuge eines flachensparenden Bauens in nahezu
zentralOrtlicher Lage die Errichtung von insgesamt 7 Hauptbaukorpern von
Wohngebauden sowie eine Tiefgaragenanlage vor. Alle Grundsticksflachen sind
privat, ohne 6¢ffentliche Anteile.

Der Uberbauungs- und Unterbauungsgrad des insgesamt 4606 m2 groRen
Grundstticks ist gem. BauNVO mit maximal 0,8 hoch.

Es ist erforderlichvergesehen, Schmutzwasser und Niederschlagswasser getrennt zu
erfassen und getrennt nach aulR3erhalb des Grundstiickes in Offentliche unterirdische
Systeme einzuleiten: Schmutzwasser kann in den offentlichen Mischwasserkkanal in
der Hauptstral3e oder im Pfalzer Weg eingezuleiteten werden.

Niederschlagswasser _muss getrennt _in _den Niederschlagswasserkanal in _der
Hauptstrale eingeleitet werden.

A
] i Cti— vy \/ o =

Die maximale Einleitemenge fur Niederschlagswasser fur das Gesamtgrundstiick ist
dabei vom Markt Lappersdorf auf ca. 20 I/sec. begrenzt und in der Planung festgesetzt.
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Um den Anfall von Niederschlagswasser und die Geschwindigkeit des Anfalls bzw. der
Abgabe abzupuffern, sieht die Planung die Begrinung der Flachdéacher auf den
obersten Dachflachen aller sieben festgesetzten Hauptgeb&ude vor. Es ist eine
flachige Begriinung extensiver Art mit mindestens 10 cm Substratausbau vorgesehen.
Eine weitere MalBnahme zur Pufferung und die verzdgerte Weitergabe ist die
Festsetzung eines Schichtaufbaus von mindestens 60 cm Hohe auf den
Tiefgaragendecken auf3erhalb der Gebaude.

Alle  Wegeflachen auf Tiefgaragenflachen aufRerhalb sollen dabei das
Niederschlagswasser (Drainpflastersysteme) auf die Entwésserungsebene der
Tiefgaragendecke abgeben. Durch die Verzégerungs- und Pufferwirkung des Aufbaus
auf der Tiefgarage wird die Menge des anfallenden Niederschlagswassers reduziert.
Es tritt dabei auch ein Verzdgerungseffekt der Abgabe ein.

Grunflachen auf Tiefgaragen haben den gleichen oder besseren Effekt, weil diese
direkt in den mindestens 60 cm hohen Vegetationsschichtaufbau ,versickern®. Eine
wesentliche Absorption des Niederschlagswassers tritt ein.

Unbebaute Grundstiicksflachen, bei denen der natiurliche Bodenaufbau weitgehend
erhalten bleibt (im Westteil der Flache im Bereich Spielplatz) und westlich Baukdrper
Nr. 3 werden nicht an Entwasserungsanlagen angeschlossen und sollen natirlich
versickern.

Gemall dem Bodengutachten ist eine Versickerung von Niederschlagswasser in den
oberen Bodenschichten aufgrund deren sehr geringer Versicherungsfahigkeit nahezu
nicht moglich. Eine Versickerung in die verkarsteten tieferen Bodenschichten erscheint
dagegen zwar technisch unter Umstanden mdéglich, wird jedoch bodengutachterlich
aus wasserrechtlichen Grunden als zweifelhaft angesehen. Aus diesen Griinden wurde
die Versickerung von Niederschlagswasser in der Planung — auch anteilig - nicht
festgesetzt.

