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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ergibt sich zum einen aus der stark gestiegenen
Nachfrage nach Wohnbauflachen im Ortsteil Frengkofen in der Gemeinde Bach a.d. Donau.
Frengkofen liegt ca. 1,2 km dstlich vom Hauptort Bach a.d. Donau entfernt.

Die Lage des Ortsteils an der Staatsstral’e St 2125, die damit verbundene Anbindung an die
Bundesautobahn A3 und das Oberzentrum Regensburg (ca. 16 km westlich entfernt), sowie
die attraktive Randlage im Tal der Donau bzw. am Falkensteiner Vorwald bedingen die hohe
Nachfrage.

Nach langfristigen Grundstiicksverhandlungen ist es der Gemeinde gelungen, die bisher im
AulRenbereich gelegenen Planungsflachen zu erwerben. Hier sollen aufgrund der Nachfrage
Einzelhduser in offener Bauweise entstehen.

Zum anderen ergibt sich der Planungsanlass aus einer angestrebten Betriebsveranderung ei-
nes ortsanséassigen Gewerbebetriebes. Der im Siudosten bestehende Fischereibetrieb mochte
sich mithilfe einer Umstrukturierung des Betriebes baulich verkleinern. Das nérdliche Betriebs-
grundstiick soll zu Wohnzwecken umgenutzt und mit Mehrfamilien- und Doppelhdusern be-
baut werden.

Zur Vermeidung von immissionsschutzfachlichen Nutzungskonflikten wurde ein Geruchs- und
Larmemissionsgutachten erstellt.

Innerhalb des Gemeindegebietes sind nur vereinzelte unbebaute Wohnbauflachen zu finden.
Diese befinden sich entweder in Privateigentum, liegen in erschlieBungstechnisch schwieri-
gem Gelande oder stehen einer Bebauung kurz bevor. Damit stehen derzeit keine freien Bau-
flachen zur Deckung der konkret bestehenden Nachfrage zur Verfligung. Die Inanspruch-
nahme von bisher landwirtschaftlich und gewerblich genutzten Flachen ist somit unumgang-
lich.

Die Planungsflachen befinden sich tGberwiegend im planungsrechtlichen Au3enbereich nach
8§ 35 BauGB. Die bisherigen Gewerbeflachen kdnnen als § 34er Bereich eingestuft werden.

Somit besteht Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach 8 1 Abs. 3 und
Abs. 5 BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist es, die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung innerhalb des Gel-
tungsbereiches langfristig zu sichern.

Gemal dem regionalplanerischen Gebot der Siedlungsanbindung schlie3en die Planungsfla-
chen im Osten an die bestehenden Siedlungsflachen von Frengkofen an. An deren Infrastruk-
turen kann angeknipft werden.

Als zusatzliche MaRnahme der Innenentwicklung erfolgt die Umnutzung einer bisherigen Ge-
werbeflache in eine Wohnbaufléache.

Zweck der Bauleitplanung ist es, langfristig attraktive Wohnbauflachen insbesondere fur die
ortsansassige Bevolkerung bereitzustellen und Abwanderung zu vermeiden.

Mit der vorliegenden Planung soll der dstliche Ortsrand von Frengkofen wohnbaulich entwi-
ckelt und erweitert werden.

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen der vorliegenden Planung nicht entge-
gen.

Vorentwurfsfassung: 15.07.2019 Seite 4 von 41
Entwurfsfassung: 20.10.2021 17.1041.N.010
Satzungsfassung: __.



Gemeinde Bach a.d. Donau, B-Plan ,Frengkofen Ost" Begrindung, Umweltbericht

2. Bedarfsbegrindung

Standortpriifung

Die Planungsflachen sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bach a.d. Donau bereits
Uberwiegend als gemischte Bauflachen dargestellit.

Der westliche Teil der Planungsflachen ist bereits bebaut und wird gewerblich genutzt.
Aus diesem Grunde wird von einer Standortalternativenpriifung abgesehen.

Aufgrund der konkret bestehenden Nachfrage und dem verénderten Entwicklungsziel der Ge-
meinde fur diese Flachen erfolgt eine Umwidmung der Planungsflachen in ein Allgemeines
Wohngebiet sowie eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Regenrtickhaltebecken.

Im Zuge der 2. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes, welche im Parallelverfahren
durchgefuhrt wird, erfolgt gemafl dem Entwicklungsgebot ebenfalls eine Umwidmung dieser
Flachen.

Bedarfsermittlung

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen sind folgende Faktoren zu bericksichtigen:

= die bisherige natirliche Bevoélkerungsentwicklung,
= die statistischen Bevolkerungsprognosen,

= die Haushaltsstrukturveranderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgréiie,
steigende Raumanspriche der Wohnbevoélkerung aufgrund steigender individueller
Raumanspriiche sowie die abnehmenden HaushaltsgrofRen bei haufig gleichbleiben-
den Wohnungsgrofien),

= der Ersatz fur Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flachen-
verfugbarkeit) und

= die bestehenden und aktivierbaren Baullickenpotenziale fur eine Innenentwicklung.

Bevdlkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fur Statistik Furth geht in der Regionalisierten Bevolkerungsvo-
rausberechnung bis 2040 (Stand Januar 2022) fuir den Landkreis Regensburg von einer ,stabi-
len” Bevolkerungsentwicklung von — 2,5 % bis 2,5 % aus. Demnach soll die Einwohnerzahl im
Landkreis von 194.300 (2020) auf etwa 204.600 (2040) ansteigen.

Dieser Trend wird durch die aktuelle Bevélkerungszahl von 195.225 Einwohner (31.12.2021)
auch statistisch belegt.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Bach a.d. Donau schwankt seit dem Jahr 2011. Dabei wech-
selten sich Jahre des Bevolkerungszuwachses (bspw. 2020: + 35 EW) mit Jahren mit Bevol-
kerungsruckgang (bspw. 2014: - 30 EW) stetig ab.

In der Bevoélkerungsvorausberechnung des Demographie-Spiegels des Bayerischen Landes-
amtes fur Statistik (Stand August 2021) ist fir Bach a.d. Donau bis zum Jahr 2033 ein gering-
fugiger Bevolkerungsriickgang prognostiziert.

Demnach soll die Bevolkerung von 2019 (1.799 EW) bis 2033 (1.750 EW) um 49 Einwohner
bzw. 2,7 % abnehmen. Das bedeutet, dass die Einwohnerzahl jahrlich um 0,2 % bzw. 3-4
Einwohner sinken soll.
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Bevidlkerung am 31. Dezember
Jahr - Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2011 1826 3 0,2
2012 1833 7 04
2013 1816 - 17 -0.9
2014 1786 - 30 -1,7
2015 1803 17 1.0
2016 1787 - 16 -0.9
2017 1802 15 0.8
2018 1804 2 0.1
2019 1799 -5 -0,3
2020 1834 35 1,9

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flrth, Statistik kommunal 2021, Gemeinde Bach a.d. Donau

Nach aktueller Information des Bayerischen Landesamtes fur Statistik betrug die tatsachliche
Bevolkerungszahl der Gemeinde am 31.12.2021 jedoch 1.843 Einwohner.

Laut Demographie-Spiegel sollte die Einwohnerzahl Ende 2021 bei 1.820 Einwohnern liegen.

Die aktuellen, tatsdchlichen Einwohnerdaten der Gemeinde zeigen, dass die statistischen
Prognosewerte des Landesamtes flr Statistik kritisch zu sehen sind. Bereits heute ist ein Ab-
weichen von den prognostizierten Daten erkennbar; die tatsachliche Bevdlkerungszahl liegt
deutlich Uber den Prognosewerten des Landesamtes.

Somit kann angenommen werden, dass sich die Bevdlkerungszahl der Gemeinde bis 2033
nicht auf 1.750 Einwohner reduzieren wird, sondern die Reduzierung entweder geringer aus-
fallen wird oder die Bevolkerungszahl bis 2033 weiter ansteigt.

Von Ende 2016 bis Ende 2021 (5-Jahres-Betrachtungszeitraum) betrug das Bevdlkerungs-
wachstum insgesamt 56 Einwohner. Das entspricht einem Wachstum von durchschnittlich 11
EW/Jahr.

Siedlungsdichte

Die bestehende Siedlungsdichte (Einwohner je Hektar) wird sich aufgrund der Verkleinerung
kunftiger GrundstticksgroRen in Zukunft vergroRern. Dies ist damit zu begrinden, dass sich
die Bestandsgrundstiicke, welche aktuell etwa 700 bis 750 m2 umfassen, in den Folgejahren
auf etwa 600 m? verkleinern werden.

Die Literatur geht von einer zukiinftigen durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha
aus.

Laut Demographie-Spiegel ist fir die Gemeinde Bach a.d. Donau bis zum Jahr 2033 ein Be-
volkerungsriickgang prognostiziert (s.0.).

Zieht man die Bevoélkerungsentwicklung der vergangenen 5 Jahre (2016: 1.787 EW — 2021
1.843 EW) als Bemessungsgrundlage heran, stieg die Einwohnerzahl jedoch um insgesamt
56 EW an. Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha entstand hieraus ein
statistischer Bedarf von 1,6 - 1,9 ha Wohnbauflachen.

Hierbei ist anzumerken, dass der prognostizierte, kontinuierliche Anstieg der Einwohnerzahl
ab dem Jahr 2021 unterbrochen oder geringer ausfallen konnte. Grund hierfir sind eventuell
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kurzfristige Sondereffekte durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie (Ubersterblichkeit)
oder des Ukraine-Konfliktes.

Inwieweit sich diese aktuellen Bedingungen auf den prognostizierten Bevoélkerungszuwachs
auswirken, kann jedoch nicht abgeschatzt werden.

Haushaltsstrukturverdnderung

Zukuinftig ist mit leicht schrumpfenden bis stagnierenden durchschnittlichen Haushaltsgré3en
und einer damit einhergehenden Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnein-
heit) zu rechnen (Statistisches Bundesamt 2020).

Eine Analyse der Belegungsdichte in der Gemeinde Bach a.d. Donau ergab eine Belegungs-
dichte von 2,35 EW/WE im Jahr 2011. Diese reduzierte sich bis zum Jahr 2020 auf
2,20 EW/WE. Im Durchschnitt erreichte die Verringerung einen Wert von 0,023 EW/Jahr.

Dabei kann festgestellt werden, dass sich die Belegungsdichte seit dem Jahr 2016 bis heute
relativ konstant auf einem Niveau von 2,20 EW/ha beweqgt.

Zukunftig soll die Belegungsdichte leicht schrumpfen bzw. stagnieren.

Eine angenommene, kontinuierlich anhaltende Reduzierung der Belegungsdichte um
0,023 EW/Jahr bzw. eine zukunftige Belegungsdichte von 1,90 EW/WE erscheinen jedoch als
unrealistisch. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass sich in den vergangenen Jahren die
Belegungsdichte um einen Wert von 2,20 EW/ha eingepegelt hat.

Realistisch ist eher eine Reduzierung der Belegungsdichte um 0,05 EW/WE auf einen Wert
von 2,15 EW/ha im Jahr 2033. Dies entsprache einer Reduzierung von 0,0038 EW/WE/Jahr.

Der Beginn dieses Trends kann bereits in den Jahren 2018 und 2019 mit dem Unterschreiten
des Wertes von 2,20 EW/ha festgestellt werden.

