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Bauplanungsrechtliche Begrundung
nach Paragraph 9, Absatz 8 BauGB

1.  Planungsrechtliche Situation

Der Marktrat Siegenburg hat in seiner Sitzung vom 12.04.2018 die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Gewerbe- und Mischgebiet Egelsee“ nach § 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde
gemal § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch 6ffentlich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan stellt
als vorbereitender Bauleitplan die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung fur das gesamte Gemeindegebiet in den Grundzlgen dar.

Auszug aus dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan M=1:5000 Anderung Flichennutzungsplan Deckblatt Nr. 12 M=1:5000
g - fiv— o, ‘;‘\ 3 My L B J w P .‘,‘:‘ & SV PP
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Karte 2: Fldchennutzungsplan des Marktes Siegenburg, verkleinerte Darstellung ohne MaR3stab. Bearbeitung: Ing.-Biiro
Wohrmann (Lila-roter Eintrag: Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes)

Die zu Uberplanenden Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von Siegenburg
als landwirtschaftlich genutzte Acker- bzw. Wiesenflachen dargestellt. Der Flachennutzungsplan
wird daher im Parallelverfahren mit Deckblatt Nr. 12 gedndert. Der Anderungsbereich des Fla-
chennutzungsplanes beinhaltet 2,63 ha und deckt sich mit dem Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes.

2. Ausgangssituation

Der Markt Siegenburg liegt in der Kulturlandschaft Hallertau. Die topographisch teils bewegte
Gelandestruktur der Umgebung des Geltungsbereichs ist durch Gewerbeansiedelungen und

Hopfenanbau gepragt.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Der Umgriff des Bebauungsplanes leitet sich weitgehend am Bedarf und der Verflgbarkeit von
geeigneten Flachen fir ein auszuweisendes allgemeines Gewerbe- und Mischgebiet ab. Der Pla-
nungsbereich besteht aus bislang landwirtschaftlich genutzten Acker- bzw. Wiesenflachen, die
teilweise von bereits bestehender Ortsbebauung im Nordwesten und Osten eingefasst sind. Das
Planungsgebiet fallt im Wesentlichen von 403 m GNN auf 394 m GNN mit einer Hangneigung von
ca. 12 % bis 1 % von Suden nach Norden ab.

Der Geltungsbereich beinhaltet zum Zeitpunkt des Fassungsdatums die Teilflachen der Flur-

stick-Nummern 384, 389, 389/2 und 392 der Gemarkung Niederumelsdorf.

Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich durch die bezeichneten Flurstiicke und ist be-

grenzt:

Im Norden durch Bewuchs- und Biotopflachen

Im Osten durch bestehende Bebauung der Morgenrothmtihle

Im Siden durch Hopfengarten

Im Westen durch den Egelseebach mit dahinterliegender Gewerbe-Bebauung.

Karte 3: Luftbild Auszug aus Bayernatlas mit Darstellung Geltungsbereich des Bebauungsplans (gelber Eintrag), ver-
kleinerte Darstellung ohne MaR3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Das geplante Baugebiet liegt am 6stlichen Rand von Siegenburg und etwa 1,6 km suddstlich des

Ortszentrums des Marktes Siegenburg.

Der auszuweisende Bereich grenzt an bestehende Siedlungseinheiten an. Es ist eine ortsnahe

Freiflache in unmittelbarer Umgebung von Gewerbeansiedelungen.

Das Planungsgebiet ist an die bestehende Gewerbestralle ,Egelsee” Uber den Egelseebach an-
gebunden. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt weiter er-

halten, da die Wegebeziehungen nicht eingeschrankt werden.

Das Kartenmaterial griindet auf die digitale Flurkarte vom Januar 2018 und dem digitalen Gelan-
demodell des Landesamts flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung vom Februar 2024 so-

wie der Vermessung durch das Ing.-Biro Wéhrmann vom Februar 2018.

3. Anlass und Ziele der Planung

Siegenburg ist gem. Regionalplan als Grundzentrum eingestuft. In seiner Eigenschaft als Grund-
zentrum und durch die glnstigen Verkehrsbeziehungen zu den Regional-, Ober- und Mittelzen-
tren ist Siegenburg fir Siedlungstatigkeiten im Wohn- und Gewerbebereich besonders interes-

sant.

Mit Hilfe des der Gewerbegebietsausweisung soll die Leistungsfahigkeit der mittelstandischen
Unternehmen in der Region allgemein und dauerhaft gestarkt werden. Durch die Ausweisung als
Gewerbegebiet soll eine Vernetzung und ein Synergieeffekt innerhalb des Verdichtungsraumes

geschaffen werden.

Neben den allgemeinen Zielsetzungen einer organischen Ortsentwicklung soll der vorliegende

Bebauungsplan:
» den Bedarf flr die einheimische Wirtschaft decken,
» gewerblichen Ansiedelungen unterschiedlicher Grole Raum bieten,

» durch die Ausweisung einer Teilflache als Mischgebiet eine Erweiterungsflache fir einen an-
grenzenden Baubetrieb schaffen, der in der Mischgebietsflache neben vertraglichem Ge-

werbe auch Wohnmadoglichkeiten fur die, fur ihn tatigen Mitarbeitern schaffen will.
* Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten gewahrleisten,

+ wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie Stral’e, Wasser, Abwasser, Energieversorgung,

Telekommunikation in unmittelbarer Nahe nutzen,

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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41.

41.1.

+ die verkehrsglinstige Lage mit unmittelbarer Anbindung an Gemeindestralen bzw. Anbin-
dung an die Bundesautobahn A 93 und Bundesstrale B 299 in weniger als 1 km Entfernung

nutzen,

+ die schallschutztechnischen Anforderungen vertraglich integrieren,
+ die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege bertck-

sichtigen,

+ die Verkehrsflachen zur Gewahrleistung eines sicheren und bedarfsgerechten Verkehrsab-

laufes ordnen,

+ die mdglichst dezentrale Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers aus den

Baulandflachen regeln und sicherstellen.

Die Gemeinde Siegenburg verfugt derzeit Uber keine freien Gewerbeflachen. Es ist ganzlich be-
baut bzw. in Privatbesitz. Weitere Flachen flir Gewerbegebiete sind nicht vorhanden und im Fla-
chennutzungsplan nicht ausgewiesen. Die Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen ist eine
zentrale Aufgabe des Marktes Siegenburg. Dem kann jedoch ohne ausreichend verfliigbare Ge-
werbeflachen nicht entsprochen werden.

Bedarfsnachweis
Statistiken — Lage im Raum

Bevoélkerungsvorausberechnung

Eine Bevdlkerungsvorausberechnung entféllt, da flr das geplante Baugebiet keine Wohnansie-
delung vorgesehen ist. Die Ausweisung einer Teilflache als Mischgebiet ist bedingt als vorgese-
hene Erweiterungsflache eines angrenzenden Baubetriebes, der in der Mischgebietsflache fur
ihn tatigen Mitarbeitern Wohnmoglichkeiten schaffen will. Es ist davon auszugehen, dass es sich
hierbei um sog. Saisonarbeiter handelt. Ein Angebot von Infrastruktureinrichtungen wie Kita oder
Schule ist obsolet, da kein Familiennachzug beabsichtigt ist. Daher entféllt auch eine Bevdlke-

rungsvorausberechnung.

4.1.2.Wirtschaftliche Entwicklung

Die Statistik zeigt einen positiven Trend der Beschaftigungsentwicklung, die ahnlich der des Land-

kreises verlauft.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Siegenburg Landkreis
Jahr Arbeitsort Wohnort | Arbeitsort  Wohnort
2016 808 1578 37 528 50 215
2017 891 1625 38 465 51678
2018 929 1690 39 455 52 956
2019 837 1759 40 237 54 054
2020 832 1814 40 641 54 326
2021 857 1857 40 982 54 756
Zuwachs 2016 - 2021 6,1% 17,6% 9,2% 9,0%

Tabelle 1: Beschéftigungsentwicklung, Auszug aus Statistik kommunal 2022, Bayerisches Landesamt fiir Statistik

4.1.3.Anfragen Bauwilliger

Fur die vorgesehenen auszuweisenden Grundstiicke sind bereits konkrete Bewerbungen vor-
handen, die jedoch aus Griinden des Betriebsschutzes nicht genannt werden kdnnen. Ein Teil-

bereich ist eine Erweiterungsflache eines angrenzenden Betriebes.

4.1.4.Verkehrsanbindung

Siedlungsgebiete sollten im Sinne der Nachhaltigkeit insbesondere dort entstehen, wo bereits
eine leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur und idealerweise eine Anbindung an den OPNV vor-

handen ist.

Durch die gunstigen Verkehrsbeziehungen zu den Regionalzentren, Oberzentren und Verdich-
tungsrdumen sowie den Mittel- und Grundzentren ist der Markt Siegenburg mit seinen Ortsteilen

fur Siedlungstatigkeiten besonders interessant.

Der offentliche Personennahverkehr ist durch die Buslinien der RBO Regionalbus Ostbayern

GmbH sowie Schulbuslinien gewahrleistet.

Fir den Individualverkehr stellt die Bundesstralie B 299, sowie die Bundesautobahn A 93 in 1 km

Entfernung, die Verbindung zu den Regional- und Oberzentren her.

Der Markt Siegenburg ist damit sowohl mit dem 6ffentlichen, als auch mit dem individuellen Ver-
kehr an die Regional- und Oberzentren sehr gut angeschlossen. Durch die besonders vorteilhaf-

ten Anbindungen besitzt der Markt Siegenburg eine sehr hohe Siedlungsgunst.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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4.1.5.Lage im Raum

Unter Punkt 5. ,Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung® sind detaillierte Aussagen
zum Landesentwicklungsprogramm (LEP) und der Regionalplan (RP) getatigt. Besonders her-
vorzuheben ist, dass eine verstarkte Siedlungstatigkeit bevorzugt im Grundzentrum Siegenburg

angestrebt werden soll.

4.1.6.Fazit

4.2,

4.2.1.

Entsprechend der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir Statistik ist

erkennbar, dass ein deutliches Wachstum zu erwarten steht.
Die wirtschaftliche Entwicklung ist positiv und entspricht weitgehend der des Landkreises.

Die Anfragen von Bauwilligen und die Befriedigung der Bediirfnisse der Gewerbetreibenden sind
belegt und konkret. Sie sind im Gegensatz zu jeder stochastischen Berechnung kein Vermuten,

sondert faktisch vorhanden.

Die Zielsetzung geht in Einklang mit der Landes- und Regionalplanung.

