MARKT DONAUSTAUF
LANDKREIS REGENSBURG
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

Einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB
, Donaustauf Nord —

2. Deckblattanderung®

- Begrindung, Umweltbericht -

Planverfasser:

Cil ALTMANN

INGENIEURBURDE

NIEDERLASSUNG NEUTRAUBLING

Pommernstrale 20 l

D-92073 Naurauting Vorentwurfsfassung: 03.08.2023
FON +49 f0)9407 9211-0

ol bl Entwurfsfassung: 04.04.2024

Intemet: m.llm_ﬁnn-hwllw_:.de !
e-mei: neuiraubling@alimann-ingenieure.de | SatZUﬂgSfaSSUng R



Markt Donaustauf, Einfacher B-Plan ,Donaustauf Nord — 2. Deckblattdnderung* Begrindung, Umweltbericht

Inhaltsverzeichnis

1 Anlass, Ziel und Zweck der Deckblatt&nderung.........ccoouueeiiiiiiiiiiiiiiiieee e 4
2 Geografische Lage, TopOografi€. ... e 4
3 Planungsrechtliche AusgangsSituation........c.ooooeiiiiiiiiiiii e 6
3.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot ............ccccoiiiiii 6
3.2 Verbindliche BauleitplanuUNQ ............couuuuiiiii i eeeeeans 7
3.3 VerfahrenSWahl..........ooooiiiiiiiiii 9

4 Inhalte der DeckblattAnderung ........coooeviiiiiiii i 12
5 Wesentliche Auswirkungen der DeckblattAnderung...........ccccoeveeiieiiiiieeiieeeiiinn. 14
L0t R £ Tod o] 1= KU g o PSR 14
51.1 VerkenrsersSChlief3UNG ..........ueeueeiiiiiiiiiiiiii e 14
5.1.2 TrNKWASSEIVEISOIGUING ...eeeeeiiii e e eeeeeeeitia e e e e e e e eeetie s e e e e e e e eeeen e e e e e e eeeeennnnnns 14
5.1.3 SChMUIZWASSErENTSOIGUING . .ceevvviiiiieeeeeeeeeeitie e e e e e e e e e e e e e e e et e e e e e eees 14
514 NiederschlagswasSerentSOIgUNG.......uuuuieeeeiieeeiiiiee e e e e e e eeeerie e e e e e e e eeear e 14
515 Stromversorgung / TelekommuniKation ..................eeeeeeeimiiiiieeieiiii. 15
5.1.6  ADFallentSOrgUNG .......oooviiiii i e 15
5.1.7 BrandSCNULZ .........oo oo 15

5.2 IMMISSIONSSCNULZ .......oiiiiiiiiiiiiie e e e 15
5.3 BIOIOPE ittt 16
5.4  Natur- und LandschaftSSCNULZ .............coooiiiiiiiiiii e 17
5.5 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SAP).........cevvvviiiiiiiiiiiiiiieiieieieeeeeee 17
5.6 KINAErSPIBIPIAIZE ... oo e e e eean 18
5.7 Baugrund und BodenverhaltNiSSe ..........coooi i 18
5.8 WASSEN ..ottt 18
5.9 AIASTEN...cciiiieiiiiiieeeeee e 18
5.10 DenKmMalSCRULZ ...........uuuiiiiiiiiiiie et e e 19
L0t I R €1 W o T [T T RPN 20
5.11.1 Leitziele der GrinordnUNG .........oooeeuuueiiie e e e e e e 20
5.11.2 Bedeutung flr den Naturhaushalt...............cccccceeii i, 20
5.11.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Ausgleich ..............oooviiiiiiiiiiiiiiiinnnne. 20

6  ANLAGE - UMWEIDEriChT ....ouiiiiiiiiie e 21
6.1  Beschreibung der ANGEIUNG ..........coueeiiiieiieie ettt 21
6.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens............ccccovviviiiiiiie e 21
6.1.2 Prifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmaoglichkeiten .......................... 21
Vorentwurfsfassung: 03.08.2023 Seite 2 von 27
Entwurfsfassung: 04.04.2024 17.1049.N.006

Satzungsfassung: __._



Markt Donaustauf, Einfacher B-Plan ,Donaustauf Nord — 2. Deckblattdnderung* Begrindung, Umweltbericht

6.1.3 LandschaftSplan .........oooo oo 21
6.1.4 Sonstige Fachplane und Verordnungen .................eeeeeeeieeeeieimeeimeieeeieeineneennnnnn. 21
6.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes.............ooevvvieiiiiieeiiieiiiiiii e 21
6.2.1 SCNULZGUE MENSCN.....eiiiiiiii e nnnnnnes 21
6.2.2 Schutzgut Tiere und PlANZEen .............ooviiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 22
6.2.3 SCNULZGUE BOUEBN ...ttt e e 22
6.2.4 SCRUIZGUE WASSET ...ttt e e e e e e et e e e e e e aeeaes 22
6.2.5 Schutzgut KM@ / LUFE .....eeeeeeeeeeeeeeee e 23
6.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild.............cccooooeeiiiiiiiiii e, 23
6.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige SachgULer..............evvevveiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 23
6.2.8  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern..........ccccccceivveeiiiiiiiiiiiinieeeeeee, 24
6.3 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Anderung..........c..cccoeeeveeeeeeecneecenenn.. 24
6.3.1 SCNULZGUE MENSCN ... ennnnnnes 24
6.3.2 Schutzgut Tiere / PAIANZEN ........oovviiieieeeeeeeeeeeeeee e 24
6.3.3 Yol o101 740 [0 0 = To o [= o [ 25
6.3.4 SCRULZGUE WASSE ...ttt e e e e e e e e e e e aeeeaes 25
6.3.5 Schutzgut KM@ / LUFE ..o 26
6.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgditer ............ 26
6.3.7 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (NUIIVAITANTE) ......eeeeiieiiiiieiieiieei ettt nnnnnnnes 26
6.3.8  Art und Ausmald von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen.................. 27
6.3.9  Ausgleichsmalnanmen..............ouiiiiiiiiiiiiie e 27
6.4  Verfahren und Methodik der Umweltprifung..........cccooviviiiiiiiiiiicce e, 27
6.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
L 01 (=T = Vo 1= o 1 27
6.6  Grenzuberschreitender Charakter der AUSWIrKUNGEN .........oovvvvivviiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieee, 27
Vorentwurfsfassung: 03.08.2023 Seite 3 von 27
Entwurfsfassung: 04.04.2024 17.1049.N.006

Satzungsfassung: __._



Markt Donaustauf, Einfacher B-Plan ,Donaustauf Nord — 2. Deckblattdnderung* Begrindung, Umweltbericht

1 Anlass, Ziel und Zweck der Deckblattanderung

Das Erfordernis zur Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Donaustauf Nord — 2. An-
derung” ergibt sich zum einen aus dem stadtebaulichen Ziel der Marktgemeinde, gemal der
politischen Forderungen im Marktgemeindegebiet eine sinnvolle Nachverdichtung nach dem
Gebot der Innenentwicklung und zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden anzustreben
bzw. zu ermdglichen.

Hierfur sollen insbesondere Bauflachen in zentraler Lage, die tiber grol3e Grundstticksflachen
mit bislang kleinen, tGberbaubaren Flachen verfigen, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr eine bauliche Nachverdichtung geschaffen werden.

Zum anderen ergibt sich das Erfordernis aus der gestiegenen Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen im Gemeindegebiet. Der Verwaltung liegen bereits konkrete Bauanfragen vor, die eine
Bebauung auf den noch unbebauten (und bisher nicht Gberbaubaren), hinteren Grundstiicks-
flachen im Anderungsbereich vorsehen.

Die Bauflachen befinden sich in einem Uberplanten Bereich nach § 30 BauGB. Der hier bislang
wirksame Bebauungsplan setzt kleinteilige Baufenster fest, die einer Nachverdichtung und Be-
bauung im hinterliegenden Grundstticksteil entgegenstehen.

Die Marktgemeinde mdochte somit den bisherigen Bebauungsplan andern und in einen einfa-
chen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB umwandeln. Die neuen Festsetzungen erset-
zen die bisherigen Festsetzungen innerhalb des Anderungsbereiches und heben diese auf.

Ziel der Marktgemeinde ist es zum einen, eine sinnvolle Nachverdichtung auf bereits erschlos-
senen Grundstiicken im Ortskern von Donaustauf planungsrechtlich zu ermgglichen.

Zum anderen soll sich die zukinftige Bebauung auf den Grundstiicken in die bereits vorhan-
dene Bebauung im Ortskern einfiigen. Mit der Anderung soll verhindert werden, dass Baulii-
cken oder hinterliegende Grundstiicke mit unverhaltnismafiig grofen Mehrfamilienhdusern
oder Geschosswohnungsbauten nachverdichtet werden. Neue Bauvorhaben sollen zukunftig,
neben den Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes, nach § 34 BauGB beurteilt wer-
den.