Zudem bieten die in hohem Anteil be- und unterbauten Grundsticksflachen nur sehr
wenig Platz fur die Versickerung. Breitfachig ist Versickern durch die hohe
Bebauungsdichte und zusatzliche Wegeflachen etc. kaum moglich. Selbst
Versickerungsanlagen in Form von Rigolenanlagen héatten bei Wahrung der
Sicherheitsabsténde zu Geb&auden und die Nachbarschaft nur begrenzt Platz. Mogliche
Bereiche waéren die Gelandetiefpunkte des sidlichen Grundstiicks im Beriech des
geplanten Spielplatzes und westlich Gebaude Nr. 3, hier wéare eine (begrenzte)
Versickerung in nicht unterbauten Flachen mit weitgehend natirlich erhaltenem
Bodenaufbau mdglich

Sollten die MaflRnahmen zur Reduktion der Niederschlagswasserriickhaltung — und
Pufferung (Nachweisfuhrung im Entwasserungsantrag zum Bauantrag) die maximal
mogliche  Einleitemenge von  Niederschlagswasser in  den  Offentlichen
NiederschlagsMisehwasserkanal (20 I/sec fur das Gesamtgrundstiick) Uberschreiten
sind RuckhaltemaRnahmen in Form von Staurdumen (nétigenfalls in der Tiefgarage
oder in der Grundsticksflache an der Hauptstral3e) notig.

Starkniederschlage, wild zuflieRendes Wasser
Die Berechnung und die Auslegung der Grundstiicksentwasserung ist auf
Starkregenereignisse auszulegen. Konzeptionell besteht wenig Mdoglichkeit im
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5.8

Grundstick  durch Mulden  oder abgesenkte  Bereiche  zusatzliches
Niederschlagswasser im Starkregenfall im Grundstick zu puffern.

Zum Schutz vor Starkregenereignissen und zum Schutz der Baukdrper vor
Wassereintritt wurden in der Planung Hinweise zur baulichen Ausfuhrung und zu
Schutzmal3nahmen gegeben.

Die Planung sieht weiterhin im Bereich der HauptstraRe Gebaude mit relativ hohen
Sockelflachen vor,

Wild zuflieRendes Wasser.

Die Planungsflache liegt nicht im Bereich von offenen FlieBgewassern.
Gelandeuberflutungen aus diesen Ursachen sind daher nahezu auszuschlieRen.
Aufgrund der Topographie waére ist es nicht ganzlich auszuschlieen, dass
oberflachlich abzuflielendes Wasser aus Suden her_ins Grundstick druckt _und
tendentiell zum Gelandetiefpunkt im Nordosten drangt. Fir diese Falle ist in der
Freiflachenplanung darauf zu achten, dass oberflachliches Wasser nicht in die
Gebéaude flieRen kann, sondern in den Freiflachen verbleibt_und von dort abgefuhrt
wird. Die_Sicherung der Gebaude gegen solche Félle ist in der Planung (Hinweise)

enthalten. An—denr—dureh—die—Bebavung—im—Grundstick—entstehenden

Wild zuflieRendes Wasser aus dem Bereich Pfalzer Weg und Hauptstral3e oder von
Suden her ist jedoch in der Historie bisher nie aufgetreten. istunwahrscheinlich-

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgrundstick weist keine offentlichen Flachen auf.

Die Ver- und Entsorgung wird durch die 6ffentlichen und privaten Versorgungstrager
von der HauptstralRe aus ins Privatgrundstiick gesichert.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen und Medien kénnen aus der HauptstralRe in das
Baugrundstiick bzw. das Kellergeschol3/Tiefgarage gefiihrt werden.

Die Mull- und Reststoffentsorgung erfolgt durch die Mullabfuhr. Die voraussichtlich
vollstandig in der Tiefgarage untergerbachten Behalter werden zum Abstelltag seitlich
der Tiefgarageneinfahrt bereitgestellt. Die nahezu waagrechte Zufahrt in die Tiefgarage
ermdglicht ein leichtes Herausbefdrdern heraushelen der Behélter.

Arché&ologie, Bodenfunde, Denkmalschutz

Die textlichen Hinweise (auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes) hinsichtlich der
erforderlichen MafRRnahmen im Zusammenhang mit moglichen Bodenfunden wird
hingewiesen: Fir eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht entsprechend
Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) eine Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Naturschutzbehorde.
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6.1

Altlasten, Kriegsfolgelasten

Altlasten oder Altlastenverdacht liegen laut Altlastenkataster im Plangebiet nicht vor. In
den textlichen Hinweisen (auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit planlichen
und textlichen Festsetzungen und Hinweisen) sind erforderliche MalRBnahmen bei
Auffinden organoleptischer Veranderungen bei Erdarbeiten beschrieben, die auf
Altlasten oder schéadliche Bodenveranderungen hinweisen.