Entwicklung der Belegungsdichte:

Jahr Einwohner Anzahl Belegungsdichte | Veranderung
Wohneinheiten
2011 1.826 778 2,35 EW/WE -
2012 1.833 780 2,35 EW/WE -
2013 1.816 785 2,31 EW/WE -0,04/Jahr
2014 1.786 791 2,26 EW/WE -0,05/Jahr
2015 1.803 799 2,26 EW/WE -
2016 1.787 811 2,20 EW/WE -0,06/Jahr
2017 1.802 816 2,21 EW/WE +0,01/Jahr
2018 1.804 825 2,19 EW/WE -0,02/Jahr
2019 1.799 827 2,18 EW/WE -0,01/Jahr
2020 1.834 832 2,20 EW/WE +0,02/Jahr
2033 Prognose 2,15 EW/WE

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth, eigene Berechnungen

Bei einer weiter angenommenen Reduzierung der Belegungsdichte von 0,0038 EW/Jahr bis
2033 ergibt sich auf der Basis von ca. 832 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von 42.
Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ergibt sich rechnerisch ein Be-
darf von 1,2 — 1,4 ha Wohnbauflachen.

GemalR der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik ergibt sich fur
die Bedarfsberechnung nun folgende Ubersicht:
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Bevolkerungsentwicklung ca.1,6-19ha
Haushaltsstrukturveranderung ca.12-14ha
Gesamt ca. 2,8-3,3 ha

Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Bauflachen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatsachlich fertig gestellten Wohngebaude mit der Bedarf-
sprognose zu vergleichen.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebaude Wohnungﬁzn in Anzahl der WE pro
Jahr (Neuerrichtungen) Wohnggbauden Neuerrichtung
(Neuerrichtungen)
Anzahl Anzahl WE
2011 4 4 1
2012 2 2 1
2013 5 5 1
2014 7 7 1
2015 7 8 1,14
2016 5 11 2,2
2017 5 5 1
2018 6 10 1,67
2019 2 2 1
2020 5 5 1
Mittelwert 4.8 5,9 1,2

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth, eigene Berechnungen

Bei einem Ansatz von weiterhin im Durchschnitt 4,8 Wohngebauden pro Jahr mit 5,9 Wohnun-
gen ergabe sich in einem Planungszeitraum von 13 Jahren (bis 2033) ein Bedarf von ca.
62 Wohngeb&uden mit 75 Wohneinheiten.

Bei einer kunftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2,15 EW/WE ergibt sich auf der Basis
von 75 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von 161 Einwohnern.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ergaben sich rechnerisch
knapp 4,6 — 5,4 ha Bauflachen.

Dieses Kapitel stellt lediglich eine Vergleichsberechnung an, um dem statistisch ermittelten
Prognosebedarf den tatsachlich nachweisbaren Baufertigstellungen der vergangenen Jahre
gegenlberzustellen.

Im Ergebnis zeigt sich ein Abweichen gegenliber dem statistisch ermittelten Bedarf von 2,8 —
3,3 ha. Die Vergleichsberechnung wiirde etwa den doppelten Entwicklungsbedarf begrinden.

Nichtsdestotrotz zeigt sich, dass sich das geplante Wohngebiet mit 2,0 ha sowohl innerhalb
des statistisch ermittelten Wohnbauflachenbedarfes (2,8 — 3,3 ha) als auch im Rahmen der
Bedarfsrechnung aus den bisherigen Baufertigstellungen (4,6 — 5,4 ha) bewegt.

Damit kann der Bedarf fir das geplante Wohnbaugebiet (neben dem konkret vorliegenden
Bedarf durch Anfragen bei der Gemeinde) auch statistisch nachgewiesen werden.

Hierbei sei wiederholt darauf hingewiesen, dass ein Teil der Planungsflachen (ca. 0,3 ha) be-
reits versiegelt ist und gewerblich genutzt wird.

Daneben sind die Planungsflachen bereits als (gemischte) Bauflachen im Flachennutzungs-
plan dargestellt und werden im Parallelverfahren in Wohnbauflachen umgewandelt.

Seite 8 von 41
17.1041.N.010
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Vorrang der Innenentwicklung

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig — die
vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende
Bau-substanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und — flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von
Freiflachen mdglichst gering zu halten (vgl. LEP).

Eine Datenbank zum Flachenmanagement flr das gesamte Gemeindegebiet, in dem Baull-
cken und bestehende Baulandpotentiale zusammengetragen werden, fuhrt die Gemeinde der-
zeit nicht.

Die Siedlungsstruktur des Hauptortes Bach a.d. Donau ist stark gepragt von der Lage an der
Staatsstral’e St 2125, der ehemaligen Bahntrasse der ,Walhallabahn sowie der Lage zwi-
schen dem Scheibelberg und dem Sauberg. Somit hat sich der Hauptort, orientiert an den
Tallagen, historisch zwischen diesen beiden Erhebungen entwickelt.

Am Hauptort Bach a.d. Donau sind vereinzelte Baullicken zu finden, die sich bereits in pri-
vatem Eigentum befinden. Im Baugebiet ,Bach Sid-2“, welches am 02.04.2001 Rechtskraft
erlangte und das bis dato zuletzt entwickelte Baugebiet am Hauptort ist, sind lediglich 5 von
32 Parzellen noch unbebaut. Diese befinden sich ebenfalls bereits in privatem Eigentum.

Aufgrund der topografischen Lage ist eine Siedlungsflachenerweiterung am Hauptort schwie-
rig.
Ahnliches trifft auf den Ortsteil Demling zu. Mit dem Baugebiet ,Demling, AustraRe Siid 2 — 1.

Anderung* konnten zuletzt am 19.05.2016 insgesamt 16 Parzellen einem bedarfsgerechten
Baurecht zugefiihrt werden. Hier sind lediglich noch 3 Parzellen aktuell unbebaut.

Fur den Ortsteil Frengkofen liegt derzeit kein verbindliches Baurecht vor. Der &ltere Ortsteil
erstreckt sich im Stiden parallel zur Donau, wo entlang der Donaustraf3e Bauflachen mit hoher
Baudichte zu finden sind, deren hinterliegende Grundstiicke ebenfalls bereits teilweise bebaut
sind. In Richtung Staatsstrafl3e haben sich in den vergangenen Jahren neue Bauflachen ent-
wickelt, wo sich vereinzelte Bauliicken befinden.

Die vorhandenen ,Bauliicken” im Innenbereich liegen Gberwiegend in Privateigentum, deren
Eigentiimer nicht abgabe- oder baubereit sind. Einige dieser Flachen sind aus Griinden einer
schwierigen Erschlielungssituation (u.a. Grunddienstbarkeit) oder Gelandetopografie nicht re-
alisierbar.

Dem individuellen Bauinteressenten fir Wohneigentum stehen demnach derzeit keine freien
Bauflachen in Bach a.d. Donau zur Verflgung.

Selbst wenn es der Gemeinde (unter erheblichem Aufwand) gelange, wenigstens einen Teil
der vorhandenen ,Bauliicken® zu schlief3en und zu entwickeln, kann dennoch der konkret be-
stehende Wohnbauflachenbedarf nicht gedeckt werden.

Der Bedarf an Wohnbauflachen kann sowohl statistisch als auch durch vorliegende Anfragen
fur die geplanten Wohnbauflachen nachgewiesen werden.

Der Bedarf an Wohnbauflachen begriindet sich auch aufgrund eines sogenannten ,Entwick-
lungsstaus*, da die Gemeinde in den vergangenen Jahren aufgrund des schwierigen Flachen-
erwerbs keine neuen Wohnbauflachen entwickeln und zur Verfligung stellen konnte.

Fir die vorliegende Bauleitplanung konnte der grof3te Teil der Flachen von der Gemeinde er-
worben werden. Die westlichen, bereits gewerblich genutzten Flachen verbleiben in Privatei-
gentum.

Aktuelle Informationen aus einem Leerstandskataster 0.4. liegen derzeit nicht vor. Somit sind
Aussagen uber Gebaudeleerstinde oder weitere Nachverdichtungspotentiale nicht mdglich.
Es wird drauf hingewiesen, dass diese Erhebung mit einem erheblichen Aufwand verbunden
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ist. Die Durchfiihrung solch einer Analyse ist eher im Rahmen der Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplanes Bach a.d. Donau sinnvoll.

Von der Herausnahme einer Wohnbauflache aus dem Flachennutzungsplan an anderer Stelle
im Gemeindegebiet wird aufgrund der dringenden und konkret bestehenden Nachfrage nach
Wohnbauflachen im Gesamtgemeindegebiet abgesehen.

Die nur schwerlich zu erhebenden, bestehenden Potentiale aus Sanierung und Umnutzung
des Baubestandes konnen den ermittelten Bedarf allein ebenfalls nicht auffangen.

Eine Abmilderung der Haushaltsstrukturverdnderung und ein damit verbundener, geringerer
Wohnbauflachenbedarf ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Die Gemeinde ist dennoch weiterhin bemi(iht, bestehende Bauliicken zu schlieen und leer-
stehende Geb&ude einer neuen Nutzung zuzufihren. Hierfir steht die Gemeinde im Aus-
tausch mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern.

Gemal den Zielen der Innenentwicklung und nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen im
Wesentlichen Innenpotenziale genutzt, Baullicken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarron-
dierungen in Ankniipfung an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht mit einer Ortsrandarrondierung diesem Ziel. Die Pla-
nungsflachen knipfen unmittelbar an die bestehenden Siedlungsflachen von Frengkofen an.

Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen im Ortsteil Frengkofen ist vorhanden. Dies ist mit der
guten Anbindung an die Staatsstral3e St 2125 sowie der Nahe zum Oberzentrum Regensburg
Zu begrinden.

Die Gemeinde ist regionalplanerisch gefordert, zur Daseinsvorsorge Wohnraum zu schaffen
bzw. Wohnbauflachen zur Verfigung zu stellen.

Dass die Nachfrage hoch ist, zeigt die bisherige Entwicklung von Baugebieten im gesamten
Gemeindegebiet, innerhalb derer nur noch vereinzelte Bauflaichen unbebaut, aber bereits ver-
aufert sind.

Auch fur das vorliegende Plangebiet liegen der Gemeinde bereits konkrete Anfragen vor. Ne-
ben dem nachweisbaren statistischen Bedarf, belegen die bei der Gemeinde vorliegenden An-
fragen die tatsachlich vorhandene Nachfrage nach Wohnbauflachen.

Es ist zu erwarten, dass nach Fertigstellung der ErschlieBung eine zeithahe Bebauung erfol-
gen wird. Dies kann durch einen Bauzwang gewahrleistet werden, der in den Kaufvertragen
vorgesehen ist.

Der Bebauungsplan, der die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vorsieht, umfasst
eine Gesamtflache von rund 2,0 ha — davon sind ca. 1,5 ha fir eine wohnbauliche Nutzung
vorgesehen.

Damit deckt die verbindliche Bauleitplanung kurzfristig den ermittelten Wohnbauflachenbedarf
der Gemeinde ab.

Alternative, freie Grundstiicke stehen in der Gemeinde derzeit nicht fiir eine Wohnbauflachen-
entwicklung zur Verfligung.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Lage und Dimension

Die Gemeinde Bach a.d. Donau liegt im 6stlichen Teil des Landkreises Regensburg, ca. 16 km
von der Stadt Regensburg entfernt.
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Luftbild mit Lage der Planungsflachen (rot), 0.M.
Die Planungsflachen liegen am 6stlichen Ortsrand vom Ortsteil Frengkofen, ca. 1,2 km 6stlich
vom Hauptort Bach a.d. Donau entfernt, an der Gemeindegrenze zu Wiesent.

Im Norden grenzen die StralRe ,Moosgraben®, der offene Moosgraben mit Ufergehélzen sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Osten schliel3en sich die Donaustrafde, landwirt-
schaftlich und zum Teil als (landwirtschaftliche) Lagerflachen genutzte Flachen an.

Weiter in Richtung Sudosten, ca. 25 m entfernt, befindet sich ein Bolzplatz.
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In Richtung Stiden und Westen setzen sich die wohnbaulich und gewerblich genutzten Sied-
lungsflachen von Frengkofen fort. Vereinzelt sind hier Flachen fiir die Landwirtschaft vorhan-
den, die fur eine Entwicklung jedoch nicht zur Verfiigung stehen.

