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1.1.

Markt Lupburg
. Anderung des
Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB

flr das
Mischgebiet

,LZimmerei Engl*

BEGRUNDUNG
gemaR § 5 (5) Baugesetzbuch

Lage und Bestandssituation

Allgemeines

Der Planbereich liegtim Siiden des Ortsteils See im Gemeindegebiet des Marktes Lupburg. Er istim Osten,
Siden und Stidwesten von landwirtschaftlicher Flache umgeben. Im Norden befindet sich ein bestehender
Zimmereibetrieb mit Betriebsleiterwohnhaus. Das Anderungsgebiet zum Flachennutzungsplan umfasst eine
Gesamtflache von ca. 1.880 m?
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Topographische Karte, Anderungsgebiet mit schwarzer Balkenlinie markiert © Markt Lupburg
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Topographische Kan‘e; Plangebiet des gesamten Bebauungsplans mit Pfeil markiert © Geodaten Bayern
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Luftbild mit markiertem Geltungsbereich © Geodaten Bayern
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wird als landwirtschaftliche Flache genutzt. Entlang der norddstlichen Langsseite verlauft
ein landwirtschaftlicher Privatweg.

Topographie, Untergrund

Das natiirliche Gelande steigt von ca. 468 m 0. NN im Slden (landwirtschaftliche Flache) bis auf ca. 471 m
. NN im Norden bei der offentlichen Strale an. Genaue Angaben zum Untergrund bzw. aktuelle Baugrund-
untersuchungen liegen derzeit nicht vor.

Altlasten

Das Grundstiick ist nicht im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihrt, fur
die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen besteht.

Bodendenkmaler / Baudenkmaler

1.5.1. Bodendenkmaler

Entsprechend den Denkmaldaten des BLfD befinden sich im Plangebiet bzw. im naheren Umgriff des Plan-
gebietes keine Bodendenkmaler.

1.5.2.  Baudenkméler

Entsprechend den Denkmaldaten des BLD befindet sich dstliche des Baugebiets, in einer Entfernung von
ca. 200 m Luftlinie das Baudenkmal D-3-73-143-24 mit folgender Kurzbeschreibung:

Zugehdriger Backofen mit Satteldach, Bruchstein, 1. Hélfte 19. Jh.

Weiterhin befinden sich norddstlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 550 m Luftlinie die Denk-
maler Kirche, ehem. Pfarrhaus, Grabmal, Scheune.

Vegetation / Schutzgebiete

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist gepréagt durch die menschliche Nutzung. Es handelt
sich bei dem Streifen um landwirtschaftliche Flachen, die intensiv ackerbaulich bewirtschaftet werden.
Deshalb besitzt dieser Bereich in Bezug auf das Arten und Lebensraume eine untergeordnete Bedeutung.

Flachen nach §30 BNatSchG sind im Bearbeitungsraum nicht vorhanden. In unmittelbarer Umgebung be-
finden sich keine kartierten Biotope.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
des BNatSchG sind im Bearbeitungsgebiet selbst und in dessen direkter Umgebung nicht vorhanden.

Der Umgriff liegt in Zone 11IB des Wasserschutzgebiets Pexmuhle des Zweckverbands der Wasserversor-
gungsgruppe Laber-Naab.
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1.7.

1.8.

Emissionen/Immissionsschutz

Die Bestandssituation im Hinblick auf La&rmemissionen ist insbesondere durch den bereits vorhandenen
Zimmereibetrieb Engl gepragt. Der Betrieb ist urspriinglich auf die jetzige Flache ,ausgesiedelt”. Im Laufe
der Jahre ist dann sukzessive Wohnbebauung herangertckt.

Entwicklungsplanerische Vorgaben

Folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) zur Siedlungsstruktur aus dem Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern (LEP) Stand 01.06.2023 sind bei der vorliegenden Planung relevant:

1.2.1 Demographischer Wandel- Raumlichen Auswirkungen begegnen
(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen, insbeson-
dere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden
(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Mdglichkeiten

- 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 Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fiir
Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und &ltere 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,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt
wird,

[.]