In dem Fall ist unverziglich das Landratsamt Regensburg zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Unmittelbarer Verdacht fur das Vorhandensein von Kriegsfolgelasten liegt auf der
Planungsflache zwar nicht vor. Jedoch wird angeraten, aufgrund der relativen Nahe
von bekannten Bombenfunden eine Kampfmittel-Sondierung mit notigenfalls
fachgerechter Bergung und Freigabe der Flachen durchzufiihren, erforderlichenfalls
auch eine die Aushubarbeiten begleitende Sondierung.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzguter sowie der
Umweltauswirkungen einschlief3lich der Prognose bei Durchfiihrung der
Planung

Hinweise zur nachfolgenden Einschatzung der Schutzgiter:

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

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

Es wurden Untersuchungen durchgefiihrt, die die Wechselwirkung der Umstande und
Einflisse von aul3erhalb des Geltungsbereiches auf das Planungsgebiet betreffen und
umgekehrt.

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

Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Bestand:

Der Planungsbereich umfasst im Westteil Garten- und Freiflachen, die seit einigen
Jahren offensichtlich ungenutzt sind. Zuvor wurden — offensichtlich bei Raumung des
Wohnhauses, das ebenfalls leersteht — die Baume im Grundstick entfernt.

Auf den Freiflachen hat sich daher zwischenzeitlich Ruderalaufwuchs mit Gehdlzen
und Gras-Krautflur eingestellt.
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Im Ostteil der Flache sind groRe Grundsticksteile der FI.Nr. 803/11 mit Gebauden und
Belagsflachen Uberbaut. Dieser ist ungenutzt. Die geringen Freiflachen ruderalisieren
ebenfalls. Baume sind nicht vorhanden.

Naturliche Strukturen mit Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege sowie
auch fur das Landschaftsbild sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung:
SaP-relevante Tier- und Pflanzenarten konnten in der derzeitigen Flache nicht

festgestellt werden. Végel nutzen das ,entbaumte® Areal aus Nahrungs- und Rastplatz.
Bruten konnten nur in einem kleineren Heckenbereich an der Westseite festgestellt
werden (Amsel). Gebaudebriter konnten ebenfalls nicht beobachtet werden.
Allerdings sind in der Planung MalRhahmen zur Untersuchung des abzubrechenden
Gebaudebestands auf Gebaudebriter und Fledermause mit ggf. erforderlichen
artenschutzrechtlichen MaRnahmen verankert.

Geholze diurfen nur auRerhalb der Vogelbrutzeit entfernt werden.

Die Planung fihrt aufgrund eines derzeit nicht hochwertigen Ausgangszustands
erwartungsgemal nicht zu sehr erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
,Tiere und Pflanzen”.

Allerdings ergeben sich durch einen wesentlich hoher als derzeit vorgesehene Grad an
Uberbauung und eine Verlust an natirlicher Freiflache und vorhersehbar hohem
Nutzungsdruck durch die Bewohner trotz der in der Planung vorgesehenen
Maflnahmen zur Durchgriinung wesentlich reduzierte Freiflachen im Vergleich zu
bisher.

Lebensraume fur Pflanzen und Tiere werden eingeschrankter als derzeit zur Verfligung
stehen, auch wenn die derzeitige Situation Uberwiegend Vogelarten des
Siedlungsraumes nutzen, die haufig vorkommen. Lebensrdume fir nicht geschiitzte
Kleinsduger werden ebenfalls nicht mehr im bisherigen Rahmen zur Verfligung stehen,
ebenso nicht flr Insekten.

Fazit: Der Eingriff in das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen* ist durch flachenhaften und
qualitétvollen Freiflachen fiir Tiere und Pflanzen ,mittel".