Die Planungsflachen wurden bisher landwirtschaftlich als Ackerflache, private Gartenflache
sowie gewerblich genutzt. Auf der bisherigen Gewerbeflache sind bauliche und technische
Anlagen sowie Versiegelungen vorhanden.

Innerhalb der Planungsflachen befindet sich ein bisher landwirtschaftlich genutzter Flurweg.
Im nordlichen Teil, an der StralRe ,Moosgraben”, befindet sich eine Trafo-Station.

Die Planungsflachen sind leicht von Stidwesten nach Nordosten geneigt.

Geholz- oder Strauchstrukturen sind aufgrund der bisherigen gewerblichen und landwirtschaft-
lichen Nutzung nicht vorhanden. In der privaten Gartenflache sind Ziergehdlze vorhanden.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 2,0 ha und gliedert sich wie folgt:

Art der Nutzung Gesamtflache
(m?)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 15.301
Offentliche Verkehrsflachen 3.321
Verkehrsbegleitgriin 201
Offentliche Verkehrsflache — Eigentimerweg 519
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Millsammelplatz 28
Versorgungsflachen — Zweckbestimmung Trafo-Station, Regenruckhaltebecken 953
Gesamtflache 20.323
Davon bereits gewerblich genutzt und versiegelt 2.958
Davon StraRenbestand ,Moosgraben® 475

3.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Bach
a.d. Donau dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundsétze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrt-
lich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.
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(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 0kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller Be-
vilkerungsgruppen bericksichtigt werden.
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1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Méglichkeiten

zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und
altere Menschen genutzt werden.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
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3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

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

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (...)

Gemal dem regionalplanerischen Gebot der Siedlungsanbindung schlie3en die Planungsfla-
chen im Osten an die bestehenden Siedlungsflachen von Frengkofen an. An deren Infrastruk-
turen kann angeknupft werden.

Als MalRnahme der Innenentwicklung erfolgt die Umnutzung einer bisherigen Gewerbeflache
in eine Wohnbauflache.

Der Regionalplan Region Regensburg (11) 2020 ordnet Bach a.d. Donau ebenfalls dem
allgemeinen landlichen Raum zu.

Die Planungsflachen liegen innerhalb eines Regionalen Grinzuges, der sich entlang der Do-
nau erstreckt.

0099%
o 0
Auszug Regionalplan Region Regensburg 2020, Auszug Regionalplan Region Regensburg 2020,
Karte 2 Siedlung und Versorgung Karte 3 Landschaft und Erholung

Parallel zur Staatsstral3e St 2125 verlauft eine Erdgas Fernleitung.

Sudlich der Planungsflachen befindet sich ein Vorranggebiet fir Hochwasserschutz ,H1 - Do-
nau“ der Donau sowie ein aktiver Hochwasserschutz in Form eines Damms:

B XI 4.2 (Z) In den Vorranggebieten fur Hochwasserschutz soll dem vorbeugenden Hochwas-
serschutz gegentber anderen raumbedeutsamen Nutzungsansprichen und konkurrierenden
Funktionen Vorrang eingeraumt werden.

B Xl 4.3 (2) Der Hochwasserschutz soll in Bach a.d. Donau (...) verbessert werden.
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Die Planungsflachen liegen weder innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes, Vor-
ranggebiet fur Natur und Landschaft, Naturpark, Naturschutzgebiet noch im Bereich von
Trenngrin.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundséatze stehen der vorliegenden Planung
somit nicht entgegen.

3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bach a.d. Donau wurde am 25.02.2002
ortsiblich bekanntgemacht. Ein Landschaftsplan besteht fir die Gemeinde aktuell nicht.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Planungsflachen tberwiegend als (potentielle)
gemischte Bauflachen dargestellt, die in Richtung Norden einzugriinen sind. Der nérdliche Teil
der Planungsflachen ist als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Hier ist zusétzlich eine
Trafo-Station dargestellt.

In Richtung Norden grenzt der Moosgraben mit Ufergehdlzen an. Im nérdlichen und dstlichen
Umfeld schlieRen sich Flachen fir die Landwirtschaft an. Im Stidosten ist eine Grinflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt. Im Stiden und Westen grenzen die als Dorfgebiet
eingestuften Siedlungsflachen von Frengkofen an.

Im Zuge der 2. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes, die gemaf § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren durchgefiihrt wird, erfolgt eine Umwidmung der bisher dargestellten ge-
mischten Bauflachen in ein Allgemeines Wohngebiet.

Die bereits vorhandene Trafo-Station bleibt weiterhin erhalten.

Auf Grundlage der ErschlieBungsplanung erfolgt nordlich der Wohnbauflachen zuséatzlich die
Umwidmung der landwirtschaftlichen Flache in eine Versorgungsflache fir ein Regenrickhal-
tebecken.

rechts: Darstellung der 2. Deckblattdanderung, 0.M.

Die Anderungen und Umwidmungen entsprechen den Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplans.

Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beachtet und eine geordnete, stad-
tebauliche Entwicklung gewahrleistet.
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3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Uberwiegende Teil der Planungsflachen ist als planungsrechtlicher Aul3enbereich nach §
35 BauGB einzustufen. Da die Planungsflachen bisher landwirtschaftlich und als Privatgarten
genutzt wurden, liegt hier kein verbindliches Baurecht vor.

Die bisher gewerblich genutzten Bauflachen wurden im Rahmen einer Einzelbaugenehmigung
bebaut und genutzt. Hier sind bereits bauliche und technische Anlagen sowie Versiegelungen
vorhanden.

Aufgrund der Bebauung und Nutzung dieser Flachen, die im Zusammenhang mit den sidlich
und westlich angrenzenden Siedlungsflachen von Frengkofen stehen, sind diese als ,im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil“ nach § 34 BauGB einzustufen.

Somit wird mit der vorliegenden Bauleitplanung ein vorhandenes Innenentwicklungspotential
zur Deckung der Wohnbauflachennachfrage sowie der Siedlungsentwicklung genutzt.

4. Wesentliche Auswirkungen

4.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflachen

Die Planungsflachen sind zum einen Uber die bestehende StralRe ,Moosgraben” im Norden
erschlossen. Diese dient bereits als Anwohner-/Ortsstral3e.

Blick von der bestehenden Trafo-Station auf die StralRe ,Moosgraben” in Richtung Ortskern, links: bisherige Ge-
werbeflache/ Planungsflachen, rechts: offener Moosgraben mit Ufergehdlzen

Zum anderen sind die Planungsflachen tber die 6stliche DonaustralRe erschlossen.

Innerhalb der Planungsflachen liegt zudem ein bisher landwirtschaftlich genutzter Flurweg.
Dieser wird im Zuge der Erschlielung auf eine 7 m breite Erschliel3ungsstral3e mit Mehrzweck-
streifen ausgebaut. Aus entwésserungstechnischer Sicht wird die zukunftige Straf3e oberhalb
des Urgelandes liegen und sich in Richtung Regenrickhaltebecken neigen, weshalb aus sta-
tischen Griinden hin zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache im Norden eine Stutz-
wand erforderlich ist.
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Blick von Osten auf die DonaustralRe in Richtung Siden, Links: private Gartenflache, rechts: Planungsflachen, im
Hintergrund: Donau mit Hochwasserschutzdamm und bestehenden Siedlungsflachen von Frengkofen

Das Flurstiick Nr. 64 der Gemarkung Frengkofen ist weiterhin Uber den bestehenden, dstlich
angrenzenden Flurweg erschlossen.

Blick von Osten auf den bestehenden Flurweg in Richtung Westen, Links: Planungsflachen, im Hintergrund: beste-
hende Gewerbeflache, rechts: landwirtschaftliche Nutzflache Flurstiick Nr. 64 Gmkg. Frengkofen

Der StraRenausbau und die -anschlisse erfolgen nach den aktuell giltigen Richtlinien der
RASt 06.

Intern sind die Bauflachen Uber eine 6 m breite, 6ffentliche ErschlieBungsstraf3e mit Mehr-
zweckstreifen erschlossen.

Das WAL und WAZ2 wird ebenfalls tiber eine 6ffentliche Verkehrsflache als ,Eigentimerweg*
erschlossen, diese ist jedoch aus Griinden der Verkehrsberuhigung und der geplanten Stell-
platze an der Stralle ,Moosgraben“ auf eine Breite von 4,50 m reduziert. Am sudlichen Ende
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befindet sich keine Wendeanlage, da in Abstimmung mit dem Gewerbetreibenden eine Durch-
fahrt Uber die stdlichen Flurstticke Nr. 33, 33/4 und 25 der Gemarkung Frengkofen ermdglicht
wird.

Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sind weiterhin durch die Aufrechterhaltung
der bestehenden Wegeverbindungen und deren Ausbau erschlossen.

Die fuBBlaufige Erreichbarkeit des Ortskerns ist weiterhin gewahrleistet.

In ca. 200 m nérdlicher Richtung liegt die Worther StraRe/ StaatsstralRe St 2125 (Regensburg
— Worth a.d. Donau/ Wiesent).

In rund 2 km sudlicher Richtung verlauft die Bundesautobahn A 3. Die nachstgelegene Auto-
bahnauffahrt befindet sich in Woérth a.d. Donau/Wiesent (Nr. 104a).

Bach a.d. Donau verfligt Uber keinen Bahnhaltepunkt der Deutschen Bahn. Der nachstgele-
gene Bahnhaltepunkt befindet sich in Obertraubling.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Planungsflachen mit Trink- und Brauchwasser ist Giber die bestehenden
Netze des Zweckverbandes zur Wasserversorgung Landkreis Regensburg-Sud gesichert.

Die nachstgelegenen Versorgungsleitungen befinden sich in der Stral3e ,Moosgraben*im Nor-
den sowie in der Donaustraf3e im Suden.

Schmutzwasserentsorgung

Im Umfeld der Planungsflachen besteht ein Schmutzwassersystem, welches das Schmutz-
wasser der bestehenden Siedlungsflachen in Richtung Klaranlage der Gemeinde ableitet.

Die Planungsflachen selbst sollen im Trennsystem erschlossen werden.
Es ist geplant, das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser in den bestehenden Schmutz-
wasserkanal in der Stral3e ,Moosgraben” abzuleiten.

Niederschlagswasserentsorgung

Nach Durchfihrung einer Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Plangebiet nicht moglich.

Das Niederschlagswasser der offentlichen Flachen soll mittels eines neuen Regenwasserka-
nals innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen in ein 6ffentliches, oberirdisches Regenriick-
haltebecken im Norden der Planungsflachen eingeleitet werden. Dessen Nottberlauf soll ge-
drosselt in den angrenzenden Moosgraben (Gewasser lll. Ordnung) abgeleitet werden.

Hierfur notwendige wasserrechtliche Genehmigungen werden friihzeitig beantragt.

Das Niederschlagswasser der privaten Flachen wird ebenfalls an den offentlichen Nieder-
schlagswasserkanal und in das Regenrtickhaltebecken abgeleitet. Private Zisternen sind nicht
zwingend erforderlich, aber méglich. Das in privaten Rickhaltungen gesammelte Nieder-
schlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Grundwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

In rund 10 m noérdlicher Entfernung verlauft der Moosgraben als Gewasser Ill. Ordnung in
einem oberirdischen Graben/ Gelandeeinschnitt.

In ca. 130 m sudlicher Richtung liegt die Donau.

Die Planungsflachen sind leicht von Stidwesten nach Nordosten geneigt.
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Wahrend des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Bei den Untersu-
chungen wurde u.a. stark gespanntes Grundwasser auf den Planungsflachen erkundet, der
mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. 324,1 m 0. NN. Den Grundwasserleiter bilden dabei
die Boden der Bodenschicht 3 und 4.

.Der Grundwasserstand korrespondiert mit dem freien Wasserspiegel der Donau. Jahreszeit-
lich bedingt ist mit unterschiedlich hohen und stark schwankenden Grundwasserstanden bis
GOK zu rechnen.