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiter-
entwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

(G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und weiterentwickelt werden.
Hierzu sollen

- gunstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von Unternehmen so-
wie Voraussetzungen fir hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen,

- weitere Erwerbsmaglichkeiten, wie 6kologisch orientierte dezentrale Energiebereitstellung und Verarbei-
tung regionaler Rohstoffe in Bau und Produktion, erschlossen [...] werden.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobili-
tatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhéangen-
den Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung
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() In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zul&ssig, wenn [...]

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen klei-
nen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen
erhalten und verbessert werden.

Gemal dem Regionalplan Region Regensburg (Teil B — Fachliche Ziele und Grundsatze, Stand August
2020) sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze bedeutsam:

B Il Siedlungswesen 1

Die Siedlungsstruktur in der Region soll unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiterentwickelt wer-
den. Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit deren GroRe, Struktur, Ausstat-
tung und Funktion erfolgen und grundsétzlich eine organische Entwicklung ermdglichen.

B IV Gewerbliche Wirtschaft 1.1.1
Die regionale Wirtschaftsstruktur soll so verbessert und weiterentwickelt werden, dass die Wirtschaftskraft
der Region nachhaltig gestarkt wird.

B IV Gewerbliche Wirtschaft 1.1.2
Im Rahmen dieser anzustrebenden Wirtschaftsentwicklung soll darauf hingewirkt werden, dass
- die Zahl der Arbeitsplatze insgesamt vermehrt wird,
- der Anteil an mdglichst sicheren und qualitativ hoherwertigen Arbeitsplatzen gesteigert wird,
- geeignete Verdienstmdglichkeiten fiir Zu- und Nebenerwerbslandwirte im auRerlandwirtschaftlichen
Bereich, insbesondere in den Gebieten nérdlich der Donau, gesichert und geschaffen werden.

B V Arbeitsmarkt 1.1

Das Angebot und die Nachfrage auf dem Arbeitsmarkt sollen sich innerhalb der Region und nach Méglich-
keit innerhalb jedes mittelzentralen Verflechtungsbereiches (regionaler Arbeitsmarkt) ausgleichen. Im Inte-
resse dieses Ausgleichs soll darauf hingewirkt werden, dass fiir die in der Region wohnhaften Erwerbsper-
sonen ein nach Zahl und Qualitat ausreichendes Arbeitsplatzangebot zur Verfligung steht und dass ande-
rerseits die berufliche Qualifikation der Erwerbspersonen den Erfordernissen der Wirtschaft entspricht. Auf
eine Erhéhung insbesondere der beruflichen Mobilitat soll hingewirkt werden.

Die Planflache liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebietes
(8) Talbereiche der Weilten und der Schwarzen Laber und des Lauterachtals

Sonstige Vorgaben durch eine uberdrtliche Planung bestehen fiir das Baugebiet nicht.

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Lupburg ist das im Parallelverfahren geplante Mischgebiet
enthalten, nicht jedoch ein etwa 17 m breiter Streifen im Siidwesten; dieser Streifen ist als landwirtschaftli-
che Flache dargestellt. Dieser Streifen ist Gegenstand der vorliegenden Flachennutzungsplananderung.
Der Bebauungsplan entspricht somit nicht vollumfanglich den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB geéndert.
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Ausschnitt FNP (mit markiertem Geltungsberech des gesamte Mlschgebletes ohne Ma[Sstab © Markt Lupburg

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass fir die Aufstellung des parallelen Bebauungsplans ist die geplante Erweiterung eines ortlichen
Zimmereibetriebs in See bei Lupburg. Der Zimmereibetrieb ist seit vielen Jahren ortsansassig und hat sich
als mittelstandischer Arbeitgeber in der Region etabliert. Aufgrund des gestiegenen Auftragsvolumens und
der Notwendigkeit, die Produktionskapazitaten zu erhdhen, ist eine Erweiterung des Betriebs erforderlich.
Konkrete Planungen fiir die Halle liegen bereits vor. Das Unternehmen grenzt direkt an die siidliche Bauge-
bietsflache und die Flache befindet sich im Eigentum der Firma. Im Slden des Plangebietes soll kurzfristig
eine neue Halle errichtet werden.