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

Weiterhin wurden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur die Zulassung einer
Ausnahme von den Verboten gemaR § 45 Abs. 8 BNatSchG geprft. Fir die geman
nationalem Naturschutzrecht streng geschitzten Arten wird dariiber hinaus gepruft, ob
der Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG anzuwenden ist.
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Potentialuntersuchung:

Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgte mit Orientierung an der Internet-Arbeitshilfe
des Landesamtes fir Umwelt - LfU) und dient der Beurteilung der
artenschutzrechtlichen Situation und ggf. der Betroffenheit schutzwirdiger Arten.
Grundlage der Betrachtung ist das TK-Blatt 6938 (Regensburg).

Im Zuge der Vor-Ort-Erfassung erfolgten insgesamt 3 Begehungen des
Untersuchungsgebietes von Ende Méarz 2022 bis Ende August 2022, die teils tagstber
und teils auch abends erfolgten.

Nach Abarbeitung / Abschichtung der entsprechenden Tiergruppen ist es
auszuschlie3en, dass gemalf der o.g. Richtlinien und Gesetze geschitzte Tierarten der
Tiergruppen Saugetiere (Flederméuse), Kriechtiere (Zauneidechse, Schlingnatter),
aufgrund der Lebensraumausstattung des Planungsgebietes vorkommen, bzw. im
Gebiet den Hauptlebensraum (Lebens- und Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) haben.

Vogelarten: Weitverbreitete und haufige Arten kommen in der Planungsflache vor, da
sie diese in den Vegetationsmonaten als Teil-Jagd- oder Teil-Nahrungsraum nutzen.
Es sind daher Nahrungsgéaste ohne engen Bezug (Brut, Hauptlebensraum) zum
Untersuchungsgebiet. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten
wird durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt. Eine deutlich messbare
Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch die Planung kann ausgeschlossen
werden.

Die zuklnftigen Strukturen in der verdichtet bebauten Umgebung bieten zwar absehbar
schlechteres Lebensraumangebot im Vergleich zu den ruderalen, jedoch baumlosen
leerstehende Gartenflachen im Westen der Planungsflache. Diese sind allerdings bei
alternativer Weiterentwicklung des Planungsgebietes in andere Nutzungsformen
(vergleichbare Wohnformen wie die gegenstandliche) kein realistischer
Vergleichsmaf3stab. Zudem besteht fir die Arten Ausweichmdoglichkeit in die
Umgebung.

Fazit:

Die geplante Bebauung bzw. die damit verbundene ErschlieBung fiihrt zu einem
vorubergehenden vdlligen und mittelfristig mittlerem Verlust an potentiellem Brut- und
Jagdraum fur Vogelarten des Siedlungsraumes mit hoher Anpassungsfahigkeit.

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

MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 0kologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichsmallnahmen i.S. von 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG) sind ebenfalls
nicht erforderlich.

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

Eine Ausnahmegenehmigung nach 8 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG sowie Art. 43 Abs.
2 Nr. 2 BayNatSchG bei der Hoheren Naturschutzbehérde an der Regierung der
Oberpfalz ist nicht angezeigt.

Schutzgut Boden

Gem. § la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Der
Oberboden ist dabei besonders schonend zu behandeiln.

Bestand:

Im Bereich der Planungsflache liegen anthropogen bereits stark veranderte Boden vor:
Im Ostteil der Planungsflache handelt es sich um derzeit fast vollstandig versiegelte
und Uberbaute Flachen eines Wohn- und Gewerbehauses, im Westteil der Flachen
handelt es sich um einen Einfamilienhauswohngarten und um Gartenflachen. Alle
Flache sind derzeit leerstehend.

Es ist zu vermuten, dass in beiden Fallen partiell Gelandeveranderungen und somit
Eingriffe in die oberen Bestandteile naturliche Bodenstruktur vorgenommen wurden.
Allerdings sind im Westen grol3e Teile des Grundstiicks unversiegelt. Die wesentlichen
Bodenfunktionen sind Uberwiegend gewahrt

Der Bestand weist somit trotz der bereits erfolgten Eingriffe immer noch eine mittlere
Wertigkeit des Schutzgutes Boden in Bezug auf die Belange von Naturschutz und
Landespflege auf.

Bei Umsetzung der Planung erfolgt durch die Anlage einer grof3flachigen Tiefgarage
ein tiefgriindiger und hoher Eingriff in die Bodenstruktur und eine hohe Uberbauung
des Bodens statt.