Nicht zuletzt soll mit der Bauleitplanung weiterhin eine ausreichende Durchgriinung der Bau-
flachen gewahrleistet werden.

Eine Zersiedelung der Landschaft oder die Umwidmung bisher landwirtschaftlich genutzter
Flachen im AuBenbereich kann durch die vorliegende Anderung vermieden werden.

Somit ergibt sich das Erfordernis zur Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes nach § 30
Abs. 3 BauGB, um weiterhin eine stadtebaulich sinnvolle Ordnung und Entwicklung innerhalb
des Anderungsbereiches zu sichern und zu steuern.

Die Flachen sind bereits erschlossen und zum Grof3teil bebaut.

Die regional- und landesplanerischen Ziele stehen der vorliegenden Bauleitplanung nicht ent-
gegen.

2 Geografische Lage, Topografie

Die Marktgemeinde Donaustauf liegt im 6stlichen Landkreis Regensburg, rund 8 km vom
Oberzentrum Regensburg entfernt.

Die Anderungsflachen befinden sich im Ortskern von Donaustauf, rund 350 m nordéstlich der
Burgruine Donaustauf.

Im Westen grenzen Wohnbauflachen, die Grundschule sowie eine Kinderkrippe an. Im Nor-
den, Osten und Siden setzen sich ebenfalls Wohnbauflachen fort.
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Das stadtebauliche Umfeld ist vorrangig von freistehenden Einzelhausern in offener Bauweise
mit zwei Vollgeschossen gepragt.

Im Westen grenzen die Jahnstrafl3e, im Norden die Durerstrae und im Osten die Lessing-
straRe an den Anderungsbereich an. Innerhalb der Anderungsflachen verlaufen die Goethe-
und die SchillerstralRe. Alle genannten StralRen dienen als Anwohnerstral3en bereits der Er-
schlieBung der Bauflachen.

Die Anderungsflachen sind von Norden nach Siidosten geneigt.

Die Flachen sind bereits zum Grol3teil mit freistehenden Einzel- und Doppelhdusern bebaut.
Lediglich zwei Parzellen sind derzeit unbebaut.

Donaus
MarkEggs_ Rathans)

o
Unterwdrth
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Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 4,0 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flache in m?
Bauflachen 38.003,47
Offentliche Verkehrsflachen 2.332,01
Gesamtflache 40.335,48

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Donaustauf vom 22.12.2005 ist der Ande-
rungsbereich als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO dargestellt.

Im Norden, Siuden, Sudosten und Sudwesten grenzen Wohnbauflachen an. Im Nordosten
setzt sich ein Dorfgebiet fort. Im Westen schlief3t sich das Sondergebiet ,Schule” an.

Der nordliche Anderungsbereich liegt partiell im Bewilligungsfeld ,Sulzbach* zur Gewinnung
von Flussspat.

Darlber hinaus liegt laut Flachennutzungsplan ein Teilbereich des nérdlichen Anderungsbe-
reiches im FFH-Gebiet. Dieses wurde zwischenzeitlich jedoch aktualisiert, die Anderungsfla-
chen liegen nun aufRerhalb dieses Schutzgebietes.

| - g ol | N\ * i3

Lage der Anderungsflachen (gelb) im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Donaustauf, 0.M.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht weiterhin den Ausfihrungen des Flachennutzungs-
planes. Das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird weiterhin
beachtet.

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.
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3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die Anderungsflachen liegen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Donaus-
tauf - Nord“, der am 05.05.1967 Rechtskraft erlangte. Damit liegen die Anderungsflachen in
einem Gebiet nach § 30 BauGB.
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Auszug des B-Plans ,Donaustauf - Nord“ vom 05.05.1967, 0.M.

Der Bebauungsplan ,Donaustauf - Nord“ setzt u.a. kleinteilige Baufenster fest, die mittels Bau-
grenzen und Baulinien definiert sind. Durch die festgesetzte Lage der Uberbaubaren Flachen
sind Hauptgebaude und Garagen lediglich im stral3en-zugewandten Grundsticksteil zulassig.
Eine Bebauung der hinterliegenden Grundsticksflachen im Sinne der Nachverdichtung ist
nicht maoglich.

Am 19.02.1974 wurde der B-Plan ,Donaustauf Nord" im Bereich der heutigen Flurstiicke Nr.
383, 383/4, 383/6 und 383/7 der Gemarkung Donaustauf geandert. Hierbei wurden aus drei
Baugrundstiicken vier Parzellen entwickelt. Eine dokumentierte Nummerierung der Anderung
liegt nicht vor. Der raumliche Geltungsbereich dieser Anderung liegt auRerhalb des Geltungs-
bereiches der 2. Deckblattanderung.

Eine dokumentierte 1. Anderung und Erweiterung des B-Plans ,Donaustauf - Nord" erfolgte
am 07.05.1986, die die heutigen Flursticke Nr. 418/9 (TF), 425, 425/2, 425/3, 425/4, 426,
426/3, 426/6, 427, 427/1, 42712, 474/1 (TF), 476/1 und 477 (TF) umfasste. Im Zuge der 1.
Anderung und Erweiterung wurden die heutigen Flurstiicke 474/1 (TF), 476 und 477 (TF) in
den Geltungsbereich mit aufgenommen und eine Bebauung ermdglicht. In den bereits Uber-
planten Flurstiicken wurden die Parzellen verkleinert und jeweils neue Baugrenzen festge-
setzt, um eine Nachverdichtung zu erméglichen.

Die Festsetzungen der 1. Anderung und Erweiterung des B-Plans ,Donaustauf - Nord“ wurden
am 15.11.1990 durch die ,Aufhebung in den Teilbereichen Karlstrasse, Moltkestrasse und Ab-
schnitt Nord" wieder aufgehoben.
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Auszug der nicht nummerierten Anderung des B-Plans ,Donaustauf - Nord* vom 19.02.1974, 0.M.
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Auszug der 1. Anderung des B-Plans ,Donaustauf - Nord“ vom 07.05.1986, 0.M.
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Nordostlich des Geltungsbereiches der 2. Deckblattdnderung grenzt das Baugebiet WA
.Strath-Areal” an, welches am 04.08.2018 Rechtskraft erlangte. Die betroffenen Flachen wur-
den im Rahmen einer 3. Deckblattdnderung des FNPs (ortsiblich bekannt gemacht am
29.11.2017) von einem Dorfgebiet (MD) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geandert.

In Richtung Stden und Westen grenzen Flachen an, die aufgrund der vorhandenen stadte-
baulichen Struktur nach § 34 BauGB einzustufen sind. In Richtung Norden grenzen Aul3enbe-
reichsflachen nach § 35 BauGB an.

3.3 Verfahrenswabhl

Laut § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden ,Bauleitplane aufzustellen [und zu &ndern], sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist".

Dabei sollen Bauleitplane eine ,nachhaltige stadtebauliche Entwicklung (...) gewahrleisten.
(...) Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwick-
lung erfolgen“ (8 1 Abs. 5 BauGB).

Dabei sollen insbesondere Bauleitplanungen erfolgen, die der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Maf3nahmen der Innenentwicklung dienen.

Die Anderungsflachen sind bereits (iber die Goethe- und Schillerstrae erschlossen. Die ge-
nannten Strafl3en sind bereits vollstandig hergestellt. Ein Ausbau ist derzeit weder erforderlich
noch vorgesehen.

Die Bauparzellen sind bereits zum Grof3teil mit freistehenden Einzel- und Doppelhdusern in
zweigeschossiger (E+1), offener Bauweise mit flachen Satteldachern bebaut. Die Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen fir Haupt- und Nebengebaude sind bislang mittels kleinteiliger Bau-
felder mit Baugrenzen und entlang der ErschlieBungsstraf3en mittels Baulinien festgesetzt.
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Lediglich zwei Parzellen (Flurstiicke Nr. 412/7 und 408, Gemarkung Donaustauf) sind derzeit
unbebaut. Die Parzellen werden vorrangig wohnbaulich genutzt, auf dem Flurstiick Nr. 408/7
der Gemarkung Donaustauf (Ludwigstr. 22) befindet sich eine gewerbliche Nutzung.

Die Parzellen mit freistehenden Einzelhdusern umfassen ca. 370 m2 (Flurstiick Nr. 408/4, Ge-
markung Donaustauf) bis ca. 1.840 m? (Flurstiick Nr. 428, Gemarkung Donaustauf). Der tuber-
wiegende Teil der Parzellen besteht jedoch aus Grundstiicken mit ca. 800 — 900 m2 Flache,
welche rechteckig als sogenannte ,Handtuchgrundstiicke* zugeschnitten sind. Die vorhan-
dene Bebauung innerhalb dieser Parzellen ist (aufgrund der bisherigen Festsetzungen) Uber-
wiegend stral3enseitig angeordnet, die hinterliegenden Grundsticksflachen der ,Handtuch-
grundstiicke" sind unbebaut.