Darstellung des Bedarfs

Bevoélkerungsvorausberechnung

Fir jede Gemeinde gibt es eine aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung, die unter
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/in-
dex.html abgerufen werden kann.

Der Demographie-Spiegel, herausgegeben im August 2021, zeigt die fir die Jahre 2019 bis 2033
zu erwartende Bevolkerungsentwicklung auf. Per 31.12.2020 waren es gem. Demographie-Spie-
gel 4.100 Personen und per 2033 rund 4610 Personen. Dies entspricht einem Zuwachs von rund
510 Personen oder rund 12,4 %. Entsprechend des Demographie-Spiegels fir Siegenburg zeigt
sich, dass auch weiterhin ein steigender Bedarf aufgrund der prognostizierten Bevélkerungsent-

wicklung gegeben ist.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Datenblatt 09 273 1

| T &3 ~~arnnbhiirrs
|/« 9legenourg

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 ulfe:";s 62?:?
2019 4030 802 2 575 653
2020 4100 820 2610 670
2021 4150 820 2620 700
2022 4 200 840 2 640 720
2023 4250 840 2 660 740
2024 4 290 860 2670 760
2025 4340 &80 2 680 790
2026 4 380 260 2 600 820
2027 4 420 a80 2 680 850
2028 4 480 850 2 690 Ba0
2029 4 4490 900 2 600 800
2030 4 520 S00 2 680 540
2031 4 560 910 2 680 o70
2032 4 5490 910 2 68O 1000
2033 4610 a10 2 600 1020

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesambtwerten sind rundungshedingt.

Grafik 1: Auszug aus Demographie-Spiegel fiir Bayern herausgegeben August 2021, Berechnungen fiir den Markt
Siegenburg bis 2033, Bayerisches Landesamt fiir Statistik

4.2.2.Tatsachliche Bevolkerungsentwicklung

Verfolgt man die Statistik der Bevolkerung von Siegenburg, so ist von 1961 mit 2.322 EW bis

2021 mit 4.119 EW ein stetiger, deutlicher Zuwachs gegeben (Quelle: Bayerisches Landesamt
fur Statistik, Statistik kommunal 2022).

Bevolkerungsentwicklung

Grafik 2: Auszug aus Statistik kommunal 2022, herausgegeben Mérz 2023, Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Es ist eine stetige Entwicklung gegeben, die allerdings an einer zunehmenden Uberalterung der

Gesellschaft leidet, deren Auswirkungen es entgegenzutreten gilt.

Der Trend verzeichnete von 2011 bis 2021 einen Zuwachs von 3.457 auf 4.119 (662 EW) mit
19,1 %. Dies bedeutet linear einen tatsachlichen Zuwachs von 1,9 % p. a.

ING.-BURO FUR BAUWESEN

93095 HAGELSTADT

SCHLEHENSTR:

DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN

13 A TEL 09453/9932-0

FAX 09453/9932-32
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Gemal den Erhebungen des bayerischen Landesamtes fir Statistik besitzt das benachbarte
Grundzentrum Rohr i.NB 45 ha Gewerbe- und Industrieflachen im Jahr 2021 (Quelle: Statistik
kommunal 2022). Der Markt Siegenburg hingegen verfiigt lediglich ber 35 ha Gewerbe- und
Industrieflachen (Quelle: Statistik kommunal 2022), obgleich Siegenburg durch die unmittelbare
Anbindung an die Bundesautobahn A 93 eine sehr hohe Standortgunst besitzt.

Es gibt wenige Flachen, die in friheren Jahren ohne eine verbindliche Bauverpflichtung ausge-
wiesen wurden. Diese Flachen sind im Privatbesitz. Die Besitzer dieser Flachen sind nicht willig
diese als Gewerbeflachen zu nutzen.

Um auch wohnortnahe Arbeitsplatze bereitstellen zu kénnen ist eine Ausweisung von Bauland-
flachen fir Gewerbegebiete unabdingbar. Fir die vorgesehenen auszuweisenden Grundstlicke
sind bereits konkrete Bewerbungen vor-handen, die jedoch aus Griinden des Betriebsschutzes
nicht genannt werden kénnen.

Hierdurch ist dargelegt, dass ein konkreter Bedarf besteht.

Durch die Neuausweisung im Zuge dieses Bebauungsplanes wird nur ein Baulandbedarf
von 2,63 ha abgedeckt.

5. Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde das Zentrale-Orte-Konzept grundlegend
reformiert. Demzufolge ist die Markgemeinde Siegenburg ein Grundzentrum und liegt gem. Karte
4  Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Anhang Strukturkarte® zwischen den Regional-
zentren Regensburg und Ingolstadt sowie dem Oberzentrum Landshut. Siegenburg liegt in der
Nahe der Mittelzentren Neustadt a. d. Donau / Abensberg, Mainburg und Rottenburg a. d. Laaber.
Durch die Nahe zu den Verdichtungsraumen und Regionalzentren Regensburg und Ingolstadt

sowie dem Oberzentrum Landshut ist Siegenburg fiur Siedlungstatigkeiten besonders interessant.

Die Strecke zum Regionalzentrum Regensburg betragt Gber die Autobahn A93 nur ca. 40 km
bzw. 30 Minuten, zum Regionalzentrum Ingolstadt Gber die Bundesstralte B 299 und B 16 nur ca.
40 km bzw. 35 Minuten und zum Oberzentrum Landshut Uber die Bundesstralie B 299 ebenfalls

nur ca. 40 km bzw. 40 Minuten.

Aufgabe der Landesplanung ist es, den Gesamtraum des Freistaates Bayern und seine Teilrau-
me auf Grund einer fachibergreifenden Koordinierung unter den Gesichtspunkten der Raum-

ordnung zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern (Art. 1 BayLpIG).

Leitziel und Leitmafstab der Landesplanung gem. Art. 5 BayLplG ist es gleichwertige Lebens-

und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen zu schaffen und zu erhalten.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Karte 4: Auszug aus Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Anhang 2 Strukturkarte Stand: 1. Mérz 2018
Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann
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Leitmalstab der Landesplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die die wirtschaftlichen,
Okologischen und sozialen Belange des Raums in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, grof3-

raumig ausgewogenen Ordnung fihrt.
Fur die Planung sind folgende Ziele und Grundsatze des LEP relevant:

LEP 1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden
Ziel: ,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten.”

Planung: ,Durch die Ausweisung des Baugebiets wird dieser Zielvorstellung entsprochen.

LEP 1.3.2 Anpassung an den Klimawandel
Grundsatz: ,Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten Natur-

gefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen bericksichtigt werden.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Planung: Starkregenereignisse und Grundwasserneubildung sind bedingt durch den Klimawan-
del ein globales Problem mit rdumlichen Auswirkungen auch fir Bayern. Dem wird mit der Aus-
weisung einer Retentionsflache mit Rickhaltefunktion sowie Festsetzungen und Hinweise zur

Nutzung von Niederschlagswasser und Begrenzung von versiegelten Flachen begegnet.

LEP 3.1.1: Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

Grundsatz: ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.”

Grundsatz: ,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.*

Planung: Der demographische Wandel wurde berticksichtigt. Die vorgesehenen Flachen decken
nur einen geringen Anteil des Bedarfs ab. Das Plangebiet wird in unmittelbarer Umgebung vor-

handener Baulandflachen vorgesehen.”

LEP 3.2: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Ziel: ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur
Verfugung stehen."

Planung: Das Plangebiet nutzt Potenziale der Innenentwicklung durch direkte Anbindung an be-
stehende Siedlungsstrukturen und ErschlieBungswege. Weitere Potentiale der Innenentwicklung

stehen nicht zur Verfigung.

LEP 3.3: Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Grundsatz: ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden."

Ziel: ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-

zuweisen.

Planung: Das Plangebiet wird unmittelbar an bereits vorhandene Siedlungsbereiche angebun-
den. Bandartige Siedlungsstrukturen finden nicht statt, vorhandene werden gemindert. Der Sied-
lungsbereich bildet eine Verbindung zwischen der Gewerbeansiedelung im Westen und der Mor-
genrothmuhle im Osten. Nach Norden ist keine Erweiterung moglich, da dieser Bereich
Okologische Strukturen enthalt und daher nicht bebaut werden soll.

Regionalplanung

Die Regionalplane werden aus dem Landesentwicklungsprogramm entwickelt und konkretisieren
die dortigen Festlegungen raumlich und inhaltlich fir die 18 bayerischen Regionen. Der Markt
Siegenburg liegt in der Planungsregion Regensburg (11).

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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Regionalplan

Region Regensburg (11)
Karte 1

Strukturkarte mit Grundzentren

Stand: 15, Marz 2018

Karte 5: Auszug aus Regionalplan Karte 1 Strukturkarte mit Grundzentren Stand 15.03.2019, verkleinerte Darstellung
ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann

Im Regionalplan fiir die Region 11 (Regensburg) wird ausgesagt:

1 Ubergeordnetes Leitbild der Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit 1.4:

Grundsatz: ,Es soll darauf hingewirkt werden, dass fur die Bevolkerung der Region und in
ihren Teilrdumen gleichwertige und qualifizierte Erwerbsmaoglichkeiten in Wohnortnahe, zeit-
gemalfie Informations- und Kommunikationsstrukturen sowie angemessen erreichbare Ver-

sorgungsinfrastrukturen erhalten oder geschaffen werden.*

Planung: Durch die Ausweisung des Baugebietes werden Erwerbsmaglichkeiten in Wohnor-
tndhe geschaffen.

2.2 Okologische Belastbarkeit und Erfordernisse 2.2:

Grundsatz: ... auf die Widerstandsfahigkeit der Teilrdume gegeniber Wirkungen des Klima-

wandels zu achten ...".

Planung: Dem wird mit der Ausweisung einer Retentionsflache mit Rickhaltefunktion sowie
Festsetzungen und Hinweise zur Nutzung von Niederschlagswasser und Begrenzung von
versiegelten Flachen entsprochen.

3.1.2 Ausbau der Zentralen Orte der Grundversorgung:

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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Ziele: ,Die Arbeitsmarktfunktion der Grundzentren ... ist sicherzustellen und ein Ausbau an-

zustreben®.

Planung: Mit der Ausweisung des Baugebietes wird die Arbeitsmarktfunktion verbessert.

IV Gewerbliche Wirtschaft, 1.2 Entwicklung der Teilrdume 1.2.2:

Es soll darauf hingewirkt werden, zusatzliche Arbeitsplatze bevorzugt im ... Siegenburg zu

schaffen.