Bewertung:
Es ist fir das Schutzgut ,Boden® durch die geplante ErschlieRungs- und Bautétigkeit

im geplanten allgemeinen Wohngebiet ,Kareth — Hauptstral3e mit Teilanderung des
Bebauungsplanes Berzlfelsen 1) mit grol3flachigen Stérungen durch Abtrag und
Versiegelungen durch die Geb&ude und Tiefgaragenanlagen zu rechnen.

Fazit: Hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden* liegt eine hohe Beeintrachtigung vor.
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6.3

Schutzgut Wasser

Bestand / Planung:

Die Entwasserung der Grundstiicksflache erfolgt derzeit fur die Uberbauten
Grundsticksanteile vermutlich vollstandig in den Mischwasserkanal in der
Hauptstralie.

Im dstlichen Teilbereich (Flurnummer 803/11) wird damit ein hoher Anteil des
Niederschlagswassers abgeleitet entsprechend der hohen Versiegelung in diesem
Areal.

Der westliche Teil des Planungsareals ist nur geringflachig tberbaut. GroRe Teile des
Niederschlagswassers (das auf Freiflachen fallt) kdnnen derzeit natirlich in den
weitgehend erhaltenen natirlichen Bodenaufbau versickern.

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Bewertung:
Die Planung sieht in dieser kernorthahen Entwicklungsflache (erwiinschte

Nachverdichtung fur Wohnflachen im Innenbereich im Sinne flachensparenden
Bauens) eine Uberbauung an der Obergrenze des fiir allgemeine Wohngebiete
zulassigen Rahmens vor.

Niederschlagswasser von den geplanten Gebauden und letztlich auch von den mit
Tiefgaragenflachen unterbauten Grundstucksflachen wird aus dem Grundsttick in dem
Mischwasserkanal abgeleitet werden.

Gemindert wird der Niederschlagswasseranfalls durch die verpflichtend in der Planung
festgesetzte extensive Dachbegrinung der obersten Dachflachen.

Positiv zu sehen ist auch, dass Freiflachen aufRerhalb der Geb&ude und oberhalb
unterbauter Bauteile (Tiefgarage) mit mindestens 60 cm Vegetationsaufbau versehen
sind.

Dadurch ergibt sich eine deutliche Abpufferung und Verzégerung abzuleitenden
Niederschlagswassers..

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Grundwasser bzw. die
Grundwasserbildung werden trotz hohem Uberbauungsgrad gemindert.

Die maximale Einleitemenge ist dabei auf 20 l/sec fir das Planungsgrundstick
begrenzt. Unter Umstanden werden Rickhaltesysteme fir eine gedrosselte Einleitung
in den o6ffentlichen Kanal erforderlich.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Grundstiicksbereich nur in Flachen
realistisch, die nicht Uberbaut sind. Allerdings ist eine Versickerung geman
Bodengutachten nicht in die obersten Bodenschichten méglich, da diese zu geringe
Versickerungsleistung ausweisen. Eine Versickerungsmoglichkeit in die unter den
schluffigen Bodenschichten liegenden verkarsteten Bodenschichten ist erst auf die
Zulassigkeit zu prufen.

Fazit: Insgesamt liegt hinsichtlich des Schutzgutes ,Wasser” ein mittlerer bis hoher
Eingriff vor.
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6.4

6.5

Schutzgut Klima, Luft

Bestand / Planung:

Die Planungsflache wird nach Realisierung (verdichtete Wohnbebauung, Griinflachen)
insgesamt im Vergleich zu bisher (hoher Griunflachenanteil im Westteil der
Planungsfache) kleinklimatisch gesehen Veranderungen aufweisen. Durch die
versiegelten Flachen und Gebadude steigen die Temperaturextreme, wobei dieser
Faktor durch die verpflichtend vorgeschriebene extensive Dachbegrinung auf allen
Hauptgebauden und die begrinten Freiflachen auf Tiefgaragenanlagen mit
vergleichsweise hohem, wasserspeicherndem Vegetationsaufbau (mindestens 60 cm
Uberdeckung festgesetzt) bewusst abgemindert wird.