Innerhalb der Anderungsflachen zeigen sich bereits Nachverdichtungstrends. Zum einen er-
folgte die Teilung von verhéltnismaflig grofRen ,Handtuchgrundsticken® zur Errichtung von
Einzelhdusern, wie z.B. auf den Flurstiicken Nr. 417/1 und 417/4 sowie 410 und 410/2, Ge-
markung Donaustauf. Das ,Handtuchgrundstiick Flur Nr. 425/3 der Gemarkung Donaustauf
wurde fir die Errichtung eines Doppelhauses nicht geteilt.

Zum anderen erfolgte die Teilung von Einzelhaus-Parzellen zur Errichtung von Doppelhdusern
(Flurstticke Nr. 409 und 409/8; 408/2 und 408/8 - 408/14). Das Flurstiick Nr. 409/2 der Gemar-
kung Donaustauf wurde hierfur nicht geteilt.

Die vorhandene Bebauung innerhalb der Parzellen umfasst Grundflachen von ca. 80 m? (Dop-
pelhaushalfte) bis 280 m2 (Einzelhaus) (jeweils ohne Nebengebéaude). Bereits geteilte oder
verkleinerte Parzellen schopfen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bereits nahezu aus.

Die verhaltnismaRig grof3en, noch bestehenden ,Handtuchgrundstiicke* sind (aufgrund der
bisherigen Festsetzungen) dagegen nur ca. zur Halfte der Grundstiucksflache bebaut. Damit
sind hier konkrete Innenentwicklungsflachen und -potentiale zur Nachverdichtung vorhanden.

Aufgrund der nahezu vollstandigen Bebauung der Anderungsflachen (ibt diese bereits eine
stadtebauliche Pragung innerhalb des Gebietes aus.

Die Marktgemeinde mdchte mit der vorliegenden Deckblattanderung die Gberbaubaren Grund-
stucksflachen innerhalb des Anderungsbereiches erweitern bzw. die bislang festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien auflésen, um eine sinnvolle Nachverdichtung von bislang unbebau-
ten, hinterliegenden Grundstiicksteilflachen zu erméglichen.

Damit dient der Bebauungsplan der Nachverdichtung und als MaRnahme der Innenentwick-
lung.

Die Anderungsflachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Donaustauf Nord*
nach § 30 BauGB.

Da den Baugrundstiicken das vorhandene Baurecht zukiinftig aber nicht komplett ,entzogen*
und kunftige Bauvorhaben weiterhin nach dem Gebot des Einflugens beurteilt werden sollen,
entschied sich die Marktgemeinde fur die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes nach
§ 30 Abs. 3 BauGB.

Es wurde sich bewusst gegen die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans oder eine
Anderung des bestehenden (qualifizierten) Bebauungsplanes entschieden, da der Anderungs-
bereich bereits Uberwiegend bebaut und erschlossen ist und Bauvorhaben im Freistellungs-
verfahren ohne Mitwirken des Bauausschusses verhindert werden sollen.

Nicht zuletzt bliebe bei einer qualifizierten Bauleitplanung die rechtliche Problematik der Er-
schlieBung der hinterliegenden Grundstiicke und ggf. Eingriffe in bestehende (Privat)Rechte
bestehen. Dies mdchte die Marktgemeinde bewusst vermeiden.

Von einer Aufhebung des Bebauungsplanes ,Donaustauf Nord“ und eine reine Beurteilung
von kinftigen Bauvorhaben nach 8 34 BauGB soll ebenfalls abgesehen werden, um eine Uber-
pragung des Ortskerns durch stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.
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Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
,Donaustauf Nord“, die innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Deckblattdnderung liegen, er-
setzt und aufgehoben werden.

Die raumlichen Geltungsbereiche der bereits bestehenden Bebauungsplane, Anderungen und
Aufhebungen sowie der 2. Deckblattanderung sind in der Planzeichnung zeichnerisch darge-
stellt. Die betroffenen Flurstiicke der 2. Deckblattanderung sind in der Satzungspraambel ge-
nannt. Unter Pkt. 4 der textlichen Festsetzungen ist die Rechtsfolge eindeutig und konkret
bestimmt.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt eine Teilaufhebung des B-Plans ,Donaustauf
Nord“ mit gleichzeitiger Neuaufstellung fir denselben Geltungsbereich.

Flachen, fir die bereits eine Aufhebung des Ursprungsplans erfolgte, werden aus dem Gel-
tungsbereich der 2. Deckblattanderung herausgenommen.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Deckblattdnderung umfasst lediglich die Flachen des B-
Plans ,Donaustauf - Nord", fur die die Gemeinde sowohl aufgrund der Grundstticksgréf3e und
des -zuschnitts Nachverdichtungspotentiale sieht als auch bereits konkrete private Anfragen
fur eine Nachverdichtung vorliegen.

Von einer Uberplanung der verbleibenden Flachen des B-Plans ,Donaustauf Nord* wird auf-
grund der fehlenden Erforderlichkeit abgesehen. Hier gelten weiterhin die verbindlichen Fest-
setzungen des B-Plans ,Donaustauf - Nord“ einschlieBlich der bereits erfolgten Anderungen.

Von einer Uberplanung des Geltungsbereiches der unnummerierten B-Plan-Anderung von
19.02.1974 wird ebenfalls aufgrund der fehlenden Erforderlichkeit abgesehen. Das hier bereits
bestehende Baurecht nutzt die vorhandenen Grundstticke sinnvoll und stadtebaulich vertrag-
lich aus, weitere Moglichkeiten zur Nachverdichtung werden hier nicht gesehen.

Im Falle einer Unwirksamkeit der vorliegenden 2. Deckblattdnderung wirden dessen Festset-
zungen fur unwirksam erklart werden. Aufgrund der textlichen Festsetzung unter Ziffer 4 der
2. Deckblattdnderung, die die Aufhebung und das Ersetzen der Festsetzungen des B-Plans
,Donaustauf Nord“ durch die neuen Festsetzungen bestimmt, erlischt im Falle einer Unwirk-
samkeit der 2. Deckblattdnderung gleichzeitig auch die Wirksamkeit des B-Plans ,Donaustauf
Nord“ innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Deckblattdnderung. Die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches der 2. Deckblattanderung waren dann als ein Gebiet nach § 34 BauGB
einzustufen und kiinftige Bauvorhaben nach dem Gebot des Einfligens zu beurteilen.

Eine Beurteilung nach § 34 BauGB kann den Anforderungen an eine nachhaltige und geord-
nete stadtebauliche Entwicklung aufgrund der vorhandenen Siedlungsstrukturen innerhalb
und auBerhalb des Geltungsbereiches der 2. Deckblattdnderung weiterhin entsprechen.

Fir die betroffenen Grundeigentiimer ware im Falle einer Unwirksamkeit der 2. Deckblattan-
derung aufgrund der vorhandenen Siedlungsstrukturen lediglich eine Bebauung nach § 34
BauGB mdglich. Eine Nachverdichtung in den hinterliegenden Grundstucksteilflachen ware,
wie bisher, somit nicht mdglich. Der bisherige stadtebauliche Zustand wiirde beibehalten wer-
den. Eine negative Beeintrachtigung betroffener Grundeigentiimer kann damit ausgeschlos-
sen werden.

Stadtebauliche Fehlentwicklungen waren aufgrund der o.g. Einstufung der Bauflachen eben-
falls nicht zu erwarten.
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4 Inhalte der Deckblattanderung

Im Nachfolgenden werden die bisherigen und neuen Festsetzungen gegeniibergestellt sowie
kurz begriindet.

Bisherige Festset- Neue Festsetzung mit Begriindung
zung
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohnge- | Verzicht auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung

biet (WA) Begriindung:

Ergibt sich zuklnftig aus der vorhandenen Art der baulichen Nut-
zungen im stadtebaulichen Umfeld

> Nutzungskatalog des 8§ 4 BauNVO

> Gemeinde entschiedet, ob sich die geplante Art der baulichen
Nutzung in das Umfeld einflgt

4.1 Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ und GFZ nicht Grundflachenzahl max. 0,35

festgesetzt Geschossflachenzahl max. 0,6

Begrindung:

Zukuinftige Bebauung soll sich in das vorhandene stadtebauliche
Umfeld (welches sich aus den bisher festgesetzten Baugrenzen
und -linien ergab) einfligen

> Umfeld bereits von aufgelockerter Bauweise gepragt

> Vermeidung von zu starker, unverhaltnismalliger Verdichtung
Festsetzung des Bau- | max. zwei Vollgeschosse (lI) fir Hauptgebaude

typs E+1 (zwingend) Begriindung:

Umfeld bereits von E+1 Bauweise gepragt

> |l Vollgeschosse flugen sich ins Umfeld ein

> Bautyp E (I Vollgeschoss) soll zukinftig ermdglicht werden

> Vermeidung von Uberpragung und zu starker Verdichtung
Festsetzungen zu Ga- | Wird verzichtet

ragen und Nebenge- | Begriindung:

bauden Ergibt sich zuklnftig aus der Bauweise der naheren Umgebung
> Gemeinde entschiedet, ob sich das Bauvorhaben in das Umfeld
einfigt
Festsetzung von Re- | Wird verzichtet
gelbeispielen mit Begriindung:
Dachneigung, Knie- Ergibt sich zukunftig aus der Bauweise der ndheren Umgebung
stock und Wandho- > Gemeinde entschiedet, ob sich das Bauvorhaben in das Umfeld
hen einflgt

4.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (88 22, 23 BauNVO)

Offene Bauweise fest- | Offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern

gesetzt Begriindung:

Im Umfeld bereits Einzel- und Doppelhaus-Bebauung vorhanden
> fligen sich ins stadtebauliche Umfeld ein

> geschlossene oder abweichende Bauweise nicht erforderlich

Festsetzung von Verzicht auf zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen, First-
kleinteiligen Baufel- richtung oder Flachen fir Garagen/Stellplatze/Nebenanlagen
dern mit Baugrenzen, | Begriindung:

und Baulinien fr Keine Einschrankungen zur Stellung von Haupt- und Nebenge-

Haupt- und Nebenge- | bauden sowie Stellplatzen und Garagen
bauden/Garagen, bin- | > fur grof3eren Gestaltungsspielraum der Bauherren

denden Firstrichtun- > stadtebaulich nicht erforderlich

gen,
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Mindestseitenverhalt-
nisse, An- und Um-
bauten miissen sich
baulich unterordnen

> Zulassigkeit kiinftiger Bauvorhaben richtet sich nach dem Gebot
des Einfugens in die ndhere Umgebung

> Regelungen zu Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sind weiter-
hin einzuhalten

4.3 Zahl an Wohnungen je Wohngeb&ude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Maximale Zahl an
Wohnungen je Wohn-
gebaude nicht festge-
setzt

Je Einzelhaus sind max. 2 Wohnungen zuléssig.

Je Doppelhaushélfte ist max. 1 Wohnung zulassig.

Begrindung:

Vermeidung von zu starker, unverhaltnisméRiger Verdichtung in-
nerhalb der Gebaude

> Vermeidung von zu starker Verkehrszunahme

Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

4.4 Fihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (8 9

Freileitungen sind un-
zulassig

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig.
Begrundung:

Vermeidung negativer Auswirkungen auf Schutzgiter Mensch
und Orts- und Landschaftsbild

Festsetzungen zu Ein-
friedungen, Aul3en-
werbung, Terrassen

Wird verzichtet

Begrindung:

Verweis auf ortliche Stellplatz-, Freiflachen- und Einfriedungssat-
zung

4.5 Grinordnung

Keine Festsetzungen
zur Grunordnung

Mindestbegrinung:

o Gartnerische Begriinung nicht versiegelter Flachen

¢ Griinflachenanteil mindestens 50 % des Gesamtgrundsticks

¢ Ausschluss von Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen und
wassergebundenen Decken als Grinflache

Begrindung:

Gewabhrleistung einer Mindestbegriinung zur Eingriinung der Bau-

flachen

> Festsetzungen ausreichend fir Ortsentwicklung

Baumpflanzungen:

¢ Je Wohneinheit ist mindestens ein standortheimischer Laub-
baum anzupflanzen

¢ Freiflachengestaltungsplan ist im Bauantrag beizuftigen

¢ keine Pflanzliste vorgegeben

Begrindung:

Gewaéhrleistung einer Mindestbepflanzung innerhalb der Parzellen

> Bezug zur Wohneinheit (anstelle zur Grundstucksflache) garan-

tiert die Anpflanzung von mindestens einem Baum je Parzelle

> Festsetzungen ausreichend fir Ortsentwicklung

Niederschlagswasser:

Versickerung auf den Parzellen Uber belebte Bodenzone oder
Sammlung und Ableitung per Notlberlauf an den bestehenden
Mischwasserkanal

Begriindung:
Entlastung der vorhandenen Mischwasserkanalisation

5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

keine

Empfehlungen fir Bauherren
Hinweise auf Richtlinien und Vorschriften
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5 Wesentliche Auswirkungen der Deckblattdnderung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 VerkehrserschlieBung

Die Anderungsflachen sind im Westen (ber die bestehende Jahnstrale, im Norden uber die
Durerstral3e und im Osten Uber die Lessingstraf3e erschlossen.

Innerhalb der Anderungsflachen verlaufen die bestehende Goethe- und die Schillerstralie.
Bis auf die Durerstral3e sind alle Stral3en bereits vollstandig hergestellt.
Donaustauf verfugt tiber keinen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG.

Die nachste Haltestelle des OPNV Regionalbus liegt im Kreuzungsbereich LudwigstraRe/
Rembrandtstral3e, im Stden unmittelbar angrenzend.

5.1.2 Trinkwasserversorgung

Die Anderungsflachen sind bereits an die bestehenden Versorgungsleitungen der REWAG in
den umliegenden Straf3en angeschlossen. Der Druck ist ausreichend.

Die REWAG verweist auf einen mittelfristigen Handlungsbedarf an den Versorgungsleitun-
gen, inklusive der Anschlussleitungen.

5.1.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungsflachen sind bereits an die bestehenden Entsorgungsleitungen der Marktge-
meinde in den umliegenden StralRen angeschlossen. Hier besteht ein Mischwassersystem.

5.1.4 Niederschlagswasserentsorgung

Die Anderungsflachen sind bereits an die bestehenden Entsorgungsleitungen der Marktge-
meinde in den umliegenden StraRen (Mischwasserkanal) angeschlossen.

Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird (wie bisher)
direkt in den bereits bestehenden, 6ffentlichen Mischwasserkanal innerhalb der Stral3en ein-
geleitet.

Gleiches gilt fur die bestehenden, bereits bebauten Grundstiicke im Anderungsbereich. Das
hier anfallende Niederschlagswasser wird ebenfalls in den bestehenden Mischwasserkanal in
den angrenzenden Strafl3en eingeleitet.

Im Rahmen der 2. Deckblattdnderung wird festgesetzt, dass das auf den Privatgrundstiicken
anfallende Niederschlagswasser zukinftig entweder Vorort Uber die belebte Bodenzone zu
versickern oder auf dem Baugrundstick zu sammeln und mit einem gedrosselten Notuberlauf
an den bestehenden Mischwasserkanal abzuleiten ist.

Auf den privaten Parzellen sollten zur Beurteilung der Sickerféhigkeit des Baugrunds rechtzei-
tig Sickerversuche durchgefihrt werden. Die Ergebnisse und Gutachten sind der Gemeinde
vorzulegen.

Falls keine ausreichende Sickerfahigkeit des Baugrunds gegeben ist, ist eine gedrosselte Ein-
leitung von Niederschlagswasser in den angrenzenden Mischwasserkanal mdglich.

Es ist die Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung des Marktes Donaustauf (Ent-
wasserungssatzung - EWS) in der aktuell gliltigen Fassung zu berticksichtigen.

Das Gelande ist von Norden nach Sidosten geneigt. Aufgrund der Topografie ist bei
(Stark)Regenereignissen mit wild abflieendem Hang- sowie Schichtenwasser aus Richtung
Norden zu rechnen.
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5.1.5 Stromversorgung / Telekommunikation

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sind bereits Versorgungsleitungen verlegt, ein An-
schluss an diese ist mdglich.

5.1.6 Abfallentsorgung

Die Parzellen kbnnen mit Entsorgungsfahrzeugen des Landkreises angefahren werden.
Die bereits bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen verfligen tiber eine ausreichende Breite.

5.1.7 Brandschutz

Die Bauflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden.

Der Grundschutz an Loschwasser kann aus der bestehenden Trinkwasserleitung der REWAG
in den umliegenden Strafl3en sichergestellt werden.

Die Anlage von zusétzlichen Hydranten ist innerhalb des Anderungsbereiches grundsétzlich
maglich.

5.2 Immissionsschutz

Verkehr

Auf den Anderungsbereich wirken bereits Immissionen aus dem Verkehrslarm der bestehen-
den Jahn-, Goethe-, Direr-, Lessing-, Ludwig und SchillerstraRe ein. Hierbei handelt es sich
jedoch um Orts- bzw. Anwohnerstraf3en, auf denen eher geringe Verkehrsbewegungen durch
den Anwohner- und Besucherverkehr entstehen. Somit sind hiervon keine negativen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

In ca. 340 m sldlicher Richtung befindet sich die Staatsstraf’e St 2125 (Regensburg — Worth
a.d. Donau). Aufgrund der Distanz und der dazwischen befindlichen Siedlungsbebauung sind
hiervon ebenfalls keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Bahnstrecke ist in Donaustauf sowie der naheren Umgebung nicht vorhanden.
Gewerbe

Im Nordosten des Anderungsbereichgs befand sich bislang eine gewerblich genutzte Flache.
Mit Aufgabe des Betriebes sowie der Uberplanung des Geldndes mit dem Wohngebiet , Strath-
Areal“ kann eine gewerbliche Nutzung in Form der bisherigen Nutzung ausgeschlossen wer-
den.