Das Hauptziel der Planung ist die Ausweisung eines Mischgebiets, das sowohl gewerbliche als auch wohn-
bauliche Nutzungen ermdglicht. Dies soll dem Zimmereibetrieb die notwendige Erweiterungsflache bieten
und gleichzeitig eine Einbindung in das bestehende Ortsbild gewahrleisten.

Durch die Platzierung der gewerblichen Nutzung nach Siiden und somit méglichst weit entfernt von der
bestehenden Wohnbebauung, sollen Belastungen fiir die Anwohner kiinftig verringert werden.

Mit der Aufstellung des parallelen Bebauungsplanes wird dartiber hinaus das Ziel verfolgt, die notwendigen
Vorkehrungen gegen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu treffen.

Der Zweck der Planung besteht darin, die baurechtlichen Voraussetzungen fir die Betriebserweiterung zu
schaffen und gleichzeitig die stadtebauliche Entwicklung des Gebiets zu férdern. Die Ausweisung eines
Mischgebiets tragt dazu bei, die wirtschaftliche Stabilitdt des Zimmereibetriebs zu sichern und neue Arbeits-
platze zu schaffen. Darliber hinaus wird durch die Integration von Wohnnutzungen die Attraktivitat des
Standorts erhdht und eine nachhaltige Entwicklung gefordert.

Mit der Aufstellung des parallelen Bebauungsplanes sollen nunmehr die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Entwicklung des Plangebietes entsprechend des beschriebenen Planungsziels geschaffen
werden.

Um die Zersiedelung der Landschaft zu verhindern, sollen Neubauflachen méglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten angeordnet werden. Unter diesem Hintergrund eignet sich das Plangebiet auch
unter diesen Umweltgesichtspunkten zur Ausweisung von Bauflachen, weil durch die Angliederung an

Teil 2 von 2: Begriindung zur ___. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das Mischgebiet
LZimmerei Engl" in der Fassung vom 11.09.2025, Seite 7 von 15



bestehende Siedlungsbereiche vorhandene Infrastruktureinrichtungen besser ausgenutzt und die Erschlie-
Rungsaufwendungen gering gehalten werden.

Der parallele Bebauungsplan hat den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fir die angestrebte stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fir den Vollzug der
Erschliefung und Bebauung des Gebietes. Er soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln. Gleichzeitig soll aber auch ein hohes MaR an, der vorhandenen Struktur entsprechenden Nutzungs-
vielfalt, Gestaltungsspielraum offengehalten werden.

Bedarfsbegriindung

Der Flachenbedarf ergibt sich ausschlieflich aus dem Erweiterungsbedarf der 6rtlichen Zimmerei. Wegen
modernerer Produktionsmethoden und aufgrund einer im Laufe der Jahre entstandenen Betriebsvergrofe-
rung ist die Errichtung einer neuen Halle vorgesehen. Durch die Méglichkeit eines Grundstiickszukaufs auf
der siidlichen Grundstiicksseite (Streifen von ca. 17 m) kann eine maégliche neue Halle weiter weg von der
Wohnbebauung platziert werden.
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41.

4.2.

43.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtebauliche Vergleichswerte

Das Bruttobauland im Geltungsbereich des parallelen Bebauungsplanes weist folgende Flachenverteilung
auf:

Nutzungsart: bisher: kiinftig:

Offentliche Verkehrsfléchen (bleiben unveréndert) 2.846 m? 2.846 m?
Bauflachen MI 10.640 m? 12.521 m?
Landwirtschaftliche Nutzflache (TF v. FI.-Nr. 128/4 + 128/5) 1.581 m? --m?
Bestehender Flurweg auf FI.-Nr. 128/4 300 m? --m?
Gesamtflache 15.367 m? 15.367 m?

Art der baulichen Nutzung

Der vorliegende parallele Bebauungsplan dient der Schaffung eines Mischgebiets gemaf § 6 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Ziel ist es, eine ausgewogene und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu
férdern, die sowohl Wohn- als auch Gewerbenutzungen erméglicht.