Die Festsetzung der Dachbegriinung entspricht einem Kklimapolitischen Ziel des
Marktes Lappersdorf gem. dem Konzept fur nachhaltiges Bauen.

Allerdings konnen auf den entstehenden, bzw. verbleibenden Grin- und Freiflachen
auf Erdgeschol3niveau klimatisch ausgleichende Prozesse (z.B. Entstehung von
Verdunstungskalte in Grin- und Wiesenflachen) in wesentlich geringerem Umfang als
bisher ablaufen.

Eine klimatisch Funktion als Luftleitebahn fir Kaltluft ist fir die derzeitige Baullicke im
Siedlungsverbund nicht erkennbar.

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

selbst spurbar. Messbare, ver&ndernde Auswirkungen auf die Umgebung werden nicht
festgestellt werden kénnen.

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

Schutzgut Landschaftsbild / Visuelle Auswirkungen

Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild durch Planungsvorhaben werden
seit geraumer Zeit intensiv untersucht und bewertet.

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

Grundlage fur die Einschatzung der Auswirkungen eines (geplanten neuen) Bauwerks
oder einer Baumalinahme auf das Landschaftsbild ist zum einen die Bewertung des
vorliegenden Landschaftsbildes. Mal3gebend ist hier der derzeitige, typische
Charakter, d.h. die Naturlichkeit oder der Grad bereits vorliegender Stérungen. Dariiber
hinaus spielt neben der Hochwertigkeit eines Landschaftsbildes dessen
Empfindlichkeit auf neue Elemente eine Rolle.
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Nach Abschéatzung dieser Parameter ist die Darstellung und Beurteilung der
Veranderungen moglich, die sich bei einer geplanten Anlage, hier dem Wohnbaugebiet
ergeben.

Beurteilung des vorhandenen Landschaftsbildes:

Das Landschaftsbild, das sich dem Betrachter im Bereich der Bauliicke
(Planungsflache) an der Hauptstral3e in Kareth zeigt, ist das eines nicht mehr in seiner
bisherigen Funktion wirksamen Gewerbe- und Wohnsiedlungsbereichs.

Die bisherigen Schwachen im Ostbereich (Uberbauung) und die Starken im
Westberiech (hoher Griinflachenanteil) sind noch erkennbar.

Allerdings sind die Einflisse der Planungsflache aus der Orts- und Landschaftsbild
sehr lokal begrenzt.

Die Planungsflache ist nur aus der ummittelbaren Umgebung und erweitert aus dem
Pfalzer Weg sudlich der Planungsflache einsehbar.

Auswirkungen auf die Fernwirkung des Siedlungsrandes in die Landschaft hat die
Planungsflache nicht.

Bewertung / Beurteilung des zukinftigen Landschaftsbildes nach Realisierung der
Planung:

Es ist damit zu rechnen, dass- bei Realisierung des Planungsvorhabens der lokale
Eindruck einer (beabsichtigt) dicht Bebauten Grundstiicksflache entsteht.

Die lokale Auswirkung auf das Ortshild von einer Leerstandflache mit hohem
Ruderalanteil hin zu einer verdichtet bebauten Wohnflache ist gegeben.

Eine Auswirkung auf das Landschaftsbild hat die geplante MalRnahme aber nicht oder
nur sehr eingeschrankt.

Bewertung:
Der Gesamteingriff in das Landschaftsbild ist daher gering einzustufen.

Fazit: Der Eingriff in das Schutzgut ,Landschaftsbild“ durch den Bebauungsplan
,Kareth — Hauptstral3e mit Teilanderung des Bebauungsplanes Berzlfelsen 1) ist gering.

Schutzgut Mensch (Erholung, Larm, Geruch)

Erholung:
Das Planungsgebiet selbst hat keine Erholungsfunktion.

Die Grundstiicke sind bisher privat und nicht fur die Offentlichkeit betretbar.

Zukunftig besteht die Mdéglichkeit, die Wohnanlage von Pfalzer Weg und auch von der
Hauptstra3e aus zu betreten und die ,private” Spielflache und Ruhemdglichkeiten im
Sinne eines Treffpunktes mitzunutzen.