Im Umfeld der Anderungsflachen befinden sich, wenn berhaupt, vereinzelte nicht stérende
Gewerbebetriebe. Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Schule / Kindergarten

Im Westen befinden sich eine Kinderkrippe sowie die Grundschule Donaustauf. Aufgrund der
damit verbunden Fahrbewegungen durch den Hol- und Bring-Verkehr sowie sonstiger, nut-
zungsbedingter Fahrbewegungen (An- und Ablieferung, Bus, Lehrer etc.) ist insbesondere zu
den werktagigen Stol3zeiten (morgens und mittags) vermehrt mit Verkehrsemissionen zu rech-
nen. Diese gelten aufgrund der Gemeinbedarfsnutzung jedoch als vertraglich.

Sportanlagen

Die Grundschule Donaustauf verfiigt tiber Schulsportanlagen im Freigelande, die sich westlich
und sudwestlich des Schulgebaudes befinden. Beispielsweise die Sprintbahn der Schule liegt
rund 60 m entfernt von der nachstgelegenen Parzelle des Anderungsbereiches. Aufgrund der
Distanz sind jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
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Landwirtschaft

Die weiter westlich und nérdlich des Anderungsbereiches liegenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung
entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei M&hdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdlinger sowie bei
der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

Diese sind von den Anwohnern zu dulden.

5.3 Biotope

Nordwestlich des Anderungsbereiches befindet sich das amtlich kartierte Biotop ,Geholzstruk-
turen nordwestlich und 6stlich von Donaustauf‘ (ID 6939-0063-006, Biotopkartierung Flach-
land), welches sich aus einer naturnahen Hecke/Feldgehdlz, mageren Altgrasbestdnden und
Grunlandbrachflachen zusammensetzt. Das Biotop erstreckt sich entlang der vorhandenen
Gelandebdschung des Flurstiicks Nr. 518 der Gemarkung Donaustauf.

%

Luftbild mit Lage des Anderungsbereiches (rot) im Kontext mit amtlich kartierten Biotopen (rosa), 0.M.

Wie man der Biotopkartierung und Luftbildauswertung (s. nachfolgende Abbildung) allerdings
entnehmen kann, deckt sich die amtliche Kartierung nicht mehr vollumfanglich mit dem tat-
sachlich vorhandenen Gehdlzbestand.

Im Bereich der Jahnstral3e, insbesondere auf Hohe der Flurstiicke Nr. 428 und 517/3 (TF) der
Gemarkung Donaustauf, sollte laut Kartierung das Biotop innerhalb des StraBenraumes lie-
gen, ist jedoch faktisch hier nicht mehr vorhanden.

Durch die Bauleitplanung sind Eingriffe in die bestehenden Biotopflachen weder vorgesehen
noch geplant. Negative Beeintrachtigungen auf das Biotop sind somit nicht zu erwarten.

In der Planzeichnung erfolgt die nachrichtliche Klarstellung, dass das Biotop innerhalb des
Baugrundstiicks sowie des Stral3enraumes nicht mehr vorhanden ist.

Vorentwurfsfassung: 03.08.2023 Seite 16 von 27
Entwurfsfassung: 04.04.2024 17.1049.N.006
Satzungsfassung: __.



Markt Donaustauf, Einfacher B-Plan ,Donaustauf Nord — 2. Deckblattdnderung* Begrindung, Umweltbericht

5.4 Natur- und Landschaftsschutz

Die Anderungsflachen befinden sich in keinem naturschutzrechtlichen Schutzgebiet.

In ca. 115 m nach Nordwesten bzw. 120 m nach Nordosten liegt das FFH-Gebiet , Trocken-
hange am Donaurandbruch” (DE6939371.02). Eine negative Beeintrachtigung des Schutzge-
bietes ist jedoch nicht zu erwarten.

Die griinordnerischen Festsetzungen binden die Anderungsflachen weiterhin ausreichend in
das stadtebauliche Umfeld ein.

5.5 Spezielle artenschutzrechtliche Priufung (saP)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu bertcksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschiitzten Arten
zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fur diese Arten anhand des § 44 ff
BNatSchG zu bewerten sind.

Der § 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthalt Verbote zum Schutz der be-
sonders bzw. streng geschitzten Arten. Diese Arten genief3en gegenlber dem allgemeinen
Artenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Unter Heranziehung der ,Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzricht-
linie mit artenschutzrechtlicher Betroffenheit fur die Oberpfalz“ sowie der ,Prfliste Vogelarten
im Regierungsbezirk Oberpfalz® wird hinsichtlich der Farn- und Blitenpflanzen, der Sauge-
tiere, der Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundmauler, der K&fer, der Libellen, der
Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Vogel festgestellt, dass Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Oberpfalzliste) aufgrund der bereits vorhande-
nen ErschlieRung und Bebauung im Anderungsbereich nicht betroffen sind. Eine artenschutz-
rechtliche Fragestellung (8 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) ergibt sich somit nicht.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Anderungsflachen, die bereits tiberwiegend be-
baut und vollstandig erschlossen sind sowie von bereits bebauten und genutzten Siedlungs-
flachen umgeben sind, wird insgesamt davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen.

Fur magliche Bestande wie Brutvogel wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht
von einer Beeintrachtigung durch die vorliegende Anderung ausgegangen, zumal bereits
Wohnbebauungen innerhalb und auerhalb des Anderungsbereiches vorhanden sind und die
Anderungsflachen hiervon bereits gepragt sind.

Fur besonders bzw. streng geschiitzte Arten gelten nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG die
gesetzlichen Verbotstatbestande. Insbesondere sind die Tétung von Tieren der besonders ge-
schitzten Arten und die Zerstérung von Fortpflanzung- oder Ruhestatten der besonders ge-
schitzten Arten verboten.

Der vorhandene Gehdlzbestand innerhalb der privaten Bauflachen (Gartenflachen, Obst- und
Ziergehdlze) kann Lebensraum fur besonders geschitzte Arten wie z. B. Vdgel oder Fleder-
mause sein. Vor einer Beseitigung ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Belange betroffen
sind und ggf. Ersatzmaflinahmen zu treffen.

Gemal § 30 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten Baume, die au3erhalb des Waldes, von
Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken und andere
Gehdlze in der Zeit von 01.03. bis zum 30.09. abzuschneiden.
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5.6 Kinderspielplatze

In ca. 60 m westlicher Richtung befindet sich der nachstgelegene Kinderspielplatz (Schulge-
lande). Ein weiterer Spielplatz ist ca. 280 m in Richtung Osten (Fatimastraf3e) zu finden.

5.7 Baugrund und Bodenverhaltnisse

Es liegen keine detaillierten Informationen zum Bodenaufbau, -beschaffenheit etc. vor.

Seitens der Gemeinde ist keine Baugrunduntersuchung vorgesehen, da sich die Baugrund-
stiicke bereits in privatem Eigentum befinden.

Laut Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 liegen im Anderungsbereich fast ausschlieRlich Braun-
erde aus skelettfihrendem (Kryo-)Lehm (L&sslehm, Granit oder Gneis) (744) vor.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen vor-
rangig Boden aus dem System Quartar, der Serie Pleistozdn und der geologischen Einheit
Flussschotter vor, die sich aus wechselnd sandigen, steinigen Kiesen zusammensetzt. Der
nordliche Teil des Anderungsbereiches ist dagegen der geologischen Einheit der Ab-
schwemmmasse zugeordnet, die sich aus tonigem, sandigem Schluff bis schluffigen, tonigen
Sand zusammensetzt.

Nach der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen haupt-
sachlich ,nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert* mit einer mittleren bis ho-
hen Tragfahigkeit vor. Die Bdden zeichnen sich durch ,Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserab-
lagerungen, Flusssande, nichtbindige Moranenablagerungen, pyroklastische Ablagerungen”
aus.

Im nordlichen Teil liegen dagegen ,bindige, fein- bis gemischtkdrnige Lockergesteine, gering
bis mafig konsolidiert, teils mit organischen Einlagerungen® mit einer sehr geringen bis gerin-
gen Tragféahigkeit vor. Die Boden zeichnen sich durch ,Ton bis Schluff, teils mit Torf, Sand
oder Kies: Auenlehm/-mergel, Kolluvien, polygenetische Talftillungen, jingere Hochflutabla-
gerungen und Flussmergel“ aus. Als Eigenschaften werden ,oft wasserempfindlich (wech-
selnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen), Staunasse maglich, frostempfindlich, setzungsemp-
findlich, z. T. besondere GriindungsmalRnahmen erforderlich, oft eingeschrankt befahrbar” ge-
nannt.

Aufgrund der unterschiedlichen Geologie der Anderungsflachen kann angenommen werden,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im sidlichen Teil mdglich ist, im nérdlichen
Teil dagegen nicht.