Gemall der Hochwassergefahrenkarte des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (vgl. Aus-
schnitt Anlage 1.2b) liegt das Baugebiet in der Hochwassergefahrenflache HQextrem.

[Demzufolge liegen die Planungsflachen auch im wassersensiblen Bereich.]

Aufgrund der unzureichenden Grundwasserdaten kann kein Bemessungswasserstand bzw.
mittlerer hdchster Grundwasserstand angegeben werden.

Zur Planungssicherheit wird empfohlen ggf. zusatzlich Erfahrungswerte von Anliegern etc. ein-
zuholen, regelmaRige Grundwasserstandsmessungen in den bestehenden Grundwasser-
messstellen zu veranlassen bzw. Grundwassermessstellen im Bereich der Baumal3nahme zu
errichten, um die Grundwasserschwankungen im Bereich der Baumal3nahme zu ermitteln.”
(IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH, Geotechnischer Bericht, Er-
schlieBung Baugebiet Frengkofen Ost, Bach a.d. Donau, Frengkofen, Baugrundgutachten,
Stand: 26.08.2019, S. 10).

,Gemal den erkundeten gespannten Grundwasserverhaltnissen wird nach derzeitigem Kennt-
nisstand von einer Unterkellerung geplanter Gebaude abgeraten.” (ebd., S. 12).

»#Aufgrund der erkundeten teils stark gespannten Grundwasserverhaltnisse ist die Gefahr eines
Sohlaufbruchs gegeben.” (ebd., S. 25).

Bei (Stark)Regenereignissen muss mit dem Auftreten von Schichtenwasser sowie einem An-
stieg des Grundwassers gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen werden
ausdrucklich empfohlen.

Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Die oOffentlichen Verkehrsflachen verfugen
Uber eine ausreichende Breite fir den Rettungsverkehr.

Das Wasserleitungsnetz ist ausreichend bemessen, der Druck ist ausreichend hoch. Zusatzli-
che Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches mdglich und vor der Realisierung mit
den zustandigen Behdérden abzustimmen.

Die ortsansassige Feuerwehr ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feuer-
schutz zu gewabhrleisten.

Vom Geltungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die La-
gerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden und geplanten Straf3en aus Uber die
Leitungen der Bayernwerk AG.

Die bestehende Trafo-Station bleibt weiterhin erhalten. In Abstimmung mit der Bayernwerk
wird die Station im Zuge der Erschlie3ung lediglich parallel zur StraRe ,Moosgraben” gedreht.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden und ge-
planten Straf3en aus mdglich.
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Blick von der StraBe ,Moosgraben” in Richtung Nordosten auf die bestehende Trafo-Station, rechts: bisherige Ge-
werbeflache/ Planungsflachen, links: Ufergehdlze entlang des Moosgrabens, Hintergrund: private Gartenflache

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis Regensburg.

Die offentlichen Verkehrsflachen verfligen tber eine ausreichende Breite flir den Entsorgungs-
verkehr.

Die Parzellen des WA1 und WA2 konnen nicht mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren wer-
den, da sie sich an einer Stichstralle ohne Wendemdoglichkeit flr Entsorgungsfahrzeuge be-
finden. Die Eigentimer/Anwohner dieser Parzellen werden darauf hingewiesen, dass sie ihre
Mullbehélter zur Abholung am festgesetzten Millsammelplatz bereitstellen mussen.

4.2 Immissionsschutz

Mit der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes.

Der uberwiegende Teil der Planungsflachen wurde bislang landwirtschaftlich genutzt. Der
westliche Teil der Planungsflachen wurde bisher gewerblich von einem ortsanséassigen Fische-
rei- und Fischverarbeitungsbetrieb genutzt.

Sudwestlich der Planungsflachen bleibt dieser Betrieb jedoch weiterhin erhalten, méchte sich
aber baulich und strukturell verkleinern.

Im Sudosten, ca. 25 m entfernt, befindet sich ein 6ffentlicher Bolzplatz.

Aufgrund der geplanten Nutzungen sowie der angestrebten Betriebsverdnderung wurde ein
Geruchs- und Larmemissionsgutachten erstellt, um zukinftig Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Ziel war es zum einen, den bestehenden Betrieb in seiner geplanten Betriebsumstellung nicht
weiter einzuschranken und im Bestand zu schitzen, zum anderen die geplanten, schutzbe-
darftigen Wohnnutzungen vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch anlagenbedingte Ge-
rausche und Geriiche zu schitzen.

Die Ergebnisse werden im Folgenden kurz erlautert.

421 Gerluche

Der suidwestlich gelegene Betrieb unterhalt neben Flachen fiir die Fischereiverarbeitung und
-lagerung auch eine Raucheranlage.

Aufgrund der geplanten Wohnnutzungen im unmittelbaren Umfeld des Betriebsgelandes ist
eine qualitative Einschatzung der Geruchsemissionen der Raucheranlage und eine Abschét-
zung der auftretenden Geruchsstunden gem. GIRL 2008 notwendig.
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In der Raucheranlage werden pro Woche ca. 50 bis 300 kg Fisch gerduchert. Je nach Produkt
variiert die Raucherzeit von 1 bis max. 5 Stunden am Tag.

Eine erhebliche Belastigung gem. GIRL liegt dann vor, wenn die Gesamtbelastung in einem
Allgemeinen Wohngebiet den Immissionswert von 0,10 (entspricht 10 % der Jahresstunden)
als relative Haufigkeit der Geruchsstunden tberschreitet.

Das Geruchsimmissionsgutachten ergab eine maximal mégliche Geruchsimmissionsdauer
von 766,5 h pro Jahr im Plangebiet. Dies entspricht einer Geruchsstundenhaufigkeit von
8,75 % der Jahresstunden.

Somit wird der gem. GIRL max. zulassige Wert von 10 % deutlich unterschritten.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem
Betrieb der Raucheranlage kein Immissionskonflikt in Form erheblicher Belastigungen durch
Geruchseinwirkungen zu erwarten ist.

Technische oder bauliche MaRnahmen sind nicht erforderlich.

4.2.2 Gewerbe

Mit der Bauleitplanung riicken zukiinftig schutzbeddrftige Wohnnutzungen an einen bestehen-
den Gewerbebetrieb am 6stlichen Ortsrand von Frengkofen heran. Dabei sollen sich die neuen
Wohnbauflachen zum einen auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen, zum anderen auf
bisher vom angrenzenden Betrieb gewerblich genutzten Flachen entwickeln.

Bestehende Gewerbebetriebe diirfen grundsatzlich weder in ihren Entwicklungsmaglichkeiten
und genehmigten Betriebsablaufen eingeschréankt werden, noch darf eine Gefahrdung des Be-
standsschutzes und der Existenz des Betriebes durch eine Bauleitplanung eintreten.

Der bestehende Gewerbebetrieb mochte sich zukiinftig sowohl baulich als auch strukturell in
seinen Betriebsablaufen verkleinern.

Die neue Betriebscharakteristik sieht It. Gutachten zukiinftig einen Fischerei- bzw. Fischverar-
beitungsbetrieb vor, der sich aus Raumen fiir die Fischverarbeitung, einer Raucherei, Lager-
flachen, Lebendfischtanks, Ausliefer- und Ladezonen, Kihlcontainern und Verwaltungsrau-
men zusammensetzt.

Die Betriebszeit soll sich ausschliel3lich auf werktags von 06:00 bis 20:00 Uhr beschranken,
An- und Auslieferungen von max. 2 LKW pro Tag erfolgen vom Verwaltungs- und Produkti-
onsbereich aus in Richtung Stden auf die Donaustraf3e. Nachts finden keine Tatigkeiten statt.

Diese Betriebscharakteristik wurde seitens des Betreibers bereits schriftlich (auch im Rahmen
des Gutachtens) bestétigt. Der Riickbau der Betriebsanlagen ist bereits erfolgt.

Aufgrund der massiven Bauweise sowie der allzeit geschlossenen Tlren und Tore des Pro-
duktionsgebéudes kénnen die im Inneren des Gebaudes entstehenden Larmemissionen ver-
nachlassigt werden.

Durch die Entfernung zum Geltungsbereich, die Abschirmungswirkung der vorhandenen Ge-
baude im Umfeld des Gewerbebetriebes sowie die Ausfahrt in Richtung Stden kénnen die
Larmemissionen, die bei der Verladung und Abfahrt der ausliefernden Fahrzeuge entstehen,
ebenfalls unbeachtet bleiben.

Von der stationaren Anlagentechnik des Produktionsbereiches gehen ebenfalls keine
Larmemissionen aus.

Innerhalb der Lade- und Transportzone sowie den Fahrwegen entstehen jedoch Emissionen
durch Fahr- und Rangiervorgange der anliefernden LKW mit laufenden Kuhlaggregaten sowie
Ladetatigkeiten mittels Gabelstapler. Auch vom Kuhlcontainer, welcher sich sidlich des Pro-
duktionsbereiches befindet, und vom Betrieb der Lebendfischtanks gehen Larmemissionen
aus, die mittels Schallpegelmessungen erhoben wurden.
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Die Larmbelastungskarten im Gutachten zeigen, dass die geforderten Orientierungswerte der
DIN 18005 sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm innerhalb des Bebauungsplanes so-
wohl tags als auch nachts eingehalten werden kénnen.

Schalltechnische MaRhahmen innerhalb des Geltungsbereiches sind somit nicht erforderlich.

Voraussetzung fur den Schutz der geplanten Wohnnutzungen vor LArmemissionen des an-
grenzenden Gewerbebetriebes ist es jedoch, dass sich der sidlich angrenzende Gewerbebe-
trieb strikt an die im Gutachten angegebene und unterzeichnete Betriebscharakteristik halt.
Bei einer Ausdehnung der dargestellten Betriebsablaufe wére insbesondere in der Nacht mit
einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 im Geltungsbereich zu rechnen.

Unter der Voraussetzung der Einhaltung der Betriebscharakteristik und den daraus ergeben-
den Emissionsberechnungen stehen die geplanten Wohnbauflachen in keinem Konflikt mit den
geforderten Schallschutzanforderungen.

Zwar ist durch die Bauleitplanung keine Einschrankung oder Gefahrdung des in der Betriebs-
charakteristik beschriebenen Betriebes zu erwarten, eine relevante Ausdehnung oder schall-
technisch ungiinstige Anderung der Betriebsabldufe ist nach Errichtung der Wohngebaude
bzw. Inkrafttreten des Bebauungsplanes jedoch nicht mehr moglich.

Aus diesem Grunde wird der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Ge-
meinde mit der Gewerbefirma empfohlen, wodurch sich die Gemeinde absichert, dass sowohl
die Betriebsflachen zukinftig nach den im Gutachten genannten Bedingungen genutzt als
auch die Betriebsbeschreibung langfristig eingehalten wird.

4.2.3 Verkehr

Die Planungsflachen sind bereits heute Emissionen der umliegenden Stral3en ausgesetzt.
Hierzu zahlen die StralRen ,Moosgraben” im Norden und die Donaustral3e im Osten, die als
Anwohner-/ Ortsstraf3en dienen.

Daneben wird der im nérdlichen Teil gelegene Flurweg hauptsachlich landwirtschatftlich ge-
nutzt. Auch hiervon gehen Emissionen durch den Fahrverkehr aus.

Diese Emissionen sind jedoch aufgrund der Einstufung als Anwohner-/ OrtsstralRen bzw. Flur-
weg und der hier verlaufenden, geringen Verkehrsmengen als gering einzustufen. Negative
Auswirkungen auf die Planungsflachen sind somit nicht zu erwarten.

Von der 200 m nordlich gelegenen St 2125 und der 2 km stdlich gelegenen A 3 sind aufgrund
der Distanz keine negativen Auswirkungen auf die Planungsflachen zu erwarten.