V  Arbeitsmarkt, 1 Arbeitsmarktausgleich 1.2:

Insbesondere soll angestrebt werden ... im Bereich des regionalen Arbeitsmarktes Kelheim

die hohen Tagesauspendlerquoten in den Raumen ... Siegenburg zu verringern

Der Markt Siegenburg ist gem. Regionalplan der Region Regensburg (11) Karte 1 ,Strukturkarte

mit Grundzentren® ein Grundzentrum. Er ist eingebettet zwischen den Mittelzentren Neustadt a.

d. Donau / Abensberg, Mainburg und Rottenburg a. d. Laaber.
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Karte 6: Auszug aus Bayernatlas, verkleinerte Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann mit Dar-

stellung der Entfernung zu den Mittelzentren.
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Aufgrund der Nahe zu den Regional- und Oberzentren wird durch die prosperierenden Wirt-
schaftsregionen auch auf Siegenburg ein gewisser Siedlungsdruck ausgelibt. Auch im Landes-
entwicklungsplan und Regionalplan der Region 11 Regensburg wird ausgesagt, Arbeitsmarktsi-

tuation zu verbessern.

Die Ausweisung des Baulandes stellt eine erforderliche Weiterentwicklung des Marktes Siegen-

burg dar, da der Markt derzeit Uber keine Baulandflachen verfugt.

Die Planung zielt besonders daraufhin ab, den zu tberplanenden Bereich innerhalb der vorgege-
benen Parameter mdglichst vertraglich in das landschaftliche und 6kologische Umfeld einzuglie-

dern.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung.

Neben den allgemeinen Zielsetzungen einer organischen Siedlungsentwicklung soll der vorlie-
gende Bebauungsplan

e  zusatzliche Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer Betriebe zu schaffen,

e eine Starkung und Erweiterungsmoglichkeit bereits ansassigen Betriebe zu gewahrleisten
e die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers aus den Baulandflachen regeln

und sicherstellen.

6. Grundzuge der stadtebaulichen Konzeption

6.1.

Verkehrsrechtliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt tber die bereits bestehende Stralte ,Egelsee”. Diese wird
Richtung Baugebiet verlangert und mit einem neuen Briickenbauwerk Gber den Egelseebach ge-
fuhrt. Die innere Erschlielung erfolgt Gber eine Stichstralle, die mit einer Wendeschleife flr Last-
zlige gem. RASt 06 endet. Die Parzelle 1 ist unterteilt in ein Gewerbegebiet mit Beschrankung
und ein Mischgebiet. Die verkehrliche Erschlielung innerhalb der Parzelle erfolgt mit Privatstra-
Ren. Die Parzelle ist einerseits an die Erschlielungsstralle im Norden angebunden. Andererseits
an das bebaute Grundstiick im Osten, das fir eine Bauunternehmung genutzt wird. Fir dieses

Grundstuick (gleicher Eigentimer) bildet es auch eine Erweiterungsmdglichkeit.

Die Verkehrsanlage besitzt keine Durchgangsfunktion, so dass ausschlieRlich mit Anliegerver-
kehr zu rechnen ist. Um den verschiedenen Nutzungsanspriichen gerecht zu werden, wird die
offentliche Verkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 8,5 m vorgesehen, wovon 6,0 m als Fahr-
bahn und 2,5 m als Mehrzweck- oder Grinstreifen angelegt werden.

Auffullungen der StralRe sind bis zu ca. 1 m mdglich. Randkeile und Béschungen zur Stutzung
des StralRenkorpers sind auf den Parzellen zu dulden und durfen nicht abgegraben werden. Hier-
fur dient die Festsetzung, dass straflenseitige Aufschuttungen und Abgrabungen im Bereich zwi-

schen Strallen- bzw. Gehsteigoberkante und Oberkante Zaunsockel zu enden haben.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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6.2.

6.3.

Der Anschlusspunkt an den Uberortlichen Verkehr mit der B 299 / BAB A93 ist mit 850 m knapp
1 Kilometer entfernt. Im geplanten Baugebiet ist kein GroRlogistiker vorgesehen. In Anbetracht
der Planung und der Entfernung kann nicht von einem erheblichen Einfluss auf den Knoten aus-
gegangen werden da das geplante Gewerbegebiet nur tiber 2,3 ha Bauland verfligt. Das sind nur

6,2 % der der gesamten Gewerbeflachen und nur 1,9 % der gesamten Baulandflachen.

Die geplante Gewerbeflache und das geplante Mischgebiet haben eine geringe GréRe. Die An-
siedelung von grof3en uberértlichen Firmen, die ein hohes Verkehrsaufkommen bedingen ist aus-
zuschlie®en. Die Gewerbeflachen sollen an oértliche Firmen verauRert werden. Ein Verkauf an
Uberoértliche Firmen ist nicht geplant. Die Mischgebietsflache wird von dem benachbarten Bauun-
ternehmen genutzt. Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass der Verkehr zu diesen Fla-
chen Grolteils Uber die GemeindestralRen erfolgt. Eine merkliche Belastung fir die Anschluss-
stelle B299 / A93 ist deshalb nicht zu erwarten.

Infrastruktureinrichtungen

Wesentliche Teile von Infrastruktureinrichtungen sind im Gemeindebereich bzw. im Bereich der

Verwaltungsgemeinschaft vorhanden:

Schule ca. 3,0 km
Kindergarten ca. 3,0 km
Rathaus ca. 2,5 km
Arzt ca. 2,5 km
Kirche ca. 2,0 km

Bauliche Nutzungen

Die zu Uberplanenden Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von Siegenburg
derzeit noch als landwirtschaftlich genutzte Acker- bzw. Wiesenflachen dargestellt. Der Flachen-

nutzungsplan wird daher im Parallelverfahren mit Deckblatt Nr. 12 geandert.

Fir die Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung wurde das Gebiet flir Gewerbegebiete

entsprechend § 8 BauNVO ausgewiesen.

Das Gebiet wird in 3 Teilgebiete unterteilt:
- Teilgebiet 1: Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
- Teilgebiet 2 Gewerbegebiet mit Beschrankung (§ 8 BauNVO)
- Teilgebiet 3: Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Die Unterteilung erfolgt, um einen schallschutztechnisch vertréaglichen Ubergang zu dem Misch-

gebiet im Siidosten zu schaffen.

Um den wertigen Anspruch fir den Geltungsbereich mit einer hohen Standortgunst einer attrak-

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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tiven Nutzung in den vorgenannten Segmenten zufihren zu kdénnen, wurden folgende unpas-
sende, gem. BauNVO mdgliche Nutzungen ausgeschlossen:

- Fur das Teilgebiet 1 und 2: Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie
Vergnlgungsstatten.

- Fur das Teilgebiet 3: Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnigungsstatten.

Um einen ein intensiv genutzten GeschoRwohnungsbau zu vermeiden, wird im Teilgebiet 3 die
Wohnnutzung auf max. 6 Wohnungen bzw. Wohneinheiten je Gebaude begrenzt.

Die Konzeption des Baugebietes folgt der Entwicklung der in Siegenburg tblichen Gewerbe- und
Mischgebiete. Die vom Markt Siegenburg gewiinschten und verstarkt nachgefragten modernen

Bau- und Wohnformen werden vorgesehen.

Die Baunutzungsverordnung gibt fir Gewerbegebiete (GE) Obergrenzen vor: Grundflachenzahl
(GRZ) 0,8 und Geschossflachenzahl (GFZ) 2,4. Die GRZ wird gegenliber der Baunutzungsverord-
nung nicht ausgeschopft (GRZ 0,6) um eine Versiegelung zu begrenzen. Die GFZ wird ebenso

(GFZ 0,7) nicht ausgeschdpft, um eine Ubermallige Verdichtung zu begrenzen.

Die Baunutzungsverordnung gibt fir Mischgebiete (MI) Obergrenzen vor: Grundflachenzahl (GRZ)
0,6 und Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2. Die GRZ wird gegeniber der Baunutzungsverordnung
nicht ausgeschopft (GRZ 0,5) um eine Versiegelung zu begrenzen. Die GFZ wird ebenso (GFZ 0,7)

nicht ausgeschopft, um eine tbermafige Verdichtung zu begrenzen.

Die Zahl der Vollgeschosse werden fiir die Gewerbegebiet auf drei Vollgeschosse begrenzt und fir

das Mischgebiet auf zwei Vollgeschosse begrenzt, da dieses hoher liegt.

Die Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen von Wand- und Firsthé-

hen begrenzt.

Fur die Wandhdhen sind entsprechend dem jeweiligen Teilgebiet Maximalwerte festgesetzt, um
eine Hohenentwicklung zu begrenzen. Als Bezugshdhe flir das urspriingliche vorhandene Ge-
lande gelten die Geodaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Stichtag Februar 2024.

Diese liegen als Rasterdaten im Textformat in der Verwaltungsgemeinschaft Siegenburg aus.

Um Uberlange Dachaufbauten zu vermeiden, werden Dachgauben erst ab einer Dachneigung ab

36° vorgesehen.

Als Dachformen werden Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach, versetztes Pultdach und

Sheddach vorgesehen, um den unterschiedlichsten Nutzungsanspriichen gerecht zu werden.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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6.4.

Fir die besonders wirtschaftliche Bebauung mit Pultdach wird eine Dachneigung von 8° - 15°

vorgesehen.

Als Dachdeckung sind kleinteilige Dachsteine oder -ziegel in roten und braunen Farben und T6-
nen vorgesehen. Graue und schwarze Farben und Tdne sind ebenso zuldssig. Zulassig sind auch
industriell gefertigte Paneele und Bekleidungen. Bleideckungen und -bekleidungen sind aus 6ko-
logischen Griinden unzulassig. Zink- oder Kupferdeckungen und -bekleidungen sind auch nur fr
untergeordnete Kleinflachen zulassig. Zulassig sind auch Dachbegriinungen, Kiesdacher und Da-
cher mit Kunststoffbahnen und -beschichtungen.

Aus 6kologischen Griinden zum Schutz von Gewassern und Grundwasser ist bei beschichteten
Metalldachern die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie
C 3 (Schutzdauer: "lang") nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten

Die Gebaudehohen wurden mit Festsetzungen der First- und Wandhéhen in den Regelbeispielen

begrenzt.

Aufgrund der deutlichen Hangneigungen werden Auffillungen und Abgrabungen bis 3,0 m er-
moglicht. Jedoch soll eine 3 m hohe Aufschuttung nicht als Basis einer Wandhdhe dienen, da das
Gebaude ansonsten noch weiter in die Hohe reicht. Der, fur die Bemessung der zulassigen Wand-
héhe mafgebliche FuBpunkt wird daher unabhangig von einer zulassigen Aufschittung festge-

setzt.

Denkmalschutz

Entsprechend des bayerischen Denkmalatlas (sieche Karte 7) besteht flir den Planungsbereich

eine Denkmalvermutung.