GemaR § 6 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Rahmen dieses parallelen Bebauungsplans soll ein bestehender
Zimmereibetrieb seine Betriebsflachen erweitern. Diese Erweiterung ist notwendig, um den gestiegenen
Anforderungen und dem Wachstum des Betriebs gerecht zu werden. Der Zimmereibetrieb ist ein wichtiger
Bestandteil der lokalen Wirtschaft und bietet zahlreiche qualifizierte Arbeitsplatze.

Das Mischgebiet ist so konzipiert, dass es eine harmonische Koexistenz von Wohn- und Gewerbenutzungen
ermdglicht. Die Erweiterung des Zimmereibetriebs wird so gestaltet, dass sie die Wohnqualitat der angren-
zenden Wohnbebauung im Norden nicht beeintrachtigt. Vielmehr wird durch das bewusste Abrlcken neuer
Gewerbehallen weiter weg von der Wohnbebauung ein méglicher Konflikt bzgl. Immissionsschutz vermie-
den.

Die Erweiterung des Zimmereibetriebs tragt zur wirtschaftlichen Starkung der Region bei und sichert Ar-
beitsplatze. Gleichzeitig wird durch die Mischung von Wohn- und Gewerbenutzungen eine lebendige und
vielfaltige Nachbarschaft geschaffen. Dies fordert die soziale Interaktion und tragt zur Attraktivitat des Ge-
biets bei.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen tber das Maf der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des § 17 BauNVO ge-
troffen.

Im parallelen Bebauungsplan fiir das Mischgebiet wird das Maf der baulichen Nutzung durch die Festset-
zung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der maximal zulassigen Anzahl
der Vollgeschosse und der Traufhdhe sowie der Firsthohe bestimmt.

Fir das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 festgesetzt. Diese Festsetzungen ermdglichen eine angemessene bauliche Dichte, die sowohl den An-
forderungen an Wohn- als auch an Gewerbenutzungen gerecht wird. Die GRZ von 0,6 erlaubt es, 60% der
Grundstucksflache zu tiberbauen, was eine effiziente Nutzung des Bodens sicherstellt. Die GFZ von 1,2
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ermdglicht es, auf der Uberbauten Flache bis zu 1,2-fache der Grundstticksflache als Geschossflache zu
realisieren, was eine moderate bauliche Ausnutzung darstellt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Diese Begrenzung tragt zur Harmonisierung des Ortsbildes
bei und stellt sicher, dass die bauliche Nutzung im Einklang mit den bestehenden Einfamilienhdusern steht,
die ebenfalls 1-2 Vollgeschosse aufweisen. Dadurch wird eine stadtebauliche Vertraglichkeit und ein ein-
heitliches Erscheinungsbild im Mischgebiet gewahrleistet.

Die maximale Traufh6he betragt 6,50 Meter fiir Wohnhauser und 9,00 Meter flir gewerbliche Hallen. Diese
Differenzierung beriicksichtigt die unterschiedlichen Anforderungen und Nutzungen der Gebaudearten. Die
geringere Traufhohe fir Wohnhauser tragt zur Wahrung des Wohncharakters und zur Vermeidung von
ubermaRiger Verschattung und Beeintrachtigung der Wohnqualitét bei. Die héhere Traufhéhe flir gewerbli-
che Hallen erméglicht eine funktionale und wirtschaftliche Nutzung der Gewerbeflachen, insbesondere fiir
den Zimmereibetrieb, der seinen Betrieb erweitern mdchte.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung im vorliegenden Bebauungsplan sind darauf ausge-
richtet, eine ausgewogene und vertragliche bauliche Entwicklung im Mischgebiet zu ermdglichen. Sie be-
ricksichtigen sowohl die Bedirfnisse der Wohnnutzung als auch die Anforderungen der gewerblichen Nut-
zung und tragen zur Schaffung eines harmonischen und funktionalen Ortsbildes bei.