4.2.4 Sportanlagen

In ca. 25 m Entfernung in Richtung Stdosten befindet sich ein Bolzplatz, der nach Auskunft
der Gemeinde ausschlief3lich tagsiiber nach Bedarf genutzt wird.

Um Nutzungskonflikte mit den geplanten Wohnnutzungen zu vermeiden sowie dessen Nut-
zung weiterhin zu sichern, wurde dieser gemal der 18 BImSchV ebenfalls schalltechnisch
untersucht.

Das Gutachten ergab, dass der in einem allgemeinen Wohngebiet tagstber geltende Immis-
sionsrichtwert der 18. BImSchV an den Baugrenzen der nachstgelegenen Parzelle 13 knapp
eingehalten werden kann. Im restlichen Planungsgebiet werden die geforderten Richtwerte
deutlich unterschritten.

Somit sind vom stiddstlich angrenzenden Bolzplatz keine negativen Auswirkungen auf die Pla-
nungsflachen zu erwarten und keine schalltechnischen Mal3nahmen notwendig.
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42,5 Landwirtschaft

Im Umfeld der Planungsflachen befinden sich sowohl landwirtschaftliche Nutzflachen als auch
die Siedlungsflachen von Frengkofen, die als Dorfgebiet einzustufen sind und somit auch Wirt-
schaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe umfassen.

Betriebe mit Tierhaltung oder immissionsschutzfachlich genehmigungspflichtige Anlagen sind
jedoch im Umfeld nicht bekannt.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

— Staubimmissionen bei M&hdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

— Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

Diese sind von den Anwohnern zu dulden.

4.3 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Planungsflachen noch im nahen Umfeld Boden- oder Baudenkmaler
vor.

In ca. 100 m 6stlicher Entfernung liegt das Bodendenkmal ,Siedlung mit Grabenwerk vor- und
frihgeschichtlicher Zeitstellung” (D-3-6939-0022).

In etwa 150 m stdwestlicher Richtung liegt das Baudenkmal ,Filialkirche” (D-3-75-116-9) mit
zugehoérigem Bodendenkmal ,,Archéologische Befunde des Mittelalters und der frilhen Neuzeit
im Bereich der Kath. Filialkirche St. Bartholoméaus in Frengkofen, darunter die Spuren von
Vorgangerbauten bzw. alterer Bauphasen” (D-3-6939-0185).

Aufgrund der Distanz zu den Planungsflachen sind keine negativen Auswirkungen auf die vor-
handenen Boden- und Baudenkméler zu erwarten.

Sollten bei Bautatigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemalf Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinge-
wiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

4.4 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes nicht bekannt.

4.5 Biotope

Innerhalb und aufRerhalb der Planungsflachen sind keine Biotopflachen gemal? § 30
BNatSchG (gesetzlich geschutzten Biotope) oder gem. Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimm-
ter Landschaftsbestandteile) vorhanden.
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4.6 Natur-und Landschaftsschutz

Die Planungsflachen liegen aufRerhalb von Naturparks, FFH-, Vogel-, Landschafts- und Natur-
schutzgebieten.

In ca. 230 m nordlicher Richtung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Verordnung Gber
die Landschaftsschutzgebiete im Landkreis Regensburg” (LSG-00558.01), welches sich tUber
den gesamten Falkensteiner Vorwald erstreckt.

In gleicher Entfernung und Richtung liegt das FFH-Gebiet , Trockenhdnge am Donaurand-
bruch* (6939-371.08).

In ca. 100 m sudlicher Richtung liegt das Vogelschutzgebiet ,Donau zwischen Regensburg
und Straubing” (7040-471).

Aufgrund der im Umfeld bereits bestehenden Siedlungsflachen von Frengkofen und vorhan-
denen Infrastrukturen sind keine negativen Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzziele durch
die Planung zu erwarten.

4.7 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefiihrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begriindung.

Er bericksichtigt derzeit verfigbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der friihzeitigen Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange.

Es erfolgt im Zuge der friihzeitigen Beteiligung eine Aufforderung zur AuBerung im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad. Im Verfahrensverlauf nach BauGB
wird, sofern neue Erkenntnisse erlangt werden, die Umweltpriifung fortgeschrieben.

4.8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsétzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berticksichtigen:

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

— Eine Rechtsverordnung, die nach 8 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu prui-
fen waren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Es ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch einen Biologen vorgesehen.

Der saP mussen Arten nicht unterzogen werden, fur die eine verbotstatbestandsméafilige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet”, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fur die weiteren Prifschritte identifiziert werden
konnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Geltungsbereiches erhoben. Hierzu wer-
den die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkung tberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Geltungsbereich sind ausschlie3lich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemalf Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.
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Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches auf den landwirt-
schaftlichen Flachen sowie den angrenzenden Grundsticken mit Gehdlzstrukturen Vogelbrut-
platze befinden. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zur Siedlung sind mit weit verbreiteten, un-
gefahrdeten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz,
Kohlmeise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbrei-
tung und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Bei Realisierung der Bauflachen kénnen Brutplatze der feldgebundenen Arten oder ein Teil
davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten kann aus-
geschlossen werden, da in den Lebensraum Wald nicht eingegriffen wird.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung” muss auch das Szenario geprtft werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare
(Brut-)Habitate (landwirtschaftliche Flachen, offene Hochflachen, Gehdlzstrukturen) vorhan-
den sind, kann davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewabhrt bleibt. Insgesamt ist
davon auszugehen, dass sich der mogliche (temporére) Verlust eines Brutplatzes nicht signi-
fikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulationen auswirkt.

Durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Plangebiet sowie den festgesetzten
Ausgleichsflachen zur naturschutzfachlichen Kompensation entstehen neue Strukturen und
Lebensraume sowie Brutplatze. Baubedingte Totungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder
die Zerstérung von Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldraumung auf3erhalb der Brutzeit
vermieden werden.

Erhebliche Stérungen wéaren nur bei BaumalRnahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schluss an die kiinftigen Bauflachen (durch die Nutzungseinfliisse) temporar denkbar. Im Wirk-
raum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensrdume in grof3er Zahl und guter Qualitat,
sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstat-
bestande nicht zu erwarten sind.

Zudem ist zu beachten, dass der Geltungsbereich an bereits bestehende Siedlungsstrukturen
und Stral3en angrenzt, bereits teilweise versiegelt und gewerblich genutzt wurde und somit
bereits anthropogene Einfliisse auf die Habitate einwirken.

Eine erhebliche Beeintrachtigung von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erken-
nen.

Des Weiteren ist zu erwahnen, dass die Siedlungsflachen von Frengkofen bereits durch anth-
ropogene Strukturen, einschlie3lich deren Beeintrachtigungen (Verkehr, Siedlungen, StralRen,
Freistromleitungen etc.) beeinflusst wird. Eine erhebliche Zunahme der Beeintrachtigung ist
durch die Planung nicht zu erwarten. Die allgemeine Verfugbarkeit an Lebensraumen bleibt im
raumlichen Zusammenhang gewahrt.

Nach Auswertung der derzeit verfiigbaren Unterlagen werden keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie durch die Planung erheblich betroffen.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Worst-Case-An-
nahme) verst6i3t nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG, da die dkologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten wegen der allgemeinen Verfugbarkeit im rdumlichen Zusammenhang ge-
wahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die Bauleit-
planung weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten gem. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.
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Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und Minimierungsmaf3inahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind derzeit nicht erkennbar.

4.9 Grunordnung

4.9.1 Leitziele der Grinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, das geplante Baugebiet in das vorhandene
Orts- und Landschaftsbild einzubinden, eine Mindestdurchgriinung sicherzustellen und den
naturschutzrechtlichen Erfordernissen der Eingriffsminimierung zu entsprechen.

Innerhalb der Bauparzellen gewahrleisten diese Festsetzungen eine Minderung der Auswir-
kungen auf die Schutzguter. Die vorgesehenen Festsetzungen zu den Versiegelungen min-
dern die zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser, Luft und Boden.

4.9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

4.9.2.1 Bedeutung fur den Naturhaushalt

Die Eingriffsflachen der vorgesehenen Bauflachen und ErschlieBungen werden It. Bestands-
darstellung des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft 2003) folgendermal3en eingestulft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung
Arten/ Lebens- | Uberwiegend Acker-/Griinlandflache, kleinteilige private Gartenfla- gering
raume che mit Ziergeholzen, tGiberwiegend unversiegelter Boden, zum Tell

gewerbliche Flache mit Bebauung und Versiegelung, im Umfeld
StralRen und Bebauung, landwirtschaftliche Nutzflachen sowie
Moosgraben mit Ufergehdlzen

Boden Landwirtschaftlich gepréagt, Wechselbewuchs, geringe Deckschicht, | gering
gute Erzeugungsbedingungen/ Bodenfruchtbarkeit, iberwiegend un-
versiegelt, teilweise gewerbliche Versiegelung

Wasser hoher Grundwasserstand, gespanntes Grundwasser; durchschnittli- | mittel
che Bedeutung fur den Grundwasserhaushalt aufgrund des Wech-
selbewuchses; keine Oberflachengewasser vorhanden, Moosgraben
unmittelbar angrenzend, keine Versickerung méglich, Lage im
HQextrem

Klima/Luft Flachen von zwei Seiten bereits baulich gepragt, eingeschrankter gering
Luftaustausch mdéglich, gewerbliche, landwirtschaftliche und wohn-
bauliche Nutzungen im Umfeld, geringe/ keine Bedeutung als Luft-
austauschbahn und Kaltluftproduktionsflache mit Siedlungsbezug
Orts-/ Land- Flachen von zwei Seiten bereits baulich gepragt, Flachen nur im Zu- | gering
schaftsbild sammenhang mit vorhandenem Siedlungsbestand wahrnehmbar,
Fernwirkung in Richtung Norden und Osten, Richtung Stiden und
Westen geringe Einsehbarkeit aufgrund bestehender Nutzungen,
Umfeld bereits vorbelastet durch technische Infrastrukturen, Stra-
Ren, Wege, gewerbliche Nutzungen

Zusammengefasst: gering

4.9.3 Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs

Bei der Ermittlung des notwendigen Ausgleichsflachenbedarfs werden ausschlief3lich die Fla-
chen betrachtet, die bislang landwirtschaftlich genutzt wurden und unversiegelt waren.

Nicht mit in die Berechnung ein gehen daher die bereits gewerblich genutzten und versiegelten
Flachen und die bereits bestehende Stral3e ,Moosgraben®.

Die Berechnung der notwendigen Ausgleichsflachen ergab somit:
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Eingriffs- | Kompensations- | Ausgleichsflachen-
e flachen faktor umfan

g
Allgemeines Wohngebiet (WA)
abzuglich der bereits gewerblich genutzten 12.343 mz 0,35* 4.320 m?
Flache (15.301 m2 - 2.958 m?)
Offentliche Verkehrsflachen abziiglich der
bereits vorhandenen StralRe ,Moosgraben* 2.846 m2 0,35* 996 m?
(3.321 m2- 475 m3)
Offentliche Verkehrsflache — Eigentimerweg | 519 m?2 0,35* 182 m2
Verkehrsf!gche besonderer Zweckbestim- 28 m2 0.35% 10 m2
mung - Milllsammelplatz
Versorgungsflachen — Zweckbestimmung .
Trafo-Station, Regenriickhaltebecken 953 m* 0,35 334 me
Gesamt 16.689 m? 5.842 m2

*gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender Versieglungsgrad
GRZ < 0,4 - 0,8, Typ A |, hoher Versiegelungsgrad- bzw. Nutzungsgrad mit moglichen Vermeidungs-
und Minimierungsmafnahmen

Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs eine Flache von 5.842 mz.