Im Planungsbereich liegt das Bodendenkmal Nr. D-2-7237-0085 ,Siedlung vor- und friihge-

schichtlicher Zeitstellung®.

Im Planungsbereich ist mit dem Auffinden von Bodendenkmalern zu rechnen.

Entsprechend der Geoinformation des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege ist das Bo-
dendenkmal Nr. D-2-7237-0085 Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung vorhanden.

Im Bereich von Denkmalflachen ist eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmal-
schutzbehorde einzuholen.

Der Oberbodenabtrag fir das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht
des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege im Bereich der geplanten Bauflache durchzu-
fuhren. Uber die Notwendigkeit einer bauvorgreifenden archologischen Untersuchung wird nach
erfolgtem Oberbodenabtrag entschieden.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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Karte 7: Auszug aus bayerischer Denkmalatlas, verkleinerte Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhr-

mann

6.5. Hochwasserschutz

Karte 8: Auszug aus Bayernatlas mit Darstellung des wassersensiblen Bereichs (hellbraune Fldchen). Verkleinerte
Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Bliro Wéhrmann
DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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Wassersensible Bereiche

Entsprechend der Daten des Bayern-Atlas liegen wassersensible Bereiche im Geltungsbereich

vor.

Der Planungsbereich liegt in unmittelbarer Nahe des Egelseebachs und des Siegbachs. Diese
kénnen bei Starkregenereignissen und Schneeschmelze ausufern. Im Bebauungsplan werden
Hinweise zum Umgang auftretenden Hochwasserereignissen getroffen.

Uberschwemmungsgebiete

Das betroffene Gebiet befindet sich weder in einem vorlaufig gesicherten noch in einem amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Es ist jedoch in unmittelbarer Nahe zum vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebiet des Siegbachs (verdffentlicht im Amtsblatt des Landkreises
Kelheim Nr. 2 vom 26.01.2024).

Zum Schutz sind Gebaudedffnungen durch geeignete Mallnahmen zu schitzen bzw. deren Un-
terkante mit einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehbhe bzw. Strallenoberkante zu legen.

Zum Schutz gegen Vernassung und Durchfeuchtung sind tiefer liegende Geschosse und Unter-
kellerungen mit entsprechenden Abdichtungen zu versehen.

Die noérdlichen Parzellen, die nahe am taltiefsten Bereich liegen, missen bei Hochwas-
ser/Starkregenereignissen mit hohen Abflissen rechnen. Es wird empfohlen, dass die Bauwerber
in diesem Bereich die Hochwassersituation naher zu untersuchen.
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Karte 9: Auszug aus Karte Wasserwirtschaftsamt Landshut mit Darstellung Vorléufige Sicherung des Uberschwem-
mungsgebiets (hellblaue, schraffierte Fldchen). Verkleinerte Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhr-
mann
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6.6.

6.7.

Baugrund, Bodenwasserhaushalt

Fir allgemeine Aussagen zum Baugrund liegt der Geotechnische Bericht durch das Baugrundin-
stitut IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf mit Nr. 2018-0337 vom 30.04.2018 vor. Dieses liegt

im Rathaus zur Einsichtnahme auf.

Entsprechend der bodenkundlichen Untersuchung wurden unterhalb des Mutterbodens sandige
Schluffe in GUberwiegend weicher und teilweise steifer Konsistenz in Machtigkeiten von 2 bis 6 m
angetroffen. Darunter befindet sich eine Schicht aus kiesigem Sand sowie stark sandigen,
schwach schluffigen Kies.

Bei den Felduntersuchungen wurde z. T. bereits bei 1,6 m unter Gelande Grundwasser angetrof-
fen.

Der Grundwasserspiegel ist jahreszeitlichen Schwankungen unterworfen. Die Schwankungs-
breite wird von der Grundwasserneubildung im Einzugsgebiet und damit auch von der jahreszeit-
lichen Niederschlagsverteilung und der Verdunstung beeinflusst. Im vorliegenden Fall wird die
Schwankung des Grundwasserspiegels auch mafigeblich durch Infiltration aus dem nahegelege-
nen Gewasser bei Hochwasserereignissen bestimmt.

Ebenso muss mit einem Auftreten von Schichtwasser gerechnet werden, welches sich Uber einer
schwerer durchlassigen Schicht staut.

Zur Ermittlung der Versickerung wurden Sickerversuche durchgefihrt. Die ermittelten Durchlas-
sigkeiten sind gemaf DIN 18130-1 als durchlassig einzustufen, jedoch erst unterhalb der bindi-
gen Deckschicht die in den erkundeten Bereichen mit einer Machtigkeiten von 2 bis 6 m vorliegt.
Zudem ist zu beachten, dass Versickerungsanlagen einen Mindestabstand zum Grundwasser
haben muissen. Dies ist mutmallich nicht in allen Bereichen gegeben.

Uber die Verwertung der vorhandenen Béden gibt das Gutachten in einer orientierenden Unter-
suchung zur Entsorgung von Abféallen Auskuntft.

Altlasten sind nicht bekannt.

Ver- und Entsorgung, Verkehrsanbindung

Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie Stral’e, Wasser, Abwasser, Energieversorgung und

Telekommunikation sind in unmittelbarer Nahe vorhanden bzw. lassen sich problemlos anbinden.

Wasserversorgung:
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist sichergestellt durch den Anschluss an das Netz

des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Gruppe Siegenburg-Train.
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Abwasserbeseitigung:

Die Abwasserentsorgung im Gemeindegebiet erfolgt (iber das Kanalnetz des Marktes Siegen-
burg. Die Abwasserbeseitigung ist sichergestellt durch Anschluss an die gemeindlichen Kanéle.
Im Sinne eines wasserwirtschaftlich und 6kologisch vertraglichen Umgangs mit Niederschlags-
wasser wird angestrebt, dieses mdglichst getrennt und dezentral zu entsorgen. Ebenso soll die
Belastung vorhandener Kanéle nicht verscharft werden.

Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwassert.

Schmutzwasser

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird durch Anschluss an gemeindliche Kanale mit Ent-
sorgung und Behandlung durch Abwasseranlage des Marktes

Fur die Einleitung von Schmutzwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist die Entwasserungssat-
zung beachten.

Fur eine wirtschaftliche Bauweise ist der Anschluss von Kellergeschossen an den Schmutzwas-
serkanal nicht im freien Gefalle vorgesehen. Tiefer liegende Entwasserungseinrichtungen, z. B.

in Kellerraumen, sind daher bei Bedarf mit privaten Hebeanlagen zu entwassern.

Niederschlagswasser

Zur weitergehenden Entlastung der Kanalanlagen und im Sinne eines wasserwirtschaftlich und
Okologisch vertraglichen Umgangs mit Niederschlagswasser, wird dieses getrennt und dezentral
entsorgt.

Zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagwassers wurden dezentrale Versickerungsmaoglich-
keiten untersucht. Diese sind aufgrund der Grundwasserstande und der Machtigkeiten der Deck-

schicht nicht generell gegeben.

Daher ist die Entsorgung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken erfahrungsgeman
nur selten mdglich. Eine vertragliche dezentrale Entsorgung unverschmutzten Niederschlagswas-
sers ist jedoch zu begrifien. Bei Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund sind
die einschlagigen Verordnungen, Vorschriften und Richtlinien hinsichtlich Qualitat und Quantitat
des zu entsorgenden Niederschlagswassers, als auch die evtl. erforderlichen Behandlungsmalf3-
nahmen zu beachten.

Das Niederschlagswasser wird innerhalb des Planungsbereichs in einem Oberflachenkanalnetz
gesammelt. Zur VergleichmaRigung des Niederschlagswassers bei Starkregenereignissen und
als Schutz des Oberflachengewassers vor Gewasserstress wurden MalRnahmen festgesetzt.

Zur Begrenzung des Abflusses aus den jeweiligen Parzellen ist der Abflussbeiwert Wr, der jewei-
ligen Parzelle begrenzt. Der Abflussbeiwert Iasst sich z. B. durch Vermeidung von versiegelter
Flache oder Wahl der Art der Befestigung vermindern. Dazu sind folgende Abflussbeiwerte zu
bertcksichtigen:
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Flachentyp Art der Befestigung Mittlerer Abflussbeiwert wr,
Schriagdach o Metall, Glas, Sehiefer, Faserzement, 0g-1,0

o Ziegel, Dachpappe 0,8-1,0
Flachdach e Netall, Glas, Faserrement 0,9 - 1,0
{Neigung bis 37 oder ca. 5 %) s Dachpappe (ERS)

o [Ges 0.7
Grimdach » hurmnusiert < 10 em Aufbau 0.5
{Neigung bis 157 oder ca, 25 %) o  humusiert = 10 cm Aufbau 0,3
Strallen, Wege, Plitze s  Asphalt, fugenloser Betan 0,9
{flach) o Pflaster mit dichten Fugen 0.75

s fester Kiesbelag 0,6

e Pflaster mit offenen Fugen 0,5

s |ockerer Kieshelag, Schotterrasen 0,3

o Verbundsteine mit Fugen, 0,25

Sickersteine

s  Hasengitrersteine 0,15
Boschungen, Bankette und Griben s foniger Boden 0,5
mit Regenabfluss in das Entwisse- ¢ lehmiger Sandboden 0,4
Tungssystem s Kies- und Sandboden 0,3
Giirten, Wiesen und Kualturland mit s ftlaches Gelinde 0,0-0,1
maglichem Regelrwasserabfluss in das | o greiles Gelinde 0,1-03
Entwasserungssystem

Tabelle 2: mittlere Abflussbeiwerte Ym in Abhéngigkeit von Fldchentyp und -neigung gem. Merkblatt DWA-M 153 und
Arbeitsblatt DWA-A 117

Das durch Umschlagen oder prozessbedingte anfallendes verschmutztes Niederschlagswasser
darf nicht eingeleitet werden und ist mit geeigneten Manahmen zu reinigen oder durch Uber-
dachungen vom unverschmutzten Niederschlagswasser fernzuhalten.

Zur Vergleichmafigung des Niederschlagswassers wird ein zentrales Regenrlckhaltebecken
vorgesehen. Als topographischen Griinden kann die Parzelle 2 nicht in das Rickhaltebecken
einleiten. Die Parzelle 2 hat daher eigene Malinahmen zur Begrenzung des Niederschlagwas-
serabflusses vorzusehen.