Die Festsetzung der offenen Bauweise im vorliegenden Bebauungsplan fiir das Mischgebiet erfolgt aus
mehreren stadtebaulichen und funktionalen Griinden:

Stadtebauliche Integration und Harmonie:

Die offene Bauweise ermdglicht eine lockere Bebauung, die sich harmonisch in das bestehende Ortsbild
einfligt. Dies ist besonders bedeutsam in einem Mischgebiet, in dem sowohl Wohn- als auch Gewerbenut-
zungen koexistieren. Durch die offene Bauweise wird eine gleichméaRige Verteilung der Gebaude auf den
Grundstticken erreicht, was zu einem ausgewogenen und ansprechenden Erscheinungsbild beitragt.

Licht- und Luftzufuhr:

Weiterhin gewahrleistet die offene Bauweise eine bessere Belichtung und Beliiftung der Gebaude. Dies ist
besonders fiir Wohngebaude von Bedeutung, da eine ausreichende Versorgung mit Tageslicht und frischer
Luft die Wohnqualitat erheblich verbessert. Auch fiir gewerbliche Nutzungen, wie den Zimmereibetrieb, ist
eine gute Beliiftung vorteilhaft, um ein angenehmes Arbeitsumfeld zu schaffen.

Flexibilitdt und Anpassungsfahigkeit:

Die offene Bauweise bietet eine grofiere Flexibilitat bei der Gestaltung und Nutzung der Grundstticke. Dies
ist besonders wichtig fiir den Zimmereibetrieb, der seinen Betrieb erweitern mdchte. Durch die offene Bau-
weise kénnen die Gebaude und Hallen so angeordnet werden, dass sie den betrieblichen Anforderungen
optimal entsprechen und gleichzeitig genligend Freiflachen fiir Lagerung und andere betriebliche Zwecke
zur Verfligung stehen.

Vermeidung von GberméaRiger Verdichtung:

SchlieRlich tragt die offene Bauweise dazu bei, eine libermaRige Verdichtung der Grundstiicke zu vermei-
den. Dies ist grundlegend, um eine Uberlastung der Infrastruktur zu verhindern und die Lebensqualitat im
Mischgebiet zu erhalten. Durch die offene Bauweise wird sichergestellt, dass geniigend Freiflachen und
Grinflachen erhalten bleiben, was zur Erholung und zum Wohlbefinden der Bewohner und Nutzer beitragt.

Um ein zu enges Aneinanderriicken von Gebauden zu vermeiden und aus Griinden des Nachbarschutzes
wurde im Mischgebiet die Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften nach BayBO festgesetzt.
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44.

4.5.

Gestaltungsvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen im parallelen Bebauungsplan dienen dazu, ein einheitliches und harmo-
nisches Erscheinungsbild im Mischgebiet zu gewahrleisten und gleichzeitig den funktionalen Anforderungen
der verschiedenen Nutzungen gerecht zu werden.

Die Festsetzung einer rechteckigen Gebaudeform mit Satteldachern sowie die Zulassigkeit von Zelt- und
Walmdéachern orientiert sich an der bestehenden Bebauung im Ort, die hauptséchlich geneigte Dacher auf-
weist. Diese Dachformen sind traditionell und fiigen sich in das Ortsbild ein. Sie tragen zur Wahrung des
charakteristischen Erscheinungsbildes bei und fordern eine stadtebauliche Einheitlichkeit.

Die Begrenzung der Werbeanlagen auf 2,5 m? je gewerblicher Nutzung dient dazu, eine (ibermaRige visuelle
Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden. Durch diese Beschrénkung wird sichergestellt, dass Werbe-
anlagen in einem angemessenen Verhaltnis zur GebaudegroRe stehen und das Gesamtbild des Mischge-
biets nicht dominieren oder stéren.

Die Zuléssigkeit von Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 2,50 m ist insbesondere fiir den Zimmereibetrieb
von Bedeutung, da dieser eine weitgehend ebene Flache fiir seine betriebliche Nutzung benétigt. Das Ge-
lande im Mischgebiet ist leicht geneigt, und durch die Errichtung von Stiitzmauern kann eine ebene und
funktionale Betriebsflache geschaffen werden. Diese MalRnahme tragt zur betrieblichen Effizienz und zur
optimalen Nutzung des Grundstticks bei.