Die gewahlten Kompensationsfaktoren begrinden sich auf folgender Grundlage: u.a.
e Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstlicke
e Beschrankung der zu versiegelnden Flache durch GR/GRZ und GFZ
e Beschrankung der zulassigen Wand- und Firsthéhen
e Festsetzungen zu Dachformen und -farben
e Hinweis auf die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
¢ Verwendung autochthoner Gehdlze
o Festsetzung versickerungsféhiger Belage fur untergeordnete Verkehrsflachen
e Verbot von Schottergarten
¢ Kein Eingriff in die vorhandenen Grundwasserverhaltnisse
e Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum
o Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

¢ Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groRem Umfang

4.9.4 Ausgleichsmalinahmen

Die festgesetzten Ausgleichsflachen mit entsprechenden Maflinahmen dienen der Kompensa-
tion der Eingriffe in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschlie3ung.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden allen Grundstiicksflachen des Baugebietes gem.
8§ 9 Abs. la Satz 2 BauGB zugeordnet.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich kann auf folgenden Flachen der Gemeinde
Bach a.d. Donau erbracht werden:

= Flursticke Nr. 431, 458, 468 der Gemarkung Demling,

» Flursticke Nr. 309, 319, 323, 451, 452 der Gemarkung Bach a.d. Donau,

= Flursticke Nr. 71, 79, 249, 225/49, 225/63 der Gemarkung Frengkofen,
Gemeinde Bach a.d. Donau, auf insgesamt 51.710 m2.
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Die Flachen erstrecken sich entlang des ehemaligen Bahndamms der ,Walhallabahn*, der pa-
rallel zur Staatsstral3e St 2125 verlauft.

Die Gemeinde Bach a.d. Donau hat fir die betroffenen Flurstlicke in Abstimmung mit dem
beauftragten Planungsburo fir Landschaftsarchitektur und der Unteren Naturschutzbehdrde
ein Pflege- und Entwicklungskonzept erarbeitet (s. Anlage 3). Diesem sind die vorgesehenen

Ausgleichsmalinahmen und -ziele zu entnehmen.

Die vorgesehenen Flachen und MaflRnahmen kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Anrech- Ausgleichs-

Grole nungsfaktor |flache
GesamtgroRe Flursticke Bahndamm im Eigentum der VG 51.710 m2
Wegflache 12.240 m2 0 0 m2
nicht aufwertbare Flachen; bereits mit Gehdlzen bewachsen,
bzw. zu wenig Platz 24.060 m2 0 0 m2
Flachen innerhalb der Ortschaften, angrenzend an Privatgéarten,
--> Aufwertung nicht méglich / sinnvoll 3.170 m? 0 0 m?
Flachen privat angeeignet
--> Aufwertung nicht méglich / sinnvoll 410 m2 0 0 m2
Flachenkomplex bei Frengkofen:
(gdf. streifenweiser) Abtrag der bestehenden Wiese; Ansaat mit
krauterreichem Regiosaatgut; Pflanzung von Einzelbdumen (z.B.
Eichen) 1.250 m?2 1 1.250 m?2
Flachen, v.a. auf der Nordseite des Bahndamms, zur Anpflan-
zung einer Strauchreihe 3.170 m? 0,5 1.585 m?
Anlage von Bluhwiesen, (ggf. streifenweiser) Abtrag der beste-
henden Wiese; Ansaat mit krduterreichem Regiosaatgut; 2.320 m? 0,5 1.160 m?
Flachen (Stidbéschungen), die grundsétzlich offen sind,
Pflege mit gezieltem Mahdregime denkbar
--> Flachen durch Pflege offenhalten und extensivieren 5.090 m? 0,5 2.545 m?2
Kontrollsumme 51.710 m2 6.540 m2
entspricht einem Durchschnitts-Anrechnungsfaktor von: 0,126

Die Umsetzung der geplanten MaRnahmen ist bereits erfolgt.

Die Flache in Frengkofen wurde im Frihjahr 2021 umgesetzt. Es wurde der Oberboden abge-
tragen und ein zertifiziertes Regio-Saatgut Blumenwiese mit 50 % Krauter, 50 % Graser auf-
gebracht. Die 7 gepflanzten Baume sind gebietsheimisch aus dem Vorkommensgebiet Nr. 6.1.

Die offenen stidorientierten Flachen des Bahndamms werden Uber den Landschaftspflegever-
band (LPV) gepflegt. Die Boschungen sollen langfristig ausgehagert werden. Hierfir wurde ein
Landwirt Gber den LPV beauftragt, die Flachen zu Mahen und das Mahgut abzufahren. Die 1.
Mahd mit Abfuhr des Méahguts erfolgte im Herbst 2021.

Die Dammkrone und die Nordbdschungen werden nur gemulcht, ohne Abfuhr des Mahguts.

Die Ausgleichsflachen sind von der Gemeinde mit der Bekanntmachung der Satzung an das
Okoflachenkataster des LfU zu melden.

Die naturschutzfachlichen AusgleichsmalRnahmen kénnen die geplanten Eingriffe in den Na-
turhaushalt kompensieren.
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5. ANLAGE - Umweltbericht
5.1 Beschreibung der Planung

5.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Der Anlass der Bauleitplanung ergibt sich zum einen aus der stark gestiegenen Nachfrage
nach Wohnbauflachen im Ortsteil Frengkofen und einem erfolgreichen Flachenerwerb durch
die Gemeinde.

Zum anderen ergibt sich der Planungsanlass aus einer angestrebten Betriebsverkleinerung
eines ortsansassigen Gewerbebetriebes und der geplanten Umwandlung von gewerblichen
Flachen in Wohnbauflachen.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit dem weiterhin bestehenden Betrieb wurde ein
Geruchs- und Larmemissionsgutachten erstellt.

Die Planungsflachen schlie3en im Osten an die bestehenden Siedlungsflachen von Freng-
kofen an. An deren Infrastrukturen kann angekntpft werden.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 2,0 ha.

Mit der vorliegenden Planung soll der dstliche Ortsrand von Frengkofen wohnbaulich entwi-
ckelt und erweitert werden. Ziel ist die langfristige Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung der Planungsflachen.

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen der vorliegenden Planung nicht entge-
gen.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

5.1.2 Prifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Im Laufe des Verfahrens wurden aufgrund der schalltechnischen Situation im Plangebiet ver-
schiedene Planungsalternativen gepruft.

Zunachst stand die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes ausschliel3lich auf den bis-
her landwirtschaftlich genutzten Flachen auf der Agenda. Bereits zu Beginn des Verfahrens
wurden die Erkenntnisse aus schalltechnischen Berechnungen mit einbezogen, um negative
Auswirkungen auf den bestehenden Betrieb und die geplanten Wohnnutzungen zu vermeiden.
Trotz notwendiger passiver und aktiver SchallschutzmafRnahmen auf Baugebietsseite hatten
die notwendigen Immissionsrichtwerte im Wohngebiet nicht eingehalten werden kdnnen.

In der Folge wurde eine alternative Planung mit der Entwicklung von gewerblichen und ge-
mischten Bauflachen, angrenzend an den bestehenden Betrieb, gepriift. Die Nachfrage nach
kleinflachigen Gewerbeflachen konnte von der Gemeinde dokumentiert werden. Die Wohn-
bauflachen kénnten somit ,abgertickt” in einem Abstand vom bestehenden Betrieb entwickelt
werden. Auch in diesem Fall waren sowohl passive als auch aktive Schallschutzmal3nahmen
im Baugebiet erforderlich gewesen. Die notwendigen Immissionsrichtwerte hatten im Wohn-
gebiet weiterhin nicht erreicht werden kénnen. Eine Umstrukturierung der gewerblichen Be-
triebsablaufe wurde das erste Mal diskutiert.

Sowohl die Notwendigkeit von schalltechnischen Mal3nahmen im Baugebiet, ein notwendiger
Verzicht auf Wohnbauflachen als auch die Bereitschaft des Gewerbetreibenden, den beste-
henden Betrieb zu verkleinern, stellte die Diskussionen Uber die Baugebietsentwicklung vor
neue Mdglichkeiten.

In der weiteren Diskussion wurde die Entwicklung von Wohnbauflachen in Frengkofen auf-
grund der hohen Nachfrage in den Fokus gestellt.
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Um einen sogenannten ,Etikettenschwindel“ zu vermeiden, entschied man sich fir die Ent-
wicklung von Allgemeinen Wohnbauflachen und nicht gemischten Bauflachen. Hintergrund ist
auch die Gewabhrleistung der héheren Schutzbedurftigkeit der Planungsflachen gegentber
Larmemissionen.

Begunstigend kommt hinzu, dass sich der bestehende Gewerbetrieb sowohl baulich als auch
strukturell verkleinern méchte und der neuen Betriebscharakteristik zugestimmt hat. Eine Teil-
flache der bisherigen Gewerbeflachen soll ebenfalls zu Wohnbauflachen umgenutzt werden.

In Abstimmung mit der Gemeinde, dem Gewerbebetrieb, den beteiligten Gutachtern und Pla-
nern entschied man sich fir die vorliegende Bauleitplanung und die geplanten Nutzungen.

Die Integration des bestehenden Gewerbebetriebes in die Planungsflachen ist nicht erforder-
lich, da die restlichen Betriebsflachen weiterhin vom Betrieb gewerblich genutzt werden und
dem Charakter eines Dorfgebietes nach § 5 BauNVO entsprechen.

Im Norden, Osten und Stden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an die Planungsfla-
chen an. Insbesondere im Suden liegen landwirtschaftliche Nutzflachen zwischen dem Gel-
tungsbereich und den bestehenden Siedlungsflachen von Frengkofen. Diese sind laut Fla-
chennutzungsplan zwar als Dorfgebiet dargestellt, liegen jedoch im planungsrechtlichen Au-
Renbereich nach § 35 BauGB. Nach Rucksprache mit der Gemeinde stehen diese Flachen fur
eine Entwicklung jedoch nicht zur Verfiigung. Ein Erwerb der Flachen durch die Gemeinde ist
nicht moglich.

Weitere Planungsalternativen ergaben sich nicht.

5.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung
5.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Bach a.d.
Donau dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Der Regionalplan Region Regensburg (11) 2020 ordnet Bach a.d. Donau ebenfalls dem allge-
meinen landlichen Raum zu.

Die Planungsflachen liegen innerhalb eines Regionalen Griinzuges, der sich entlang der Do-
nau erstreckt. Parallel zur Staatsstraf3e St 2125 verlauft eine Erdgas Fernleitung. Sidlich der
Planungsflachen befindet sich ein Vorranggebiet fir Hochwasserschutz ,H1 - Donau“ der Do-
nau sowie ein aktiver Hochwasserschutz in Form eines Damms.

Die Planungsflachen liegen weder innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes, Vor-
ranggebiet fur Natur und Landschaft, Naturpark, Naturschutzgebiet noch im Bereich von
Trenngrin.

Gemal dem regionalplanerischen Gebot der Siedlungsanbindung schlie3en die Planungsfla-
chen im Osten an die bestehenden Siedlungsflachen von Frengkofen an. An deren Infrastruk-
turen kann angeknupft werden.

Als MalRnahme der Innenentwicklung erfolgt die Umwandlung einer bisherigen Gewerbeflache
in eine Wohnbauflache.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Planung
somit nicht entgegen.

5.2.2 Landschaftsplan

Ein separater oder integrierter Landschaftsplan besteht fir die Gemeinde aktuell nicht.
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5.2.3 Sonstige Fachplane und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Plangebiet nicht bekannt.
Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
5.3.1 Schutzgut Mensch
Die Planungsflachen liegen am 6stlichen Ortsrand vom Ortsteil Frengkofen.

Im Norden grenzen die Stral3e ,Moosgraben®, der offene Moosgraben mit Ufergehdlzen sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Osten schliel3en sich die Donaustral3e, landwirt-
schaftlich und zum Teil als (landwirtschaftliche) Lagerflachen genutzte Flachen an.

Weiter in Richtung Sudosten, ca. 25 m entfernt, befindet sich ein Bolzplatz.

In Richtung Stden und Westen setzen sich die wohnbaulich und gewerblich genutzten Sied-
lungsflachen von Frengkofen fort. Vereinzelt sind hier Flachen fir die Landwirtschaft vorhan-
den.