Loschwasserversorgung:

Flr das Gebiet wurde eine GFZ <= 0,7 und eine Zahl der Vollgeschosse N<=3 festgesetzt. Damit
ist bei einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung ein Léschwasserbedarf von 96 m3/h ausrei-
chend. Hinsichtlich einer fehlenden Wassermenge kann die Feuerwehr im Brandfalle benétigtes
Léschwasser aus dem benachbarten Siegbach in unter 300 m Entfernung entnehmen. Fir die
moglicherweise erforderliche Querung von Privatgrundsticken wird die Gemeinde entspre-

chende Vereinbarungen treffen.
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Miillbeseitigung:
Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist durch private Abfuhrunternehmen und Beseitigung auf

Landkreisebene gewahrleistet.

Elektrizitatsversorgung:

Die Versorgung mit Strom ist durch Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG gesichert. Die
Stromversorgung der einzelnen Grundstticke erfolgt Uber Erdkabel. Bei Errichtung von Gebauden
sind Kabeleinfihrungen vorzusehen. Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fur Kabelhausan-
schlisse nur marktubliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht

sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Die StandarderschlieBung fir Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Be-
baubarkeit oder eines erhéhten elektrischen Bedarfs héhere Anschlussleistungen gewinscht, ist
eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfuhrung der ErschlieRung erfor-
derlich.

Zur elektrischen ErschlieRung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer neuen Trans-
formatorenstation erforderlich. Hierfir wird eine Flache von ca. 25 gm fir den Bau und Betrieb
einer Transformatorenstation zur Verfigung gestellt. Der Standort wird in einem zentralen Be-
reich (Mittelinsel im Wendehammer) eingeplant.

Telekommunikation:
Der Planungsbereich kann durch Erweiterung des Versorgungsnetzes an das Telekommunikati-

onsliniennetz der Telekom Deutschland GmbH angebunden werden.

Verkehrsanbindung:

Der Personennahverkehr erfolgt durch private und 6ffentliche Buslinien.

Die Anbindung an das Uberoértliche Stralenverkehrsnetz erfolgt durch direkten Anschluss an be-
stehende Gemeindestrallen sowie an das Uberdrtliche StralRennetz durch die Bundesstral’e B
299 und die Bundesautobahn A 93.

An der Ortsverbindungsstrafle von Siegenburg ist eine Bushaltestelle. Diese wird auch vom
Schulbus angefahren. Damit hat das Mischgebiet auch einen Anschluss an den 6ffentlichen Nah-

verkehr.
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6.8. Immissionen, Emissionen, SchutzmaBnahmen

Im direkten Umgebungsbereich des Baugebietes befinden sich Flachen mit intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung. Es ist daher mit nutzungstypischen Staub-, Larm- und Geruchsbe-
lastigungen (u.a. Gulleausbringung, Nachtarbeit wahrend der Erntezeit) zu rechnen und als
zumutbar hinzunehmen.

Angrenzend zum Baugebiet ist wie ortstypisch in der Hallertau ublich, Hopfenanbau vorhan-
den. Als Schutz vor Anwendung von Spritzmittel im Zuge des Hopfenanbaus sind Fassaden-
seiten zum Schutz der Bebauung vor Immissionen ohne zu 6ffnende Fenster oder Turen
vorzusehen oder entsprechende Abstande einzuhalten und Schutzpflanzungen vorzusehen.

Die Nachweise sind im Zuge der einzelnen Bauverfahren zu erbringen.

Zur schalltechnischen Beurteilung erfolgte eine Schalltechnische Untersuchung durch die
GEO.VER.S.UM, Planungsgemeinschaft Pressler&Geiler). Diese liegt der Bauleitplanunter-
lagen bei.

7. Grunordnung

Allgemeines, Bestand

Der Markt Siegenburg liegt in der Kulturlandschaft Hallertau. Die topographisch teils bewegte
Gelandestruktur der Umgebung des Planungsbereichs und auch in diesem ist durch Gewerbe-
ansiedelungen sowie landwirtschaftliche Nutzflachen, insbesondere auch durch Hopfenanbau
gepragt.

Der Geltungsbereich der Planung des Bebauungsplanes beinhaltet zum Zeitpunkt des Fassungs-
datums die Teilflachen der Flurstick-Nummern 384, 389, 389/2 und 392 der Gemarkung
Niederumelsdorf.

Gegenstand der Planung ist eine ca. 2,63 ha grofRe Flache die dstlich an das bestehende Gewer-
begebiet Egelsee anschlie3t und sich bis zur Morgenrothmuihle im Osten erstreckt und die dortig
im westlichen Bereich vorhandenen mischgebietsahnlichen Strukturen integriert.

Das Planungsgebiet fallt im Wesentlichen von 403 m GNN auf 394 m UNN von Sud nach Nord.
Die Hangneigung betragt im max. ca. 12 % und im Minimun in Teilbereichen ca. 1 %.

Im Wesentlichen handelt es sich bei der Planungsflache um eine momentan intensiv bewirtschaf-
tete Ackerflache (FI.Nr. 289/2, Gemarkung Niederumelsdorf).

Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich durch die oben bezeichneten Flurstiicke und ist

begrenzt:

¢ Im Norden durch eine als Weide genutzte Obstwiesenflache, die etwas weiter nérdlich
zwei Stillgewasser (offensichtlich Fischteiche) aufweist. Ruderal- und Feuchtflachen so-
wie ein ruderalisiertes Freizeitgelande leiten zu den Feuchtflichen am Siegbach uber.

Diese Flachen sind grofteils biotopkartiert.
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¢ Im Osten durch bestehende Bebauung der Morgenrothmihle
e Im Siden durch Hopfengarten

e Im Sudwesten durch eine Feldgehdlzflaiche die ebenfalls in landwirtschaftliche Flachen

eingebettet ist.

¢ Im Westen/ Nordwesten durch den Egelseebach mit dahinterliegender Gewerbe-Bebau-

ung.

Nordwestlich des Planungsbereichs verlauft der Egelseebach in einer ca. 15 m breiten Griinzone,
die teilweise standortgerechte Gehdlzvegetation aufweist (so in der geplanten Querungszone),
teilweise weiter noérdlich, nordwestlich aufierhalb des Planungsbereichs jedoch auf ca. 30 m
Lange durch einen Fahrweg beeintrachtigt ist. In diesem Teilstlick wird der Egelseebach furtdhn-
lich (teilverrohrt) Uberquert, es gibt keine Begleitstrukturen.

Ein Teilbereich von ca. 10 m Breite dieser Struktur ist in den Geltungsbereich der Planung inte-
griert, da in dieser Flache die verkehrliche Anbindung des Planungsgebietes an die vorhandene
StralRe im Gewerbegebiet Egelsee erfolgen soll. Eine Briicke tber den Egelseebach ist vorgese-
hen. Ansonsten verlauft der Egelseegraben in einem Teilstlick parallel zu den Grenzen des Pla-
nungsbereichs, jedoch auflerhalb. Eine schmale, stark bewachsene und offensichtlich wenig ge-
nutzte Feldzufahrt liegt hier ebenfalls (zwischen Egelseegraben und der Geltungsbereichsgrenze
der Planung).

Im Osten der Planungsflache ist eine bereits gewerbeahnlich genutzte Flache am Ostrand der
Ansiedlungen an der Morgenrothmuhle in den Geltungsbereich integriert. An deren Westrand zur
vorgenannten Ackerflache hin liegt in Teilbereichen ein eutrophierter Saumbereich. Teile der dor-
tigen befestigten Lagerflachen sind ungenehmigt entstanden, so dass diese nicht als befestigter
Bestand sondern entsprechend dem Vorzustand als Saumflache gewertet werden (in der Abar-
beitung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung).

In der Planungsflache liegen weit Uberwiegend keine hochwertigen Flachen im Sinne von Natur-
schutz und Landschaftspflege vor. Ausnahme: Das Teilstiick des Egelseenbaches mit Umfeld:
Es ist gem. Art 16 Abs. 1 BayNatSchG per se geschitzt. Biotopkartiert ist der Egelseebach mit
Umfeld nicht.

Naturschutzfachliche Schutzobjekte oder Schutzgebiete sind im Planungsbereich und der Umge-
bung nicht vorhanden.

FlieBgewasser liegen im Nordwesten au3erhalb der Planungsflache in Form des Egelseebaches
vor. Ein kleiner Teil der Struktur ist in den Geltungsbereich integriert. Der Siegbach flie3t in ca.

50 bis 100 m Entfernung nérdlich der Planungsflache.
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Luftbild mit Bebauungsplanumgriff BP “Gewerbe- und Mischgebiet Egelsee” (rot),
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024; Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg.
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Luftbild mit Eintragung der umliegenden Biotop, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bearbeitung: FLU
Planungsteam Regensburg.
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Planung, griinordnerische MaRnahmen

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf sieht flir das Planungsgebiet mit ca. 2,63 Hektar Gel-
tungsbereichsflache ein insgesamt dreigeteiltes Gewerbe- und Mischgebiet vor. Es wird Baurecht
fur Gewerbe- und Mischgebietsbebauung in offener Bauweise geschaffen. Art und Mal} der Nut-
zung orientieren sich dabei am Bestand, die max. Grundflachenzahl betragt 0,6 fir das Gewer-
begebiet und das Gewerbegebiet mit Beschrankungen bzw. 0,5 fir den Mischgebietsteil im Os-
ten.

Die Geschof¥flachenzahlen sind mit 0,7 (GE, GEmB und MI) zurtickhaltend, eine Begrenzung der
Geschossigkeit auf maximal 3 VollgescholRe bzw. 2 Vollgeschol3e im MI sichert trotz der mit er-
heblicher Hohe von bis 17 m (Mischgebiet 12 m) zugelassenen maximalen Wandhéhen eine hin-
sichtlich des weitraumigen Landschaftsbildes vertragliche Einbindung in die Umgebung.

Die verkehrliche ErschlieRung soll fiir die Gewerbegebietsteile von Nordwesten von der Stralte
.Egelseestralie” aus dem bestehenden Gewerbegebiet aus erfolgen. Ein Briickenschlag Uiber den
Egelseebach und dessen — an dieser Stelle allerdings sehr lickigen — Begleitstrukturen ist vor-
gesehen. Diese Strukturen wiirden bei Umsetzung der Planung im Bricken/Stralienbereich be-
seitigt. Die ErschlieBungsstrale im Planungsgebiet ist als Sackgasse mit einer Wendeflache vor-

gesehen. Ausschliel3lich Anliegerverkehr ist zu erwarten.