Die gestalterischen Festsetzungen im parallelen Bebauungsplan sind darauf ausgerichtet, ein harmoni-
sches und funktionales Mischgebiet zu schaffen. Sie berlicksichtigen die traditionellen Bauformen des Or-
tes, fordern ein einheitliches Erscheinungsbild und gewéhrleisten gleichzeitig die notwendigen betrieblichen
Anforderungen des Zimmereibetriebs. Durch die Begrenzung von Werbeanlagen und die Festsetzung von
maximalen Stlitzwandhdhen wird zudem ein ansprechendes und einladendes Strallenbild sichergestellt.

Grinordnerische Festsetzungen

Die Griinordnungsplanung ist in den parallelen Bebauungsplan integriert und besitzt gemai Art. 4 Abs. 2
und 3 BayNatSchG dieselbe Rechtswirkung wie der Bebauungsplan.

Ziel der grinordnerischen MalRnahmen ist es eigentlich, eine landschaftsgerechte Eingriinung des Misch-
gebietes zu gewahrleisten sowie die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu minimieren bzw. auszu-
gleichen. Auch die Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Erfordernisse schlagen sich in den griinordne-
rischen Festsetzungen nieder.

Durch die begrenzten Verhéltnisse der Flachen im Mischgebiet ist eine sinnvolle fachgerechte Eingriinung
in diesem Fall nicht mehr durchfilhrbar. Daher findet der Ausgleich auf einer externen Flache des gleichen
Naturraums in der Nahe von Darshofen statt (siehe Eingriffsregelung).

Wesentliche Beitrdge zum Schutz der Ressourcen sind die unzuléssige Versiegelung der sonstigen Freifla-
chen durch Belage aus Asphalt oder Pflaster. Lagerflachen sollten hier geschottert werden und sind damit
nur teilversiegelt.

Begriinungs- und Pflanzzeitpunkt:

Alle Begriinungs- und Pflanzmafinahmen sind vor oder bis zur Fertigstellung der BaumaRnahme anzulegen.
Diese Festsetzung soll daflir Sorge tragen, dass die Pflanzungen mdéglichst frilhzeitig ihre Funktionen erfiil-
len kénnen.
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4.6.

4.7.

Kostentrager griinordnerischer MaRnahmen

Samtliche Aufwendungen in Zusammenhang mit der fachgerechten Gestaltung der ErsatzmalRnahme, wie
Erd- und Pflanzarbeiten sowie die Umwandlung des Griinlandes werden vom Antragsteller erbracht.

Die Ausgleichspflicht umfasst dabei auch die zur Herstellung der Biotopfunktionen erforderlichen Pflege-
und EntwicklungsmalRnahmen.

Fir die Gemeinde fallen - mit Ausnahme der Verwaltungs- bzw. Verfahrenskosten fir die Durchfiihrung der
Bauleitplanverfahren - keine weiteren Kosten an.

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

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

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fiir die Eingriffe sowie die genauere Beschreibung der Aus-
gleichsmalnahmen wird ausfihrlich im Umweltbericht im Rahmen der Eingriffsbilanzierung dargestellt.

Zusammenfassend |&sst sich sagen, dass fiir die Kompensation des Eingriffs unter Hinzuziehung eines
Kompensationsfaktors von 0,6 ca. 950 m? Ausgleichsflache nachzuweisen sind. Diese kann vollstandig au-
Rerhalb des Geltungsbereichs auf der Teilflache aus FI. Nr. 346 Gmkg. Darshofen in Form einer Streuobst-
wiese nachgewiesen werden.

Sicherung der Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflache befindet sich im Eigentum von Privatpersonen. Die dauerhafte Sicherung der Erstge-
staltungs- und Pflegemafinahmen muss selbst durch einen dffentlich-rechtlichen Vertrag und durch Eintra-
gung einer dinglichen Sicherung sowie einer Reallast. tiber Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch
erfolgen.

GemaR § 17 Abs. 6 BNatSchG sind die Ausgleichsflachen von der Gemeinde an das Landesamt fiir Um-
weltschutz zu melden. An die Untere Naturschutzbehorde ist ein Abdruck zu Gbermitteln.