Hinweise zu Aufflllungen oder Bergbau liegen nicht vor.

5.8 Wasser

Die Anderungsflachen liegen auRerhalb von wassersensiblen Bereichen, festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten, Hochwassergefahrenflachen o.a.

Das néachstgelegene, oberirdische Gewasser ist der Altebach, der in ca. 130 m ndérdlicher
Richtung entfernt, aus dem Donaurandbruch in Richtung Sudosten verlauft und in den Reifels-
bach mindet. Gemeinsam miinden sie sudlich von Donaustauf in die Donau.

Die Donau selbst ist ca. 380 m Richtung Suden entfernt. Die mit dem Flusslauf verbundenen
Hochwassergefahrenflachen sind von der Bauleitplanung nicht berihrt.

5.9 Altlasten

Es sind keine Informationen Uber Altlasten, A_I_tlastenverdachtsfléchen sowie Schadensfalle mit
wassergefahrdenden Stoffen innerhalb des Anderungsbereiches bekannt.
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5.10 Denkmalschutz

GemalR den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denk-
malpflege liegt innerhalb des sudlichen Anderungsbereiches das Bodendenkmal ,Siedlungen
der Frihbronzezeit, der Hallstattzeit und des Friihmittelalters® (D-3-6939-0047) vor.

Fur Erdarbeiten jeglicher Art in diesem Bereich ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.
7 Abs. 1 DSchG beim zustandigen Landratsamt einzuholen.

Fur die sonstigen Flachen innerhalb des Anderungsbereiches gilt: treten bei Bauarbeiten Bo-
denfunde auf, wird auf die gesetzlichen Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG ver-
wiesen.

Im weiteren Umfeld liegen folgende Denkmaler vor:

- landschaftspragendes Denkmal Burg Donaustauf (D-3-75-130-8), ca. 370 m Richtung Sud-
westen

- landschaftspragendes Denkmal Pfarrkirche St. Michael (D-3-75-130-3), ca. 340 m Richtung
Siudwesten

- landschaftspragendes Denkmal Furstengarten (D-3-75-130-34), ca. 250 m Richtung Suden

- landschaftspragendes Denkmal Wallfahrtskirche St. Salvator (D-3-75-130-29), ca. 290 m
Richtung Sudwesten

- Bodendenkmal ,Archdologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich
der historischen Marktsiedlung Donaustauf* (D-3-6939-0210), ca. 70 m Richtung Studwes-
ten

- Bodendenkmal ,Archaologische Befunde der spatmittelalterlichen und frihneuzeitlichen
Marktbefestigung von Donaustauf* (D-3-6939-0234), ca. 75 m Richtung Stidwesten

- Ensemble ,Ortskern Donaustauf mit Walhalla-Landschaft* (E-3-75-130-1), ca. 75 m Rich-
tung Sudwesten

Aufgrund der exponierten Lage der Burg Donaustauf selbst, der Topografie, der bestehenden
Waldflachen im Umfeld sowie der zwischengelagerten, bereits bebauten Siedlungsbebauung
sind keine negativen Auswirkungen auf das Denkmal durch die Bauleitplanung zu erwarten.

Bedeutsame Sichtachsen zur oder von der Burg sind nicht betroffen. Die bestehenden Wald-
flachen auf dem Burgberg sowie die umliegende Siedlungsbebauung verhindern eine Einseh-
barkeit der Burg aus Richtung des Anderungsbereiches.

Auch auf die anderen landschaftspragenden oder Bodendenkmaler sind keine negativen Aus-
wirkungen zu erwarten, da sowohl der Anderungsbereich als auch das stadtebauliche Umfeld
bereits Uberwiegend bebaut ist.
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5.11 Grinordnung

5.11.1 Leitziele der Grinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Anderungsflachen weiterhin in das vor-
handene Orts- und Landschaftsbild einzubinden und eine Mindestdurchgriinung sicherzustel-
len. Damit wird eine Minderung der Auswirkungen auf die Schutzguter verfolgt.

5.11.2 Bedeutung fur den Naturhaushalt

Die Bau- und Erschliel3ungsflachen werden It. Bestandsdarstellung des Umweltberichts (Ein-
stufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2003) folgendermaf3en
eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung
Arten / Lebens- | bereits Uberwiegend bebaut und versiegelt, vereinzelte private Haus- | gering
raume garten mit Laub-, Obst- und Ziergehélzen, im Umfeld bereits be-

baute und versiegelte Flachen mit technischen Infrastrukturen, an-
grenzende Schule und Kinderkrippe, angrenzendes Biotop

Boden bereits Gberwiegend bebaut und versiegelt, vereinzelte private Haus- | gering
garten, keine landwirtschaftliche Nutzung, teilweise Versickerung
moglich
Wasser keine Gewasser vorhanden, hoher Grundwasserflurabstand gering
Klima / Luft bereits Giberwiegend bebaut und versiegelt, im Umfeld bereits be- gering

baute und versiegelte Flachen, keine Bedeutung als Luftaustausch-
bahn oder Kaltluftproduktionsflache

Landschaftshild | bereits Uberwiegend bebaut und versiegelt, im Umfeld bereits be- gering
baute und versiegelte Flachen, aufgrund der Topografie Fernwirkung
in Richtung Suden, Ortsbild wohnbaulich gepragt, vorhandene Vor-
belastung durch technische Einrichtungen (Stra3en) und Bebauung
Zusammengefasst: gering

5.11.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Ausgleich
Die Anderungsflachen befinden sich in einem iiberplanten Bereich nach § 30 BauGB.
Die Anderungsflachen sind bereits erschlossen und zum Grofteil bebaut.

Der bisherige Bebauungsplan ,Donaustauf Nord“ sah die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes im Sinne der BauNVO vor. Das bedeutet, dass eine GRZ von maximal 0,4 zu-
lassig war.

Die vorliegende Deckblattanderung sieht eine Reduzierung der GRZ auf 0,35 vor. Damit ist
zukilnftig eine Reduzierung der versiegelten Flachen zu erwarten.

Darlber hinaus soll mit der Anderung die Moglichkeit geschaffen werden, die hinterliegenden
Grundstiicksteilflachen zu bebauen. Damit dient die Anderung als MaRnahme der Innenent-
wicklung und der Nachverdichtung.

Neue Bauflachen werden durch die Bauleitplanung nicht entwickelt, AuRenbereichsflachen
werden nicht in den Innenbereich mit einbezogen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung (oder Anderung)
von Bebauungsplanen zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Somit ist eine Ermittlung der Eingriffsflachen sowie eine Zuordnung von naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen und -malRnahmen nicht erforderlich.
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6 ANLAGE - Umweltbericht
6.1 Beschreibung der Anderung

6.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens
Gegenstand der Anderung ist eine ca. 4,0 ha groRe Flache im Ortskern von Donaustauf.

Die zu Uberplanenden Flurstiicke sind bereits vollstéandig erschlossen, mit Einzel- und Doppel-
hausern bebaut und werden tUberwiegend wohnbaulich genutzt. Die Bebauung der Grundsti-
cke orientiert sich hauptsachlich entlang der ErschlieRungsstraf3en, die hinteren Grundstiicks-
teile sind unbebaut und werden als Garten genutzt.

Die Marktgemeinde méchte auf diesen Flurstiicken aufgrund der konkreten Nachfrage eine
Nachverdichtung der hinterliegenden Grundstiicke erméglichen. Damit soll dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der Innenentwicklung entsprochen werden.

Die Anderungsflachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Donaustauf - Nord*,
der am 05.05.1967 Rechtskraft erlangte.

Aufgrund der stadtebaulichen Nachverdichtung von Innenbereichsflachen wird auf eine Alter-
nativenprufung verzichtet.

Alle wesentlichen Infrastruktureinrichtungen sind in unmittelbarer Nachbarschaft bereits vor-
handen.
6.1.2 Prifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Im Vorfeld des Verfahrens wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt Regensburg die Neu-
aufstellung eines Bebauungsplanes ,,Oberes Feld 1" fur den vorliegenden Geltungsbereich
gepruft und diskutiert. Zunéchst sollten die Art der baulichen Nutzung sowie Baugrenzen fest-
gesetzt werden. Im weiteren Verlauf entschied man sich sowohl gegen eine Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung als auch gegen Baugrenzen. Der rdumliche Geltungsbereich wurde
mehrfach angepasst. Aus den in Kap. 3.3 ,Verfahrenswahl* genannten Griinden entschied
man sich fur die vorliegende Bauleitplanung.

Darlber hinaus ergaben sich keine weiteren Planungsalternativen.

6.1.3 Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktes Donaustauf enthalt landschaftspflegerische
Aussagen.

6.1.4 Sonstige Fachplane und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall- oder Immissionsschutzrechts sind nicht bekannt.

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

6.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

6.2.1 Schutzgut Mensch

Die Anderungsflachen sind bereits zum GroRteil bebaut, vollstandig erschlossen und werden
vorrangig wohnbaulich genutzt. Im Umfeld befinden sich weitere Wohnbauflachen und 6ffent-
liche Einrichtungen (Grundschule, Kinderkrippe).