Die Planung sieht zur Eingriffsvermeidung und -minimierung, zur landschaftlichen Einbindung

sowie zur Férderung der 6kologischen Standards des geplanten Baugebietes die nachfolgend

benannten grinordnerischen Mallnahmen vor:

Wasserwirtschaft / 6ffentliche Grinflachen:

Neben der bereits oben genannten Beschrankung des Grades der Uberbauung und Versiegelung
wird das anfallende Niederschlagswasser (mit Ausnahme der Parzelle 2, welche gesonderte Auf-
lagen zur Niederschlagswasserreduzierung und - Behandlung hat) in einem flachen Regenrtick-
haltebecken (6ffentliche Flache) am westlichen Rand des Planungsgebietes gesammelt und ge-
drosselt an den Egelseegraben abgegeben. Soweit wasserwirtschaftlich méglich, wird die Flache
natlrlich gestaltet und bepflanzt. Entsprechende Festsetzungen sind in der Planung enthalten.
Der Bereich des Rickhaltebeckens wird so gestaltet, dass ein ca. 6 m breiter Streifen zum
Egelseebach hin (bzw. dem Fahrstreifen neben dem Egelseebach) innerhalb des Planungsbe-
reichs frei bleibt (auch frei von Erdbewegungen und Umzaunung). Die Beckenpflege erfolgt hier
nicht durch einen Umfahrweg auf der Beckenoberseite sondern wird von den anderen Seiten
sichergestellt. Die Flache wird als Gewasserbegleitstreifen des Egelseebaches ausgestaltet und
ist in der Planung entsprechend festgesetzt. Auf der Flache erfolgt auch die Kompensation fir
den Eingriff in den Egelseebach mit Umfeld (geschitzt nach Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG) fir die

Anbindung der Planungsflache an den Bestand im Nordwesten (GE Egelsee).
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Zum Schutz der vorhandenen Struktur des Egelseebaches ist dieser wahrend der gesamten
Dauer der Bauarbeiten hart am Eingriffsbereich der Verkehrsanbindung sowie zum Ruickhaltebe-
cken hin mit einem ortsfesten, mindestens 2 m hohen Zaun (Bretterzaun nach RAS-LP 4) zu

schutzen.

Der Bereich des Ruckhaltebeckens mit dem Streifen zum Egelseebach hin ist — begleitend zur
wasserrechtlichen Genehmigungsplanung — in einem selbstandigen Grinordnungsplan zu bepla-
nen, in dem MaRnahmen, Geholz- und Hochstaudenbepflanzung sowie Pflege darzustellen und

spater umzusetzen sind.

Eingriffsminimierung durch baugebietsinterne Grinflachen sowie Griinflachen an den AulRensei-
ten der privaten Grundstiicksflachen.

Offentliche Griinflachen sind neben den oben genannten Griinflaichen um Rickhaltebecken und
zum Egelseebach nur in geringem Umfang in Form von einen Stralienbegleitgrinstreifen an der
ErschlieBungsstralle und in deren Wendeflache vorgesehen. Griinordnerische Festsetzungen zu
Baumstandorten und Mindestpflanzqualitaten der Baume, zum Umsetzungszeitpunkt und zum
Ersatz bei Ausfall sichern die dauerhafte Wirkung der 6ffentlichen Grinflachen.

Wichtige grinordnerische Ziele wie die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft und die
interne Durchgriinung des Baugebietes werden durch planlich und textlich festgesetzte private
Grunflachen in Grundsticksflachen sichergestellt. Die Breiten der Griinstreifen sowie die Quan-
titat und Qualitat der Bepflanzungen und von Ansaaten sind in der Planung festgesetzt.
Nachdem das Ursprungsgelande eine relativ starke Std-Nordneigung aufweist, wurden mehrere
Baufelder geschaffen. Um zu vermeiden, dass Hohenunterschiede ausschlief3lich in den glie-
dernden inneren und &uf3eren privaten Grunflachen mit extrem steilen Béschungen hergestellt
werden, wurde die maximale Béschungsneigung in den Grunflachen auf 1 : 2 begrenzt. Dies
sichert eine vertragliche Gelandestufung und harmonische Ubergéange die dem teilweise stufigen
Gelande der Umgebung der Planung nicht unahnlich sind.

Um nach auBen hin einen harmonischen Ubergang in die Landschaft darzustellen sind Umz&u-
nungen der privaten Grinstreifen an der baugebietsseitigen Innenseite festgesetzt.
Auswabhllisten standortgerechter Baume und Gehdlze mit Mindestpflanzqualitaten (fir Pflanzun-

gen in festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen) sind in der Planung festgesetzt.
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Forderung der Inneren Durchgrinung der Bauparzellen.

Weiterhin wird eine flachenbezogene Durchgriinung der Bauparzellen festgesetzt: Je angefan-
gener 500 m? einer Grundstlcksflache ist ein GroRbaum (der Auswabhllisten) nachzuweisen.
Zudem wurden Festsetzungen zur Begriinung von PKW- und LKW Stellflachen mit GroRbaumen
geschaffen: Je 5 zusammenhangenden LKW-Stellplatzen und 10 zusammenhangenden PKW-

Stellflachen ist zusatzlich ein weiterer Grollbaum zu pflanzen und zu unterhalten.

Diese Regelungen sichern die Durchgriinung und Beschattung der Baufelder selbst und tragen
neben dem Grlnanteil auch zur kleinklimatischen Situationsstarkung der Gewerbe- und Misch-

gebietsflachen bei.

Eine weitere flachenungebundene griinordnerische Festsetzung betrifft die Bauparzellen: Sollten
derzeit homogen dargestellte Bauparzellen / Grundstiicke Gber 4000 m? Bauraum (gebildet durch
Baugrenzen) weiter grundstiicksmafig unterteilt werden, so ist an diesen neu geschaffenen in-
neren Grenzen ein auf jeder Seite mindestens 2 m Breiter Grinstreifen freizuhalten und mit Bau-
men und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dies sichert eine zusatzliche grin-
ordnerische innere Gliederung und eine Erhéhung der Durchgriinung sowie Starkung der

kleinklimatischen Funktionen.

Alle Grinflachen und Grunstrukturen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten, Ausfalle sind
quantitativ und qualitativ gleichwertig zu ersetzen.

Zudem mussen die grinordnerischen Anlagen auf den Grundstlicksflachen spatestens 1 Jahr
nach Nutzungsaufnahme hergestellt sein. Dies sichert die rechtzeitige Wirksamkeit der Ein- und
Durchgriinung. Die gesetzlichen Grenzabstéande insbesondere zu den das Baugebiet umgeben-
den landwirtschaftlichen Flachen im Stden und Stdwesten sind einzuhalten.

Um die Festsetzungen aus der Bauleitplanung in der baulichen Umsetzung sicherzustellen sind
qualifizierte Freiflachengestaltungsplane zur Baueingabe zu fertigen und im Genehmigungsver-
fahren einzureichen (Regelung zur griinordnerischen Planung im Bereich Rickhaltebecken / Ge-

hdélzzaumstreifen Egelseebach siehe oben).
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Teilgebiet 2

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan “Gewerbe- und Mischgebiet Egelsee*-
0.M. Entwurf Stand: 07.03.2024 Quelle: IB Wéhrmann Hagelstadt / FLU Planungsteam

Hinsichtlich der Nahe der Hopfengarten sidlich der Planungsflache sind Festsetzungen in der
Planung enthalten, dass die im Mischgebietsteil zugelassen Wohnungen die erforderliche Ab-
standsflache (50 m Abstand nach derzeitiger Regelung) zum Hopfengarten aufweisen missen.
Dieser Abstand kann dann auf 25 m verkirzt werden, wenn eine entsprechend immissionsmin-
dernd wirksame, hohe und dichte Schutzhecke (mit mindestens 10 m Breite) zwischen Wohnnut-
zungen und den Hopfengarten errichtet wird, die bei Aufnahme der Wohnnutzung bereits wirksam

ist.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32



Begrindung nach § 9, Abs. 8 BauGB, i. d. F. vom 03.07.2025 Seite 30 von 43
Bebauungsplan mit integriertem Granordnungsplan ,Gewerbe- und Mischgebiet Egelsee”

Die Grenzabstande von Bepflanzungen zu landwirtschaftlichen Flachen auerhalb der Planungs-

flache sind einzuhalten.

Fazit:

Die griinordnersche Planung zielt besonders daraufhin ab, das geplante gewerbe- und Mischge-
biet in nicht unkritischer Lage mdglichst vertraglich in das landschaftliche und ékologische Umfeld
einzugliedern. Verknlpfungen zu Grinstrukturen im Umfeld kénnen durch die randliche Eingri-
nung wirksam werden.

Weiterhin sorgen die festgesetzten internen Grinflachen in den Grundstiicken und an den Grund-
stlcksrandern fur eine wirksame Durchgriinung zum Biotopverbund und zur kleinklimatischen
Aufwertung sowie zur Landschaftsoptischen Aufwertung.

Die geplante Bebauung fugt sich in Art und Maf3 der Nutzung in die Umgebung ein. Die landwirt-
schaftlichen Erwerbs- und Produktionsflachen im Umfeld bleiben weiterhin uneingeschrankt be-

wirtschaftbar, da vorhandene Wegebeziehungen weiterhin aufrechterhalten werden.

Trotz der 0.g. MalRnahmen ergibt sich durch die Planung ein erhebliches 6kolog. Defizit durch
flachige Strukturveranderung bzw. durch Uberbauung:

- Zum einen wird durch die Anbindung des Planungsgebietes an das vorhandene Gewer-
begebiet westlich (GE Egelsee) bei der Querung des Egelseebaches mit Begleitstreifen
Ausgleichsbedarf geschaffen, der innerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen werden
soll.

- Zum anderen ergibt sich durch die Uberbauung von landwirtschaftlichen Flachen und
Saumflachen Ausgleichsbedarf, welcher in einer externen Ausgleichsflache kompensiert

werden soll.

8. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Ausgleichsflachen

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung:

Ermittlung des raumlichen Ausgleichsbedarfs durch den Eingriff in den Standort — Darstellung
der KompensationsmaRnahmen im Planungsgebiet (interne dkologische Ausgleichsflache) und
in externen 6kologischen Ausgleichsflachen

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird der Leitfaden (2021) zur Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung herangezogen.

Gem. Planunterlagen (Planteil ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“) werden die vorhandenen
Biotop- und Nutzungstypen (BNT) des Bestandes in lhrer Wertigkeit mit Wertpunkten gemaf
Leitfaden versehen. In Abgleich mit der jeweiligen Eingriffsschwere ergibt sich je BNT eine aus-

zugleichende Wertpunkteverlustsumme. Noétige dkologische Ausgleichsflache(n) bei denen die
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vorliegende Bestandsbewertung der BNT und flachenentsprechend passende Aufwertungsmalf3-
nahmen eine Aufwertung der Wertpunkte ergeben, gleichen das Wertpunktemalus in der Pla-

nungsflache dkologisch aus.