Emissionen/Immissionsschutz

Im Rahmen des parallelen Bebauungsplans fiir das Mischgebiet wird besonderer Wert auf den Immissions-
schutz gelegt, insbesondere im Hinblick auf die Schallemissionen, die durch den Zimmereibetrieb verur-
sacht werden. Die Erweiterung des Mischgebiets nach Siiden und die Errichtung neuer Hallen weiter ent-
fernt von der bestehenden Wohnbebauung im Norden tragen maRgeblich zur Reduzierung der Schallbelas-
tung bei.

Durch die Verlagerung der neuen gewerblichen Hallen in den sldlichen Teil des Mischgebiets wird eine
groRere Distanz zur bestehenden Wohnbebauung im Norden geschaffen. Diese raumliche Trennung filhrt
zu einer signifikanten Verringerung der direkten Schallemissionen, die die Wohnh&user erreichen. Die gro-
Rere Entfernung wirkt als natlirliche Barriere, die den Schallpegel, der die Wohngebiete erreicht, deutlich
reduziert.

Die Reduzierung der Schallbelastung tragt wesentlich zur Verbesserung der Lebensqualitat der Anwohner
bei. Durch die geplante Anordnung der neuen Hallen wird sichergestellt, dass die Wohngebiete weniger von
den betrieblichen Gerduschen betroffen sind, was zu einer ruhigeren und angenehmeren Wohnumgebung
fihrt.

Die MalRnahmen zur Reduzierung der Schallemissionen entsprechen den geltenden Immissionsschutzricht-
linien und -normen. Diese Richtlinien zielen darauf ab, die Bevolkerung vor schadlichen Umwelteinfliissen
zu schitzen und eine nachhaltige und vertragliche Entwicklung der Gebiete zu gewahrleisten. Die geplante
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4.8.

4.9.

49.1.

49.2.

4.10.

Erweiterung und die damit verbundene Verlagerung der Larmquellen sind daher ein wichtiger Schritt zur
Einhaltung dieser Vorgaben und zur Sicherstellung eines hohen Immissionsschutzstandards.

Die Festsetzungen im parallelen Bebauungsplan zur Verlagerung der neuen gewerblichen Hallen in den
stidlichen Teil des Mischgebiets tragen entscheidend zur Reduzierung der Schallbelastung fir die Wohn-
bebauung im Norden bei. Die Mainahmen sind somit ein wichtiger Bestandteil einer nachhaltigen und ver-
traglichen stadtebaulichen Entwicklung.

Verkehrliche Erschlieung / ruhender Verkehr

Das Baugebiet ist vollumfanglich mit éffentlichen Verkehrsflachen erschlossen. Weitere ErschlieRungmali-
nahmen sind nicht erforderlich.

Der im parallelen Bebauungsplan festgesetzte Stellplatzbedarf bezieht sich dabei auf die Stellplatzsatzung
des Marktes Lupburg und legt diese als zu beachtende Satzung mit fest.

Wasserversorgung
Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser kann (ber die értlichen zentralen Versorgungsanlagen der gemeindlichen
Wasserversorgung von Lupburg erfolgen. Grundlage hierfiir bildet die értliche Satzung des Zweckverban-
des der Wasserversorgungsgruppe Laber-Naab.

Loschwasser

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der Ge-
meinde (vgl. Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit Teil der Erschlieung im Sinn von § 123 Abs. 1 BauGB.
Die Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen.

In der Ausflihrungsplanung bzw. im Brandschutzkonzept werden konkrete Loschwassermengen ermittelt
und festgelegt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das értliche Energieunternehmen und ist sichergestellt. Fiir die konkre-
ten BaumaRnahmen sind die Anschlussméglichkeiten vor Ort beim zusténdigen Versorgungstrager, im Rah-
men der Objektplanung vom Vorhabentrager zu beantragen.

Fur den Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbautrager und anderer
Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaltnahmen im Plan-
bereich friihzeitig vor Baubeginn mit dem Energieversorger abgestimmt wird.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da ansonsten die Be-
triebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt sein kann. Baume und tiefwurzelnde Stréucher
dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Energieversorger
geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren.
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4.11.

4.12.

4.13.