Fazit: Es ist daher bei Realisation des Baugebietes von keiner Beeintrachtigung der
Erholungsfunktion auszugehen.

Larm:

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

62



Markt Lappersdorf, Bebauungs- und Grinordnungsplan
,Kareth - HauptstraRe mit TeilAnderung Bebauungsplan Berzlfelsen I, vom 65.12.2022 04.09.2023

6.7

6.8

Bisher ging Larm auf die Planungsflache und die Umgebung durch den Larm von der
Hauptstralle und ggf. von der zulassigen gewerblichen Nutzung im Ostteil der
Planungsflache aus (letzteres seit Jahren beendet).

Durch das neue Baugebiet (allgemeines Wohngebiet), d.h. durch die zweckgerichtete
Nutzung bei Errichtung der kommt es bei Umsetzung der in der Planung festgesetzten
Maflnahmen und SchallschutzmaRnahmen - aufRer in der Bauphase - zu keinen
mafgeblichen Larmbelastungen auf die Planungsflache und die bauliche Umgebung.
An der Tiefgaragenausfahrt wird es zu Fahrbewegungen kommen, der davon
ausgehende Larm liegt bei Umsetzung der Schallschutzmaflinahmen im zulassigen
Bereich.

Gesundes Wohnen ist vollumfanglich gewahrt.

In den Gartenbereichen sowie in und um die Bebauung in sldlichen Bereich des
Planungsgrundstiickes ist die Larmeinwirkung von der Hauptstraf3e vorhersehbar
(durch die abschirmende Wirkung der geplanten Bebauung an der Hauptstralie)
geringer als derzeit in der offenen Siedlungsflache. Motorisierter Verkehr innerhalb der
Planungsflache findet nicht statt.

Geruchsauswirkungen durch die Planung sind aufgrund der Nutzung (Wohnflachen)
nicht zu erwarten.

Fazit: Hinsichtlich Larm ist durch die Planung allenfalls von geringen Erheblichkeiten
auszugehen.

Schutzgut Mensch (Erholung, Larm, Geruch)

Kultur- und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

Zusammenfassung

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

Schutzgut Auswirkungen
Mensch (Larm) Maximal gering
Mensch (Erholung) keine

Mensch (Larm/Geruch) keine

Tiere und Pflanzen Mittel

Boden Hoch

Wasser Mittel - Hoch
Klima und Luft Gering
Landschaftsbild Gering

Kultur- und Sachguter Gering
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7. Maflnahmen zur Planverwirklichung

Die Planungsflache befindet sich im Eigentum des Planbetreibers und Investors.
Aufgrund der ausschlief3lich vorliegenden privaten Nutzung ohne 6ffentliche Anteile ist
kein Umlegungsverfahren erforderlich.

Die MalRRnahmen zur ErschlieRung (Kanal, Wasser, Trinkwasser, Energie, Medien,
Bordsteinabsenkungen und Anpassung Gehweg flr Besucherstellplatze und
Tiefgaragenzufahrt und Zugang sind im Vertragsverhdltnis zwischen Markt
Lappersdorf und dem Investor zu regeln (Erschlie3Bungsvertrag).

Die Planumsetzung ist im nahen Anschluss an die Rechtswirksamkeit der Planung
vorgesehen.

Aufgestellt: 95122022 04.09.2023

FLU Planungsteam,
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner
Kellner, Sporl

Margaretenstralle 14

93047 Regensburg

Tel. 0941/29745-0

Fax. 0941/29745-20
www.flu-planungsteam.de

....... qQ v4

G. Sporl, Dipl. Ing., Landschaftsarchitekt, Stadtplaner

Anlagen: Nr. 1. Immissionsschutztechnisches Gutachten
Schallimmissionsschutz
Hoock & Partner Sachverstandigen PartG mbB
in der Fassung vom 25.10.2022

Nr. 2. Verkehrsuntersuchung
GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler
in der Fassung vom 31.10.2022

Nr. 3. Geotechnischer Bericht Nr. 20 12 40
Baugrund- Institut Winkelvol3 GmbH
in der Fassung vom 22.01.2021
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