Sonderfall ist der BNT (B 113) des Egelseebaches im Teilabschnit der Erschliefung (Bricken-
bauwerk). Diese Flache unterliegt dem Schutz gem. Art. 16 BayNatSchG und muss eingriffsfla-
chengleich ausgeglichen werden. Dies erfolgt eingriffsnah als Gewasserbegleitgehoélz innerhalb
der Geltungsbereichsgrenzen der Planung als interne Ausgleichsflache (auf bisherigen Ackerfla-
chen).

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Beseitigung der Gewassergeholzstruktur in der Zufahrt
/ geplanten Briicke ein Ausnahmeantrag bei der Genehmigungsbehdérde / Untere Naturschutzbe-

horde zu stellen und dieser zu genehmigen ist.

Bewertung der Schutzgiter, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
nach § 8a BNatSchG

Bautatigkeit stellt gem. geltendem Bau- und Naturschutzrecht einen Eingriff in Natur- und
Landschaft dar, da grundsatzlich potenziell 6kologisch wirksame Flache dauerhaft in Anspruch
genommen wird. Der Eingriff ist dabei schwer, wenn vorhandene landschaftlich-6kologische

Strukturen in groRer Zahl und/oder hoher Bedeutung beseitigt oder entwertet werden.

Die Schwere des Eingriffs erhdht auch eine besonders intensive, dichte Uberbauung und Ver-

siegelung und/oder eine nur unzureichende Freiflachenausstattung im Eingriffsbereich.

Daher kann eine Inanspruchnahme bisheriger Natur- oder landwirtschaftlicher Flache mehr
oder weniger vertraglich gestaltet werden. Danach richtet sich die H6he der Ausgleichsmal}-

nahmen bzw. die GréRe der Ausgleichsflache.

Allgemeine Beschreibung des Bestandes und des Eingriffs

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird auf einer derzeit berwiegend intensiv acker-
baulich genutzten Flache Baurecht flir Gewerbe- und Mischgebietsnutzung geschaffen. Mit sei-
ner Umsetzung entfallen diese Anbauflachen fir die Landwirtschaft sowie ebenfalls im Bestand
vorhandene kleinere Saumflachen am Westrand der Morgenrothmiihle sowie auf ca. 150 m? Ge-
wasserbegleitflachen und ein offener Bachlauf (Egelseegraben), der im Rahmen der Erschlie-
Rung des geplanten Baugebietes (Anbindung an das GE Egelsee) zukinftig von einer Bricke
Uberspannt wird.

Der westliche Ortsrand an der Morgenrothmuhle ist hinsichtlich des Landschaftsbildes bereits
vorbelastet, da keine Grunstrukturen bestehen. Das bestehende GE Egelsee ist auf der Ostseite

im Ubergang zum Planungsgebiet ausreichend eingegriint. Diese Strukturen bleiben erhalten,
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das Planungsgebiet stellt einen Lickenschluss der beiden Uberwiegend gewerblich gepragten
Bereiche dar.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage und der zurzeit praktizierten intensiv landwirtschaftli-
chen Nutzung eine eingeschrankte Bedeutung fur Flora und Fauna. Nachweise schitzenswerter
Arten aus Unterlagen zur amtlichen Biotopkartierung sowie der Artenschutzkartierung liegen fur
das Plangebiet nicht vor. Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan sind fir das Plangebiet aus
naturschutzfachlicher Hinsicht keine weitreichenderen Erfordernisse dargestellt.

Der GrofRraum um Siegenburg ist jedoch nach wie vor durch einen hohen Anteil an landwirtschaft-
lichen Flachen (Acker, Griinland) gepragt. Das Wegfallen von Landwirtschaftsflachen im Pla-
nungsgebiet stellt daher per se noch keinen erheblichen Eingriff dar. Schlussendlich wird aller-
dings wertvoller gewachsener Boden (momentan luftdurchlassig und sickerfahig, mit Bewuchs
zudem CO2 bindend) zu hohem Anteil versiegelt (mit Ausnahme bereits versiegelter Flachenan-
teile im geplanten Mischgebiet) und seiner wichtigen Funktion fir Natur- und Wasserhaushalt und
die Landschaft entbunden. Dieser Tatsache gilt es im Rahmen der Umsetzung der Bebauung

inkl. Durchgriinung des Baugebiets bestmdglich entgegenzuwirken.

Beschreibung des Eingriffs

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird auf einer derzeit Uberwiegend intensiv acker-
baulich genutzten Flache Baurecht fir Gewerbe- und Mischgebietsnutzung geschaffen. Mit sei-
ner Umsetzung entfallen diese Anbauflachen fiir die Landwirtschaft sowie ebenfalls im Bestand
vorhandene kleinere Saumflachen am Westrand der Morgenrothmihle sowie auf ca, 150 m? Ge-
wasserbegleitflachen und ein offener Bachlauf (Egelseegraben), der im Rahmen der Erschlie-
Rung des geplanten Baugebietes (Anbindung an das GE Egelsee) zukinftig von einer Bricke

Uberspannt wird.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Zur Minimierung und zum Ausgleich der Auswirkungen durch die Flachenversiegelung wird das
anfallende Niederschlagswasser einem festgesetzten Regenrickhaltebecken zugefuhrt und von
dort gedrosselt der Vorflut (Egelseegraben) zugefiihrt. In der Planungsflache Nr. 2 ist das Nie-
derschlagswasser auf eigener Flache zu behandeln, d.h. riickzuhalten oder zu versickern.

Durch die in der Planung festgesetzten privaten und 6ffentlichen Grinflachen (mit Pflanzbindun-
gen) wird der Planungsbereich nach auften eingegriint und in das Landschaftsbild integriert und
im Inneren durchgrint und strukturiert: Weiterhin ist eine lageunabhangige, grundstiicksbezo-
gene Durchgrinung mit Baumen anhand einer Auswahlliste festgesetzt, die auch zusatzlich Be-
grinungen fur Stellplatze fur LKW und PKW sowie im Fall zusatzlich entstehender Grundstlicks-

grenzen in den gréReren Baufeldern umfasst.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32



Begrindung nach § 9, Abs. 8 BauGB, i. d. F. vom 03.07.2025 Seite 33 von 43
Bebauungsplan mit integriertem Granordnungsplan ,Gewerbe- und Mischgebiet Egelsee”

Sofern bei Situierung von Wohnflachen im Mischgebiet deren Abstand zum nachstgelegenen
Hopfengarten weniger als 50 m betragt, ist zusatzlich zu den Darstellungen im Bebauungsplan
(im Mischgebietsbereich) eine mindestens 10 m Breite Schutzhecke mit mindestens 6-reihiger
Laubgehdlzbepflanzung (Anteil baumférmiger Pflanzen gem. der Artenauswabhllisten in der Pla-
nung mindestens 15%) anzulegen — dies kann unter Verbreiterung des randlichen Grunstreifens
erfolgen.

Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen siehe auch in obiger Beschreibung.

Bestandsbewertung in der ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”

Das Plangebiet wird weit Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzt (A 11 — 2 WP). GemaR
den Vorgaben der ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® wird der Biotopwert der Ackerflachen
gem. der geringen naturschutzfachlichen Bewertung (BNT mit Einstufung 1 — 5 WP) mit 3 WP
bewertet.

Leicht hdherwertige Strukturen finden sich im Ubergangsbereich zur baulich bereits vorhandenen
Flache am Westrand der Morgenrothmihle (zuklnftig im Planungsbereich) in Form eines arten-
armen Saumstreifens (K 11 — 4 WP). Hierzu werden auch die derzeitig ungenehmigt tiberbauten
Lagerflachen an der Morgenrothmihle gerechnet. Gemaf den Vorgaben der ,Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung“ wird der Biotopwert gem. der geringen naturschutzfachlichen Bewertung
(BNT mit Einstufung 1 — 5 WP) mit 3 WP bewertet.

Weiterhin ist der Gelandestreifen auferhalb des Planungsbereichs am Egelseebach, welcher flr
die Anbindung der Baugebietserschlielung an eine bestehende Stralte im GE Egelsee auf einer
Breite von ca. 10 m und einer Lange von ca. 15 m Uberbaut werden muss, landschaftlich und
entsprechend des Biotopwertes (B 113, 11 WP) abgegrenzt. Gemal den Vorgaben der ,Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung“ wird der Biotopwert gem. der hohen naturschutzfachlichen Be-
wertung gem. BayKompV weiterhin mit 11 WP bewertet.

Zudem ist diese Struktur nach Art. 16 BayNatSchG geschutzt. Ein Eintrag in der Biotopkartierung

liegt allerdings nicht vor, was fir die Biotopwertberechnung jedoch unerheblich ist.

Ermittlung des Kompensationsfaktors und der Ausgleichsflache

Der Uberplante Bereich wird hinsichtlich seines Ausgangszustands in unterschiedliche Biotop-
und Nutzungstypen (BNT) eingeteilt — siehe oben

Siehe hierzu: Planteil ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*
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Nach Abgleich der Wertigkeit der im Planungsgebiet vorliegenden BNT — auch bei Bertcksichti-
gung der Eingriinungsflachen- und maRnahmen - mit den Eingriffen und deren Schwere (Uber-
bauung durch Stral’e, Baugebiet) nach den Vorgaben des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung®, Stand 2021 ergibt sich fir die gesamte Planungsflache ein Eingriffsmalus von
36.973,5 Wertpunkten (WP).

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Die Teilflache des Egelseegrabens, welche durch die Erschliefung beseitigt werden muss (ge-
schitzt gem. Art 16 BayNatSchG) wird dabei flachengleich und wirkungsgleich im unmittelbaren
Anschluss an den Eingriff im Bereich der 6ffentlichen Flachen (am Rand des Rickhaltebeckens
zum Egelseegraben hin) als Kompensation neu geschaffen.

Damit lassen sich 1.363,5 WP ausgleichen.

Nachdem innerhalb des Planungsgebietes keine weitere naturschutzfachliche Kompensations-

flache zur Verflgung steht, ist der Gbrige Ausgleich extern nachzuweisen.

In den externen 6kologischen Ausgleichsflachen ist das oben dargestellte Eingriffsmalus durch
Aufwertung der in der Ausgleichsflache vorliegenden Biotop- und Nutzungstypen mit abge-
stimmten MalRnahmen (Entwicklungsziele) bis mindestens zum Ausgleich des o0.g. Wertpunk-

temalus aus dem Eingriff in den Bestand vorzunehmen und nachzuweisen.