Entwasserung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem.
Das eventuell anfallende Schmutzwasser kann Gber das vorhandene Kanalsystem zur 6ffentlichen Klaran-
lage abgeleitet werden. Entsprechende Kapazitaten sind noch vorhanden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern. Eine entsprechende Flache hierfiir steht auf
der Flur-Nr. 128, Gemarkung See zur Verflgung. Die fiir die Versickerung vorgesehene Flache befindet
sich direkt dstlich angrenzend an die Parzellennummer 9. Naheres hierzu siehe in der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Eine direkte Einleitung in den Karst ist aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet nicht zulassig. Ebenso
sind unterirdische Sickeranlagen unzuldssig. Die Versickerung von Niederschlagswasser muss iber be-
wachsenen Oberboden erfolgen. Ein Mindestabstand vom héchsten anzusetzenden Grundwasserstand von
1,0 mist einzuhalten. Aufgrund der sensiblen Geologie (Karst) ist zum Schutz des Grundwassers der Beginn
des Felszersatzes als Grundwasserstand anzunehmen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) ist wegen der Lage im Wasserschutzgebiet
nicht anwendbar. Eine erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ist also nicht
maglich. Es ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Neumarkt zu beantragen. Je nach Lage
der Versickerungsanlage kann eine Ausnahme von den Verboten der Schutzgebietsverordnung des Was-
serschutzgebiets Pexmiihle erforderlich werden.

Vom Vorhabentréger ist ein Entwésserungskonzept aufzustellen. Hierfir ist auch die Sickerfahigkeit der
anstehenden Boden zu uberprifen.

Brandschutz

Die FF Lupburg und See ist personell und materiell gut ausgestattet. Die Leistungsfahigkeit der ortlichen
Feuerwehr fir den Erstangriff ist gegeben.
Das Geratehaus der FF See ist ca. 350 m Fahrstrecke vom Plangebiet entfernt. Es bestehen keine Beden-
ken beziglich der Einhaltung der Hilfsfrist.

Denkmalpflege

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse sind keine bodendenkmalpflegerischen Belange von der Bauge-
bietsausweisung betroffen.
Dennoch wird folgender Hinweis in den parallelen Bebauungsplan mit aufgenommen:

Die archéologische Denkmalpflege weist darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der
Meldepfilicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
mél Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Das in ca. 200 m Luftlinie liegende Baudenkmal ,Zugehdriger Backofen mit Satteldach, Bruchstein, 1. Hélfte
19. Jh.“ist vom Plangebiet aus nicht sichtbar. Eine Beeintrachtigung des Denkmals ist nicht erkennbar.

Auch die weiteren Denkméler im Ort (Kirche, ehem. Pfarrhaus, Grabmal, Scheune) sind durch die Planung
nicht betroffen.
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Wesentliche Auswirkungen des parallelen Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des parallelen Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der bisher im oder in der Umgebung des
Baugebietes wohnenden Menschen.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten. Eingriffe in den Naturhaushalt
werden durch Festsetzungen zur Begriinung und zu internen und externen Ausgleichsflachen kompensiert.

Aufgrund freier Kapazitaten bei den Einrichtungen der Infrastruktur bedingt die Ausweisung des Baugebie-
tes voraussichtlich keine weiteren Investitionen durch die éffentliche Hand.

Umweltbericht

Der Umweltberiecht liegt als gesonderter Teil dem parallelen Bebauungs- und Griinordnungsplan bei. Auf
diesen Umweltbericht wird an dieser Stelle verwiesen. Er enthalt auch die Ermittlung der notwendigen Kom-
pensationsmaflnahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Beschreibung der Ausgleichs-
mafnahmen und ggf. erforderlicher artenschutzrechtlicher MaRnahmen.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Um die geplante bauliche Nutzung, die ErschlieBung und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter
Wahrung offentlicher und privater Belange sicherzustellen, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich.

Malnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Der Eigentlimer der Zimmerei hat die Flachen des Erweiterungsgebietes bereits erworben. Maknahmen zur
Bodenordnung werden daher nicht erforderlich sein.

Wesentliche Aufgaben zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes stellt die Umsetzung der ent-
sprechenden Ausgleichsmafinahmen dar.

Aufgestellt am 11.09.2025
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