Die Planungsflachen wurden bisher landwirtschaftlich als Ackerflache, private Gartenflache
sowie gewerblich genutzt. Auf der bisherigen Gewerbeflache sind bauliche und technische
Anlagen sowie Versiegelungen vorhanden.

Innerhalb der Planungsflachen befindet sich ein bisher landwirtschaftlich genutzter Flurweg.
Im nordlichen Teil, an der StralRe ,Moosgraben®, befindet sich eine Trafo-Station.

Die Planungsflachen sind leicht von Stidwesten nach Nordosten geneigt.

Geholz- oder Strauchstrukturen sind aufgrund der bisherigen gewerblichen und landwirtschaft-
lichen Nutzung nicht vorhanden. In der privaten Gartenflache sind Ziergehdlze vorhanden.

Die Planungsflachen sind Uber die bestehende StralRe ,Moosgraben” im Norden, die Donaus-
tral3e im Osten sowie den bestehenden Flurweg erschlossen.

Durch die vorhandenen Strafl3en, Sportanlagen, landwirtschaftlichen und gewerblichen Nut-
zungen im Umfeld sind die Planungsflachen bereits immissionstechnisch vorbelastet.

In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Der Geltungsbereich hat keine erhdhte Bedeutung fiir Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bisher eine landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung stattfand. Im direkten Umfeld be-
stehen keine Erholungseinrichtungen.

Entlang der Donaustral3e im Siden verlaufen der Donauradweg, Wolfgangweg, Landgenuss,
die Roman Route Limes, Via Danubia (Bad Gégging-Passau), D-Route 6 (Donauroute) und
die EuroVelo-Route 6 (Atlantic-Black Sea) als Fernradwege.

Parallel zur St 2125 verlauft der Donau-Panoramaweg als Fernwanderweg.

Angaben zu Erschitterungen oder elektromagnetischen Feldern liegen nicht vor.

5.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen im Geltungsbereich tiber geschiitzte Arten liegen dem Planverfasser der-
zeit nicht vor.

In der Umgebung bestehen Stral3en, StraRengraben, landwirtschaftliche, gemischte und ge-
werbliche Nutzflachen sowie Wohnbauflachen mit privaten Hausgéarten.

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung auf den Planungsfla-
chen ist mit einem eher eingeschrankten Artenspektrum zu rechnen.
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Im nordlichen Teil der Planungsflachen befand sich bislang eine private Gartenflache mit
standortheimischen Ziergehélzen im lockeren Verbund.

Flachen, die gemal Art. 16 BayNatSchG i.V.m. § 39 BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG sowie
§ 30 BNatSchG als Biotopflachen kartiert sind, sind weder innerhalb der Planungsflachen noch
im nahen Umfeld vorhanden.

Aufgrund der intensiven vorhandenen gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzung tragen
die Flachen nicht zur lokalen Biodiversitat und Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz bei.
Besonders beachtenswerte Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind
aufgrund ihrer Verbreitung sowie der vorhandenen Biotoptypen nicht zu erwarten.

In den Naturraum Wald wird nicht eingegriffen.

5.3.3 Schutzgut Boden

Der tiberwiegende Teil der Planungsflachen wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Der west-
liche Teil ist bereits teilweise versiegelt, bebaut und wurde gewerblich genutzt.

Im Zuge des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt, aus der u.a. hervor
ging, dass aufgrund der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung eine mehrere Dezimeter méch-
tigen Acker-/ Mutterbodenauflage (Homogenbereich O) vorliegt.

Bis in eine Tiefe von ca. 0,75 m u.GOK schlie3t sich eine Schicht aus gelbgrau gefarbten,
schwach schluffigen, sandigen Kiesen mit mitteldichten Lagerungsverhéaltnissen an (Boden-
schicht 1 - Auffillung).

An diese Schicht grenzt eine bis ca. 3,2 — 4,0 m u. GOK reichende Schicht aus dunkelbraun
bis gringrau gefarbten Tonen mit unterschiedlich hohem Schluff-, Feinsand-, Kiesanteil sowie
bereichsweise schwach organischen Anteilen an (Bodenschicht 2 — bindige Deckschicht).

,Die anstehenden bindigen Bdden sind als du3erst wasserempfindlich einzustufen und weisen
bei Wasserzutritt, dynamischer Belastung sowie Entspannung eine deutliche Verschlechte-
rung der bodenmechanischen Kennwerte auf.” (IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und
Geotechnik mbH, Geotechnischer Bericht, Erschliefung Baugebiet Frengkofen Ost, Bach a.d.
Donau, Frengkofen, Baugrundgutachten, Stand: 26.08.2019, S. 7).

In der Bodenschicht 3 (Kies) wurden gelbbraun gefarbte, schwach schluffige, sandige Kiese
erkundet.

Die Bodenschicht 4 (Hangschutt/ Zersatz) zeichnet sich durch gelbbraun bis blaugrau gefarbte
tonige, kiesige Sande/ Kiese mit sehr dichten Lagerungsverhaltnissen aus.

,Die Kiese der Bodenschicht 3 und der Hangschutt der Bodenschicht 4 bilden den Grundwas-
serleiter. Es liegen gespannte Grundwasserverhaltnisse an Unterkante Bodenschicht 2 vor.”
(ebd.).

An diese Schichten schlief3t sich zuletzt eine Schicht aus Kiesen, Schluffen bzw. Tonen / Fest-
gestein (Fels) an (Bodenschicht 5 — Fels).

Nach den Ergebnissen der Baugrunderkundung ist eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser nicht maoglich.

Dolinen, Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.

Innerhalb der Planungsflachen liegen keine Boden mit bedeutender Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte vor.

Informationen Uber Vorbelastungen oder Altlasten sind nicht bekannt.
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5.3.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

In rund 10 m noérdlicher Entfernung verlauft der Moosgraben als Gewasser Ill. Ordnung in
einem oberirdischen Graben/ Gelandeeinschnitt.

In ca. 130 m sudlicher Richtung liegt die Donau.

In ca. 2 km ostlicher Entfernung liegt das Trinkwasserschutzgebiet ,Ammerlohe”
(2210694000039).

Die Planungsflachen sind leicht von Stidwesten nach Nordosten geneigt.

Wahrend des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Bei den Untersu-
chungen wurde u.a. stark gespanntes Grundwasser auf den Planungsflachen erkundet, der
mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. 324,1 m u. NN. Den Grundwasserleiter bilden dabei
die Boden der Bodenschicht 3 und 4.

.Der Grundwasserstand korrespondiert mit dem freien Wasserspiegel der Donau. Jahreszeit-
lich bedingt ist mit unterschiedlich hohen und stark schwankenden Grundwasserstanden bis
GOK zu rechnen.

Gemall der Hochwassergefahrenkarte des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (vgl. Aus-
schnitt Anlage 1.2b) liegt das Baugebiet in der Hochwassergefahrenflache HQextrem.
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Auszug Bayer. Landesamt fir Umwelt, UmweltAtlas mit Lage der Planungsflachen im HQextrem, 0.M.

[Demzufolge liegen die Planungsflachen auch im wassersensiblen Bereich.]

Aufgrund der unzureichenden Grundwasserdaten kann kein Bemessungswasserstand bzw.
mittlerer hdchster Grundwasserstand angegeben werden.

Zur Planungssicherheit wird empfohlen ggf. zuséatzlich Erfahrungswerte von Anliegern etc. ein-
zuholen, regelmaRige Grundwasserstandsmessungen in den bestehenden Grundwasser-
messstellen zu veranlassen bzw. Grundwassermessstellen im Bereich der Baumaf3nahme zu
errichten, um die Grundwasserschwankungen im Bereich der Baumal3nahme zu ermitteln.”
(IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH, Geotechnischer Bericht, Er-
schlieBung Baugebiet Frengkofen Ost, Bach a.d. Donau, Frengkofen, Baugrundgutachten,
Stand: 26.08.2019, S. 10).

,Gemal den erkundeten gespannten Grundwasserverhaltnissen wird nach derzeitigem Kennt-
nisstand von einer Unterkellerung geplanter Gebaude abgeraten.” (ebd., S. 12).
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»#Aufgrund der erkundeten teils stark gespannten Grundwasserverhaltnisse ist die Gefahr eines
Sohlaufbruchs gegeben.” (ebd., S. 25).

Bei (Stark)Regenereignissen muss mit dem Auftreten von Schichtenwasser sowie einem An-
stieg des Grundwassers gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen werden
ausdrucklich empfohlen.

Vorbelastungen fur das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche und
gewerbliche Nutzung sowie den StraRenverkehr im Umfeld.

5.3.5 Schutzgut Klima/ Luft
Die Planungsflachen liegen am 6stlichen Ortsrand von Frengkofen.

Nordlich und 6stlich der Planungsflachen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Si-
den und Westen setzen sich die Siedlungsflachen von Frengkofen fort.

Die Planungsflachen wurden bislang als Ackerflache landwirtschattlich, private Gartenflache
sowie gewerblich genutzt. Die Flachen sind zum Teil bereits versiegelt und leicht von Stdwes-
ten nach Nordosten geneigt.

Aufgrund der Ortsrandlage handelt es sich um einen gering belasteten Raum mit durchschnitt-
lichen Durchliftungsqualitaten in Richtung Norden und Osten.

Trotz der infrastrukturellen und landwirtschaftlichen Pragung sowie der bestehenden Raucher-
anlage des Gewerbebetriebes ist das Plangebiet dennoch als lufthygienisch gering vorbelastet
zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Plangebiet vorhan-
den. Der Geltungsbereich hat eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fur Freng-
kofen. Die Kaltluft flie3t in Richtung Norden und Osten in die freie Flur ab.

Grol¥flachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen um Frengkofen herum. Frisch- und Kaltluftproduktionsge-
biete fur den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Von lokaler Bedeutung sind die einzelnen, linearen Grun- und Geholzstrukturen, wie sie bspw.
im Norden entlang des Moosgrabens sowie im Siden entlang der Donau oder im Westen
entlang des Holzwegbachs zu finden sind.

5.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Nordlich und ostlich befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Siiden und Westen set-
zen sich die Siedlungsflachen von Frengkofen fort.

Die Planungsflachen sind leicht von Stidwesten nach Nordosten geneigt. In Richtung Norden
und Osten entsteht somit eine Fernwirkung. In Richtung Siden und Westen ist eine Fernwir-
kung durch den vorhandenen Siedlungsbestand eingeschrankt.

Im Umfeld pragen die dorflich gepragten Siedlungsflachen von Frengkofen sowie die landwirt-
schaftlichen Nutzflachen das Orts- und Landschaftsbild.

Im weiteren Umfeld pragen grof3flachige forstwirtschaftliche Nutzflachen, der Hochwasser-
schutzdamm der Donau, Straf3en und Freistromleitungen sowie kleine Ortschaften mit landli-
chem Charakter das Landschaftsbild.

5.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb der Planungsflachen sowie im Umfeld sind keine Boden-, Bau- oder landschaftspra-
gende Denkmaler kartiert.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.
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5.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzgiter sowie in
den Umweltauswirkungen genannt.

5.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfligung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zum Bebauungsplan moglichen Auswirkungen auf die Schutzguter.

5.4.1 Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich und gewerblich genutzt. Damit erfolgten
bereits teilweise eine Versiegelung und Bebauung der Planungsflachen.

Auf das Plangebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen der umliegenden Straf3en, land-
wirtschaftlichen Nutzungen und des vorhandenen Gewerbebetriebes zeitweise ein.

Auf Grundlage eines Geruchs- und Larmemissionsgutachtens sowie der Bereitschaft des an-
grenzenden Gewerbebetriebes, den Betrieb baulich und strukturell zu verkleinern, kénnen ne-
gative Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen jedoch ausgeschlossen werden.