Die Flachen weisen keine Aufenthalts- oder Erholungsfunktion (beztglich Naherholung) auf,
da sie bereits wohnbaulich genutzt werden. Im Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtun-
gen. Auf der westlichen Jahnstral3e verlauft lediglich ein ortlicher Wanderweg.
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Der Anderungsbereich ist von ErschlieRungsstraRen umgeben. Diese stellen Orts- bzw. An-
wohnerstral3en dar, auf denen keine negativen Emissionen zu erwarten sind.

Von den gemeindlichen Einrichtungen westlich der Anderungsflachen gehen ebenfalls Emis-
sionen aus, die jedoch als vertraglich mit einer Wohnnutzung einzustufen sind.
6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Anderungsflachen sind zum GroRteil bereits bebaut, werden wohnbaulich genutzt und sind
vollstandig erschlossen. Gleiches trifft auf das stadtebauliche Umfeld zu.

Geholze oder Grinstrukturen finden sich ausschlief3lich in den riickwartigen, als Garten ge-
nutzten Grundstiicken. Hierbei handelt es sich vorrangig um Zier- und Obstgehoélze.

Amtlich Kkartierte Biotope sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht vorhanden.

Schitzenwerte Geholzbestande oder andere naturschutzfachlich wertvolle Strukturen sind
nicht vorhanden.

Nordwestlich des Anderungsbereiches befindet sich das amtlich kartierte Biotop ,Geholzstruk-
turen nordwestlich und 6stlich von Donaustauf‘ (ID 6939-0063-006, Biotopkartierung Flach-
land), welches sich aus einer naturnahen Hecke/Feldgehdlz, mageren Altgrasbestanden und
Grunlandbrachflachen zusammensetzt. Das Biotop erstreckt sich entlang der vorhandenen
Gelandebdschung. Im Bereich der Jahnstral3e sollte laut Kartierung das Biotop innerhalb des
Stral3enraumes liegen, ist jedoch faktisch nicht mehr vorhanden.

Durch die Bauleitplanung sind keine Eingriffe in die Biotopflachen vorgesehen oder geplant.
Negative Beeintrachtigungen auf das Biotop sind somit nicht zu erwarten.

Aufgrund der Gebietsstruktur ist mit dem Vorkommen geschuitzter bzw. nach den Priflisten
der ,speziellen artenschutzrechtlichen Prifung” geschutzter Tier- und Pflanzenarten nicht zu
rechnen.

6.2.3 Schutzgut Boden

Es liegen keine detaillierten Informationen zum Bodenaufbau, -beschaffenheit etc. vor.

Seitens der Gemeinde ist keine Baugrunduntersuchung vorgesehen, da sich die Baugrund-
stiicke bereits in privatem Eigentum befinden.

Der Anderungsbereich ist bereits versiegelt und zum GroRteil bebaut. Die unbebauten Flachen
sind entweder gartnerisch gestaltet/ begriint oder werden als Wiese genutzt.

Es liegen keine Hinweise tUber das Vorliegen von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vor.

6.2.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb der Anderungsflachen sind keine oberirdischen Gewéasser vorhanden.

Das néachstgelegene, oberirdische Gewasser ist der Altebach, der in ca. 130 m ndérdlicher
Richtung entfernt, aus dem Donaurandbruch in Richtung Sidosten verlauft und in den Reifels-
bach mindet. Gemeinsam miinden sie sudlich von Donaustauf in die Donau.

Die Donau ist ca. 380 m Richtung Suden entfernt. Die damit verbundenen festgesetzten oder
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete sowie Hochwassergefahrenflachen befinden
sich in einem ausreichenden Abstand zur Anderungsflache.

Es liegen derzeit keine Informationen zu Schadensfallen durch wild abflieBendes Wasser in-
folge von Starkregen oder nahegelegenen Gewassern im Anderungsbereich vor.

Die Anderungsflachen liegen auRerhalb von wassersensiblen Bereichen.

Nach Auskunft der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut* des UmweltAtlas des
BayLfU befindet sich im Bereich des Flurstiicks Nr. 412/7, Gmkg. Donaustauf (Lessingstral3e
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1) eine ,Geldndesenke und potentieller Aufstaubereich®. Als Hintergrund fiir die Darstellung ist
die derzeit fehlende Bebauung des Flurstiicks zu vermuten. Die angrenzende Lessingstral3e
sowie die angrenzenden Parzellen/Bebauungen befinden sind bereits auf einem héheren Ge-
landeniveau. Im Zuge einer Bebauung des Flurstlicks ist ebenfalls mit einer Auffillung des
Grundstiicks und dem Wegfall der Darstellung zu rechnen.

Daneben sind geman der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut* vereinzelte Grund-
stiicke im mittleren und stidlichen Anderungsbereich sowie der stdliche Teil der Lessingstralie
als FlieRwege mit maRigem Abfluss (gelb) dargestellt.

Laut Begleitschreiben zur Vero6ffentlichung der Hinweiskarte gibt ,Die Hinweiskarte ... einen
ersten Anhaltspunkt fiir die Beurteilung eines Sturzflutrisikos. Diese Anhaltspunkte sind unter
Berticksichtigung der jeweiligen 6rtlichen Gegebenheiten und Verhaltnissen fur den konkreten
Einzelfall zu plausibilisieren und ggf. naher zu untersuchen. ... Mal3geblich sind stets die oOrtli-
chen Verhaltnisse im konkreten Einzelfall, die einer individuellen, risikoangepassten Beurtei-
lung zu unterziehen sind.”

Eine nachrichtliche Darstellung der o0.g. Informationen in der Planzeichnung zum Bebauungs-
plan ist gemall dem Begleitschreiben nicht erforderlich.
6.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Anderungsflachen befinden sich im Ortskern von Donaustauf, rund 350 m norddstlich der
Burgruine Donaustauf.

Im Westen grenzen Wohnbauflachen, die Grundschule sowie eine Kinderkrippe an. Im Nor-
den, Osten und Siden setzen sich ebenfalls Wohnbauflachen fort.

Die Anderungsflachen sind von Norden nach Siidosten geneigt.

Landwirtschaftliche Nutzflachen (insbesondere Griunland) férdern die kleinklimatische Frisch-
luftzufuhr (Kaltluftentstehung) und Durchliftung. Diese sind, ebenso wie forstwirtschaftliche
Nutzflachen, im Umfeld in ausreichendem Umfang vorhanden.

GroRraumig versiegelte und bebaute Flachen im naheren Umfeld existieren bereits. Die An-
derungsflachen selbst sind ebenfalls zum Grof3teil bebaut und versiegelt. Somit erfillt sie keine
Funktion als Gberregionales Frischluftentstehungsgebiet.

Kleinklima und Luftqualitat liegen im Normbereich landlicher Siedlungsstrukturen.

6.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Die Anderungsflachen sind von Norden nach Siidosten geneigt.

Sowohl die Anderungsflachen als auch das stadtebauliche Umfeld sind bereits mit Einzel- und
Doppelhausern bebaut. Lediglich die innenliegenden Hintergrundstiicke sind unbebaut. Ver-
einzelt hat bereits eine Nachverdichtung stattgefunden (Flurstick Nr. 425/3).

Aufgrund der Topografie der Flache entsteht eine Fernwirkung ausschlief3lich in Richtung Sud-
osten.

Das stadtebauliche Umfeld ist gepragt von Gebauden, StralRen und technischen Infrastruktu-
ren sowie umliegende Waldflachen.
6.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

GemalR den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denk-
malpflege liegt innerhalb des sudlichen Anderungsbereiches das Bodendenkmal ,Siedlungen
der Fruhbronzezeit, der Hallstattzeit und des Frihmittelalters* (D-3-6939-0047) vor.

Im weiteren Umfeld befinden sich weitere Boden-, Bau- und landschaftspragende Denkmaler.
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6.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Sind derzeit nicht bekannt.

6.3 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Anderung

6.3.1 Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase entstehen temporére Beeintrachtigungen durch LaArm (und Staub) auf
die umliegende Bebauung (baubedingt).

Nach der Nachverdichtung ist eine geringfligige Erh6hung der Verkehrsbewegungen und des
-larms im Umfeld zu erwarten. Gegebenenfalls gibt es ,Larmspitzen‘ in den Morgen- und
Abendstunden. Negative Auswirkungen sind jedoch aufgrund der bereits bestehenden Wohn-
nutzungen im Umfeld und damit verbundene, bereits bestehende Verkehrsemissionen nicht
zu erwarten.

Die Flachen sind bereits bebaut und werden wohnbaulich genutzt.

Durch die Nachverdichtung wird es zu einer Veranderung der optischen Wahrnehmung des
Ortsbildes kommen, die neue Bebauung wird jedoch nur im Zusammenhang mit der umliegen-
den Bebauung wahrnehmbar sein.