Die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Leitfaden 2021) ergibt fur die

Baugebietsflachen bei Uberlagerung der vorliegenden Biotop- und Nutzungstypen mit ihrer
Wertigkeit in Abgleich mit der Eingriffsschwere einen externen verbleibenden Gesamtaus-
gleichsbedarf von 35.077 WP.

Der Eingriffsausgleich anhand aufwertbarer 6kologischer Ausgleichsflachen erfolgt auf Flur-

nummer 371, Gemarkung Siegenburg.
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Ubersichtsplan o.M

Luftbild-Lageplan Eingriffsfliche / Ausgleichsflache, o.M.
Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung 2024, Bearbeitung FLU Planungsteam
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Luftbild-Lageplan Eingriffsflidche / externe Ausgleichsfléche FI.Nr. 371, gem. Siegenburg, 0.M.
Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung 2025, Bearbeitung FLU Planungsteam
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Luftbild-Lageplan Ausgleichsfldche FI.Nr. 371, Gemarkung Siegenburg, 0.M.
Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung 2024, Bearbeitung FLU Planungsteam

Auf insgesamt 8.356 m? vorhandener Ackerflache (BNT = A 11 gem. Biotopwertliste Bay-
KompV mit Grundwert von 16.712 Wertpunkten) lassen sich auf Flurnummer 371 Gemarkung
Siegenburg durch die Anlage von Extensivgrinland (BNT = G 211 gem. Biotopwertliste Bay-
kompV) auf insgesamt 7.805 gm 46.830 Wertpunkte (WP) und auf einer Flache von 551 m?
durch die Anlage einer Streuobstwiese (BNT = B 432 gem. Biotopwertliste BaykompV) 4.959
Wertpunkte (WP) erzielen.

Insgesamt sind dies im Zielzustand auf 8.356 m? 51.789 Wertpunkte (WP).

Abzlglich des vorhandenen Grundwertes der Ackerflache (16.712 WP, s.0.) entspricht dies
einer Aufwertung von 35.077 Wertpunkten.

In Abgleich mit dem ,Wertpunkteverlust® aus dem Eingriff (36.973,5 WP) und dem internen
Ausgleich (1336,5 WP) auf der Bebauungsplanflache ist der Eingriff bei Umsetzung der
Ausgleichsmafinahmen somit abgegolten. Es ergibt sich rechnerisch ein Uberschuss von
533 Wertpunkten, die theoretisch noch flr kleinere anderweitige Eingriffsvorhaben verwen-

det werden konnten.

Nachfolgend relevante Abbildungen aus dem Planteil ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“v. 03.07.2025 (alle Grundrissabbildungen ohne Mafstab)
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ERMITTLUNG DES EINGRIFFS
gem. Leitfaden "Hngriffsregelung in der Bauleitplanung”, 2021

- = £ i i
Schutngut Tiere und Flarzen srechiefich ihrer Lebensroume G| e 'l':lr:.lh lemcrt | Bach= | W
- worhandene Blofop- und Nultungstypen e S |qungga
00 |ddagme |0
A1 « Infersiv bewirschofte Acker hne oder mif stk verammder | oo | ool 10 [MBler J4ada
Smgelvegeiotion m 04 [|12988me |25.175.4
S| 05 [1.680mE  |2.520
K11 Artenorme 55ume und Souderfuren|z 8. hypedrophe : M 04 [137ee |23704
Besharde mit Brernessd, HNeophyfer-oud enfuren oder genng | 3 —
Diominorzesitnds von Adedom) e L o R
B113 = Sumpgebicche [z B mit Foulbourn, ChrWeide, mithel | 11
Sacads i) i 12 130 me 1.650
O %2 dndusiie- und Gewsrbegeblat [kl Freibumes| geing | 3 o0 (Fader D
Avmgangawertin
ol - - I .oy WH‘EE'SUI'I": A59T2S
" WP ertmuncle
Lol dursh den pepkarien Shgaft.
-—Cocle e "k
I'd Yazrmbing cousrhoiie Therbooueg m? noht wederkegdinen fiSctan wis A palia MlSstan 2's Wegs. lonsaitie mwe Milakheian
a Chartcnury ousrhate Dherbourg mi wlaosrtegiinen Blachonge und Ly Thaxler
5 Bevebswscings AREungan
I falics votbepehecie Berbownpinospruchnayme utah-beeges, LopenBcien, Bousisisnsi-ricsfungen, Sscfaiciian w4 wiirmnd der Scuael],
K ‘Facdwinereg okafion von Bofopen, sodos die vechivibencs: Seif Sche Gren Solopsr e weligetaro erferd
Acteariung Baipy. §F AR SEmFomet LV Yolnopetioeesien Theslenbo negaiies Wede)
L Enforurg Softer vnn bedriebhdwcingran Bdoungen belodele "Bche
5 EnSsgeiung mil Folpanuinrg Jfere Eompesracioremcinatms ™ (b Sools e boifers Bodce- Mutnunmipoesn” B der Sele rench Snbdepeilng angegeben

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32



Begrindung nach § 9, Abs. 8 BauGB, i. d. F. vom 03.07.2025
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Gewerbe- und Mischgebiet Egelsee”

Seite 39 von 43

AUSGLEICHSFLACHE INTERN FL.NR. 389/2- BESTAND, M 1: 2000

Nachweis der Kompensation

Erffassung und Bewerung des Ausgangszustandes . MNr. 389/2 Gmk. Siegenburg

Biotop- und Nutzungstypen - Bestand

Grund-
wert

WF*

Rache

@ Allntensv bewitschafie Acker ohne oder mit stark veramter
Segelvegetation

gerng

151.5m*

03

* WP= Weripunide

Ausgangswert in

WP gesamt=
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AUSGLEICHSFLACHE INTERN FL.NR. 389/2 - ENTWICKLUNG, M 1: 2000

Erfassung und Bewertung der Entwicklungsziele Fl. Nr. 38%/2 Gmk. Siegenburg

Gurd- | wee | Fache | WP

Biotop- und Nutzungstypen - Planung (Entwicklungsziel) et

. B113 - Sumpfgebiische (z. B. mit Favlbaurm, Ohr-Weide,
Trauben-Kirsche)

mittel 11 151.5m* | 1.666.5

Ausgangswert in
* WP= Werpunide WP gesamt=

1.666.5

Eompensafionsrechnung Ausgleichsflache = Kompensation Art. 16 Abs. 1 BayNatSchiz

1.664.5 WP (nachher|
303 WP [vorher)
= 1.363.,5 WP Kompensation
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AUSGLEICHSFLACHE EXTERN FL.NR. 371- BESTAND, M 1: 2000

Beurteilung der Kompensationsflache

Edassung vnd Bewertung des Ausgangszustandes FLME 371 Gmk. Siegenburg

Grund-| WFY  Riache | W
Biotop- und Mutzungstypen - Bestand wert
. All-ntensiv bewirschafte Acker ohne oder mit stark verarmter oeing 2 a3ssms | 16712
Segelvegetation

Ausgangswert in

WP gesamt=

16712
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AUSGLEICHSFLACHE EXTERN FL.NR. 371 - ENTWICKLUNG, M 1: 2000

Erfazsung und Bewertung der Entwicklungsziele FLMR 371 Gmk. Siegenburg

5 : p Smnd-  gpr FEche we
Biotop- und Nutzungstypen - Planung (Entwicklungsziel) it
@ B432-Streucbstbestdnde im Komplex mit intensiv bis extensiv mitter [(10%
geniifziern Grinland-mitlere bis alte Ausbildung 9 551 m? 4959

O G211-Arfenarmes Extensivgriniand|z B Rotsch- sitel. | @ | poe | Ak
wingel-RotstrauBgras-Wiesen oder Weiden) ’

* 1= Abwertung um 1 WP wegen Timelog Ausgangswert in 51.789

* WP= Werounite WP gesamt=

Kompensafionsrechnung Avsagleichsflache

51.78% WF [nachher]

- 16712 WP [vorher]
= 35.077 WP Kompensafien

Erforderdiche Kompensation gem. BaykompV durch das geplanie Bauvorhaben auf FLNR 384,392, 38% und
38%/2[TR.). Gmk. GreBprifening Bebauungsplan "Gewerbe- und Mischgebist Egelsee™ 36.973.5 WF

Durch die oben aufgefihrien AvfwertungsmaBrnahmen auf der Ausgleichsflache F. Nr. 371 mit 35.077 WP und
Fl. Mr. 3822 (TIF.} mit 1.343,5 Gmk. Siegenburg, insgesamt 36.440,5 WP kann der entstehende Eingriff vollstandig

avsgeglichen werden.

Es sind keine weiteren KompensationsmaBnahmen erfordedich.
Es ergibt sich ein rechnerisches liperschul von 533 WP .
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Das Entwicklungsziel auf der externen Ausgleichsflache FI.Nr. 371, Gemarkung Siegenburg
ist:

- Anlage von Streuobstbestanden im Osten der Flache in Erweiterung bereits ange-
legter Strukturen aulierhalb der Flache.

- Anlage von 2-schirrigem Extensivgrinland (BNT 211).
- Vorgehen: Flachenumbruch mit Grob- und Feinplanie.

- Ansaat mit gebietseigenem Saatgut aus UG 16 (z.B. Nr. 1010 ,Mager-Wiese“ Fa.
Weisa) incl. Nachsaat ggf. nicht aufgelaufener Anteile.

- Pflanzung von 5 regionalem Obstgehdlzen (3xv, mit Ballen, Stammumfang mindes-
tens 12-14 cm) mit Schutzpflock, Bewasserungsscheibe sowie Verbissschutzspi-
rale.

- Fertigstellungspflege bis zur baurechtlichen Abnahme bei abnahmefahigem Zu-
stand mit ca. 6-maliger Wasserung der Badume sowie Freihaltens der Baumschei-
ben.

- Mit 1-maliger Mahd mit Mahgutabfuhr der Wiesenflache mit vorheriger ggf. erf.
Schrépfmahd.

- Weitere Entwicklungspflege fiir 2 Jahre: 2x Mahd der Wiesenflachen (im Juni und
August), jeweils mit Mahgutabfuhr.

- Obstgeholze: Wasserung nach Bedarf, bis 10 x / Jahr, jeweils mindestens 100 | je
Wasserungsgang.

9. Kenndaten der Planung

Zusammenstellung der ParzellengroRen (gerundet)

Par’i(:.llen Fliache
1 7850 m2
2 7490 m?
3 2540 m?
4 1280 m?
5 4060 m?
Gesamt 23.220 m?
Geltungsbereich ca. 2,630 ha
Baulandflachen ca. 2,322 ha
StraRenverkehrsflachen ca. 0,163 ha
Offentl. Grinflachen 0,145 ha

-/ -
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