Der betriebliche Verkehr wird sich zukinftig nicht mehr auf der StralRe ,Moosgraben” bewegen,
sondern auf die Donaustrafl3e im Suden verlagert. Aufgrund der Betriebscharakteristik ist eine
erhebliche Zunahme des innerértlichen Verkehrs durch Zu- und Ablieferung jedoch nicht zu
erwarten.

Innerhalb der geplanten Wohnbauflachen werden Emissionen durch den hier verlaufenden
Verkehr entstehen. Diese sind jedoch als geringfligig einzustufen.

Auch auf den umliegenden StralR3en wird sich die Zahl der Verkehrsmengen und damit verbun-
denen Emissionen durch die Bauleitplanung erhéhen. Aufgrund der GroRRe der Planungsfla-
chen sowie der geplanten Nutzung und Erschlie3ung ist die zu erwartende Zunahme jedoch
ebenfalls als gering einzustufen.

Auf die angrenzenden und umliegenden Parzellen sind unterschiedliche Auswirkungen durch
die zukinftige Bebauung und Nutzung zu erwarten. Gegentber der bisherigen Situation (Orts-
randlage, unverbaut) kdnnen potentiell durch Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie
die Auswirkungen der kinftigen Nutzung (Gertiche, Dampfe, Erschiitterungen) zusatzliche Be-
lastungen auftreten, die in der Abwéagung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden.

Auf den Planungsflachen fand bereits teilweise eine gewerbliche Nutzung statt. Diese Flache
wird in eine Wohnbauflache umgewandelt. Damit entfallen die bisherigen gewerblichen Emis-
sionen auf dieser Flache.

Zur ErschlielBung der Planungsflachen kénnen die bereits bestehenden Straf3en im Umfeld
genutzt werden. Im Zuge der Baugebietsentwicklung erfolgt der Ausbau des nérdlichen Flur-
weges zur ErschlieBungsstralle.

Wahrend der Bauzeit kbnnen zusatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgangen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautétigkeiten sollten ggf. MalRnahmen gegeniiber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéangigkeit erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar sein wird.
Die dafur relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes erhalten. Erho-
lungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.
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Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die zu erwartenden baulichen Anla-
gen sind zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen auf nachfolgender verbindlicher
Bauleitplanebene (Gebaudehthen, Mindestbegrinungen, Dachform etc.) kénnen negative
Auswirkungen minimiert werden.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuldssigen Grenzwerte gem.
26. BImSchV liegen nicht vor.

5.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich und gewerblich sowie als private Garten-
flache genutzt. Damit erfolgte bereits teilweise eine Versiegelung und Bebauung.

Mit der Bauleitplanung werden die vorhandenen Lebensrdaume vollstandig verandert. Ein Ver-
lust einer landwirtschaftlichen Flache ist unvermeidbar. Gegentber den offenen Flachen wer-
den Uberbaute und versiegelte Flachen entstehen.

Dem gegeniber steht die Umwandlung einer gewerblichen, versiegelten Flache zu einer
Wohnbauflache mit Mindestbegriinung.

Die zu erwartenden Eingriffe werden jedoch als vertretbar eingestuft, da der Geltungsbereich
im Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sowie die biolo-
gische Vielfalt aufweist und durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsflachen sowie die bis-
herige gewerbliche Nutzung bereits anthropogen beeinflusst ist.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintréachtigung der Fluchtdistanz, sind
wahrend der Bau- und ErschlieBungsmaf3nahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflichen mdglich, aufgrund von Ausweichlebensraume im Umfeld des Gel-
tungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen auszugehen.

Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmalRhahmen im Bebauungsplan
sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu erwarten.

Durch die verbindliche Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen und Festsetzung
von Ausgleichsmaf3nahmen erfolgt ein Ausgleich fiir die zu erwartende Bebauung und Versie-
gelung. Hierdurch entstehen neue Lebensraume fur Flora und Fauna.

5.4.3 Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich und gewerblich sowie als private Garten-
flache genutzt. Damit erfolgte bereits teilweise eine Versiegelung und Bebauung.

Mit der Baugebietsentwicklung erfolgt eine weitere Teilversiegelung des Bodens durch Uber-
bauung und befestigte Flachen. Auf den bebaubaren Flachen der bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Bereiche werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend zerstért. Der unversie-
gelte Boden wird seine bisherigen Funktionen (Grundwasserneubildung, Filter- und Speicher-
funktion, Lebensraumfunktion etc.) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht mog-
lich, da Boden naturgemald standortgebunden ist.

Daneben wird eine bisher gewerblich genutzt, versiegelte Flache in eine Wohnbauflache mit
Mindestbegrinung umgewandelt. Hier kann somit eine Teilentsiegelung erfolgen.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Planungsflachen nicht méglich. Des-
wegen ist eine 6ffentliche Regenriickhaltung notwendig.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieRen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.
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Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintragen durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Féalle sind jedoch grundséatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Es sind keine Nutzungen vorgesehen, die wassergefahrdende Stoffe lagern oder herstellen.

5.4.4 Schutzgut Wasser

Es sind keine Wasserschutzgebiete von der Planung betroffen.

Die Planungsflachen liegen im Wassersensiblen Bereich sowie in einem HQextrem-Gebiet.
Eine Versickerung ist im Plangebiet nicht méglich.

Aufgrund der im Baugrundgutachten erkundeten gespannten Grundwasserverhaltnisse wird
von einer Unterkellerung von Gebaude ausdricklich abgeraten. Es besteht die Gefahr eines
Sohlaufbruchs.

Bei (Stark)Regenereignissen muss mit dem Auftreten von Schichtenwasser sowie einem An-
stieg des Grundwassers gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen werden
ausdricklich empfohlen.

Es ist vorgesehen, das Niederschlagswasser der 6ffentlichen und privaten Flachen in ein ober-
irdisches Regenrickhaltebecken im Norden der Planungsflachen einzuleiten. Dessen Not-
Uberlauf soll gedrosselt in den angrenzenden Moosgraben (Gewasser Ill. Ordnung) abgeleitet
werden. Hierfiir notwendige wasserrechtliche Genehmigungen werden friihzeitig beantragt.

Private Zisternen sind nicht zwingend erforderlich, aber mdglich. Das in privaten Rickhaltun-
gen gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Details, Bewertungen und Nachweise fir die Niederschlagswasserentsorgung sind Bestand-
teile der ErschlieBungsplanung bzw. Wasserrechtsverfahren und Bauantrage.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasser-
abflussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
verringert. Eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der
Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mdgliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschliel3en. Geringfugige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch
Baumaflinahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, einschlagiger Verordnungen und Verhitungsvorschriften nicht zu erwarten.
Angaben zu bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

Es wird angenommen, dass die Entwasserung gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfl&-
chengewasser vermieden werden.

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgeméRen Vorreinigung des Niederschlag-
wassers nicht zu erwarten. Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und
Nahrstoffen, vor allem bei Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstandig ausschlieRbar.
Diese Tatsache ist daher grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Nutzungen vorgesehen.
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5.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und aulRerhalb des Geltungsbereiches sind durch die zu erwartende
wohnbauliche Nutzung grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

Als mdgliche Faktoren fur eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) in Frage.

Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO>, werden sich durch das zukunf-
tige Verkehrsaufkommen entsprechend erhdhen. Anlagenspezifische Emissionen einzelner
Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls mdglich. Im Untersuchungsgebiet
bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Luft.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen vorhanden sein wer-
den. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Planung unberihrt.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Mindestbegriinung, Ausgleichsflachen) kann
Eingriffe geringfligig minimieren.

5.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachguter

Auf den Planungsflachen sowie im nahen Umfeld sind Einrichtungen wie Gebaude, Straf3en,
Stromfreileitungen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Eine bauliche Entwicklung wird die vorhandene Situation abh&ngig vom Volumen, zulassigen
Dachformen und der Hohe der baulichen Anlagen beeintrachtigen. Die Wahrnehmung der bis-
her landwirtschaftlichen und gewerblich genutzten Flachen wird sich ganzlich verandern.

Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung der bisher freien Flur in Richtung Nor-
den und Osten zu erwarten. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des ist jedoch nicht zu erwarten. Die zukiinftige Bebauung wird ausschlief3lich im Zusammen-
hang mit den bestehenden Geb&auden im Umfeld der Planungsflachen wahrgenommen wer-
den.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von einer
geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Wesentliche oder beachtenswerte
Blickachsen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.

5.4.7 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-
andert. Die Flachen wirden weiterhin landwirtschaftlich und gewerblich genutzt werden.

Die beschriebenen Eingriffe sowie notwendigen AusgleichsmalRhahmen blieben aus. Eine zu-
geordnete Ausgleichsflache wiirde nicht aufgewertet werden.

Der vorhandene Bedarf an Wohnbauflachen wirde an anderer Stelle mittelfristig zu nicht
guantifizierbaren Eingriffen flhren.
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5.5 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

5.5.1 MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen sind u.a. im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung festgesetzt:

= Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstticke

Beschréankung der zu versiegelnden Flache durch GR/GRZ und GFZ

» Beschrankung der zulassigen Wand- und Firsthéhen

= Festsetzungen zu Dachformen und -farben

» Hinweis auf die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

= Verwendung autochthoner Gehdlze

= Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur untergeordnete Verkehrsflachen
= Verbot von Schottergérten

= Kein Eingriff in die vorhandenen Grundwasserverhéaltnisse

= Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein notwendiges Minimum

= Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
* Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groRem Umfang

» Festsetzung zugeordneter Ausgleichsflachen

5.5.2 Artund Ausmal von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Gemeinde Bach a.d. Donau nach dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen
an anderen Stellen einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelungen durch den Bebauungsplan sind
grundsatzlich fur alle Schutzgiter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kap.
erlautert.

5.5.3 Ausgleichsmalinahmen

Fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich sind Flachen der Gemeinde Bach a.d. Donau vor-
gesehen.

5.6 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verflgung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung.

Zur Ermittlung der vorhandenen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergan-
zender Bestandserhebung.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch wurde ein Geruchs- und Larmemissionsgutachten er-
stellt.

Fur die Schutzguter Boden und Wasser wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt.
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5.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

5.8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt

Auswirkungen der verbindlichen Bauleitplanung kdnnen sich fiir alle Schutzgter ergeben.
Gemal Leitfaden der Obersten Baubehorde “Der Umweltbericht in der Praxis” kdnnen jedoch
keine konkreten Monitoringmafinahmen definiert werden, da diese grundsatzlich nicht auf den
Vollzug ausgelegt sind.

5.9 Grenzuberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenzuberschreitender Charakter der moglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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6. Anlagen

1. hoock farny ingenieure: Bebauungsplan ,Frengkofen - Ost* der Gemeinde Bach a.d. Do-
nau, Qualitative Beurteilung méglicher Geruchseinwirkungen durch einen Fischereibe-
trieb, Stand: 28.06.2019

2. hoock & partner Sachverstandige PartG mbH Beratende Ingenieure: Immissionsschutz-
technisches Gutachten, Schallimmissionsschutz, Bebauungsplan ,Frengkofen Ost* der
Gemeinde Bach a.d. Donau, Prognose und Beurteilung anlagenbedingter Gerauschein-
wirkungen durch einen Fischereibetrieb sowie der Gerduschimmissionen einer Jugend-
spieleinrichtung, Stand: 01.04.2022

3. Ausgleichsflachenplanung

a. Lichtgriin Landschaftsarchitektur: Bahndamm Demling — Frengkofen, Aufwertungs-
mafinahmen zur Anerkennung als Ausgleichsflache, Stand: 03.08.2020

b. Lichtgriin Landschaftsarchitektur: Ausgleichsflache Frengkofen — Ausfiihrungsplan,
Stand: November 2020

¢. Hartmut Schmid, Landschaftsdkologe: Verbesserung der Lebensbedingungen der
Schlingnatter am Bahndamm im Gemeindegebiet von Bach a.d. Donau, Stand:

04.03.2021
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