Eine negative Beeintrachtigung der bestehenden Bebauung durch Verschattung oder eine zu
grofl3e Grundflache der Neubauten kann durch die Abstandsflachenregelungen der BayBO so-
wie die getroffenen Festsetzungen minimiert werden.

Durch den Bebauungsplan entstehen voraussichtlich keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch.

6.3.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Da die Flachen bereits wohnbaulich genutzt, bebaut und vollstdndig erschlossen sind, liegt ein
Standort mit relativ geringer Wertigkeit (Ausgangssituation) fir Naturhaushalt, Land-
schaftsokologie sowie die angestammte Flora und Fauna vor.

Aufgrund der vorhandenen Gehdlzstrukturen in den rickwartigen Gartengrundsticken sind
Grunstrukturen innerhalb des Anderungsbereiches vorhanden. Diese zeichnen sich jedoch
hauptséchlich aus Ziergehdlzen und Strauchern aus.

Nach Abarbeitung/ Abschichtung der entsprechenden Pflanzen- und Tiergruppen (SaP-Pruf-
liste des LFU) ist auszuschliel3en, dass gemalf der einschlagigen Richtlinien und Gesetze ge-
schitzte Tierarten der Tiergruppen Saugetiere (Biber, Fledermause), Kriechtiere (Zau-
neidechse), Lurche (Gelbbauchunke, Wechselkréte, Knoblauchkréte, Laubfrosch), Libellen
(Grune Keiljungfer), Weichtiere (Gemeine Flussmuschel) sowie Gefal3pflanzen (Kriechender
Sellerie) aufgrund der Lebensraumausstattung des Anderungsgebietes vorkommen, bzw. im
Gebiet den Hauptlebensraum (Lebens- und Fortpflanzungsstétten) haben.

Es ist damit zu rechnen, dass hauptséchlich eury6ke Arten (relativ tolerant gegentiber Veran-
derungen oder Beeintrachtigungen ihres Habitats) in der Anderungsflache insofern vorkom-
men, als dass sie diese in den Vegetationsmonaten als (Teil-)Lebensraum, bzw. erweitertes
Jagd- oder Nahrungsareal nutzen. Nahrungsgaste ohne engen Bezug (Brut, Hauptlebens-
raum) zum Untersuchungsgebiet sind daher zu erwarten.

Aufgrund der Struktur des Anderungsgebietes (bereits bebaut und erschlossen) gelten vor al-
lem bodenbritende Vogelarten (der potentiell vorkommenden, geschitzten Vogelarten) als
prufungs- und planungsrelevant. Insbesondere die nach Gemeinschaftsrecht der EU ge-
schitzte Brutvogelart Feldlerche; ihre Lebensraumanspriiche werden generell erfillt. Jedoch
ist aufgrund der bestehenden Nutzungen sowie der Straf3en im Umfeld auszuschlieRen, dass
die Feldlerche in der Anderungsflache einen Brut- oder Hauptlebensraum haben kénnte.
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Gleiches gilt fir das Rebhuhn. Diese Art bevorzugt strukturreiche, extensiv bewirtschaftete
Ackerbrachen; weniger solch intensiv genutzte Wohnbauflachen.

Durch die festgesetzten PflanzmaRnahmen entstehen neue Lebensstéatten und -raume far
Tiere und Pflanzen. Allerdings ist zu erwarten, dass sich hier aufgrund der raumlichen Bedin-
gungen (Wohnbaugebiet, Ortsstraf3en, Schule) keine seltenen Tierarten ansiedeln.

Weder artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen, noch CEF Mal3-
nahmen sind erforderlich. Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG
werden nicht erfullt. Eine Ausnahme gem. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht angezeigt.

Eine Betroffenheit des Schutzgutes ,Pflanzen und Tiere* liegt allenfalls in geringem Malf3e vor.

6.3.3 Schutzgut Boden

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden wesentliche Teile der derzeit unbebauten Flachen
zukunftig versiegelt.

Aufgrund der fehlenden landwirtschaftlichen Nutzung kann keine natirliche Ertragsfunktion
des Bodens fir die Landwirtschaft verloren gehen.

Mit Umsetzung der Bauleitplanung erfahrt das Schutzgut Boden deutliche Auswirkungen.

Durch die Beschrankung der max. moglichen Uberbauung (GRZ 0,35) sowie Festsetzungen
zum Griunflachenanteil (50% der Grundstiicksflache) kénnen jedoch erhebliche Beeintrachti-
gungen ausgeschlossen werden.

Die Anderungsflachen sind bereits zum GroRteil (iberbaut und erschlossen.

6.3.4 Schutzgut Wasser

FlieR- und Stillgewéasser sind im Anderungsbereich bzw. in unmittelbarer Nahe nicht vorhan-
den.

Bei einer Bebauung kann aufgrund der zulassigen Grundflache ein Teil des anfallenden Nie-
derschlagswassers nicht mehr an Ort und Stelle dem Boden zugefihrt werden. Eine Versicke-
rung ist vermutlich nicht maglich.

Das auf den bebaubaren Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zunachst auf Privat-
grund zurtickzuhalten und anschlieend an den 6ffentlichen Regenwasserkanal abzugeben.
Das Grauwasser kann zur Bewédsserung genutzt werden.

Aufgrund der vorliegenden Informationen aus der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und
Sturzflut* des UmweltAtlas des BayLfU ergeben sich derzeit keine notwendigen oder erforder-
lichen MaRnahmen.

Der Anderungsbereich ist bereits erschlossen und zum Grofteil bebaut. Die vorliegende Bau-
leitplanung dient der Nachverdichtung von bereits erschlossenen und bereits entwickelten
Bauflachen (BauGB 8§ 30er Bereich).

Aus diesem Grunde wird von einer Gefahrdungs- und FlieRweganalyse sowie einer Risikobe-
urteilung abgesehen.

Aus den o.g. Griinden wird auch von einer ErschlieRungskonzeption mit Uberpriifung ausrei-
chender Kapazitaten fir die Wasserver- und Abwasserentsorgung einschlie3lich Nieder-
schlagswasserentsorgung abgesehen.

Die Bauleitplanung hat voraussichtlich keinen negativen bzw. allenfalls geringen negativen
Einfluss auf das Schutzgut Wasser und den lokalen Wasserhaushalt (Grundwasser).
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6.3.5 Schutzgut Klima/ Luft

Die untersuchte Flache weist aufgrund ihrer Lage und Ausgangssituation kleinklimatisch eine
geringflgige bis keine Funktion als Frischluftlieferant auf. Aufgrund der bereits bestehenden
Bebauung im und um die Anderungsflachen herum ist ein Durchzug von Kaltluft bereits behin-
dert.

Negative Auswirkungen auf bestehende Frischluftentstehungsgebiete im Umfeld und deren
FlieRrichtung sind somit nicht zu erwarten.

Die festgesetzte GRZ von 0,35 lasst einen geringen bis mittleren Versiegelungsgrad erwarten.
Aufheizeffekte, wie sie im Stadtischen vorherrschen, sind zu erwarten.

Die grinordnerischen Festsetzungen zu privaten Griinflichen sowie zur Anpflanzung von Bau-
men dienen als Minimierungsmaf3nahmen.

Durch die zu erwartende Bebauung sind keine erheblichen zuséatzlichen Luftimmissionen auf
das Umfeld zu erwarten; nicht erheblicher als von der bestehenden Bebauung ausgehend.

Durch die vorliegende Anderung entstehen keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima/ Luft.

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

Das Anderungsgebiet ist trotz seiner zentralen Lage im Ortskern aufgrund der vorhandenen
Topographie und umliegenden Bebauung nicht vollstindig einsehbar. Es entsteht lediglich
eine Fernwirkung in Richtung Stdosten.

Die Neubauten werden sich baulich in das bereits bestehende Wohnbaugebiet einfligen, da
eine Bebauung der riickwartigen Grundsticke zu erwarten ist. Diese werden ausschlie3lich im
Zusammenhang mit der vorhandenen Bebauung wahrnehmbar sein.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen kdnnen negative Auswirkungen vermieden wer-
den.

Mit Umsetzung der geplanten Bebauung ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaftsbild. Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Bauweise entspre-
chen dem gesetzlichen Rahmen sowie den bisherigen Festsetzungen, die auch fur die bereits
bestehende Bebauung galt.

Im Anderungsbereich ist ein Bodendenkmal vorhanden. Es ist Art. 7 BayDSchG zu beachten.
6.3.7 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Deckblattdnderung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssitu-
ation unverandert.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen wiirden weiterhin als Gartengrundstiick genutzt
werden.

Der vorhandene Bedarf an Wohnbauflachen wirde an anderer, stadtebaulich weniger geeig-
neter Stelle im Gemeindegebiet oder im Aul3enbereich mit einem héherem Planungs- und Er-
schlieBungsaufwand mittelfristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fihren.

Zudem waren bei einer Entwicklung an anderer Stelle Nutzungskonflikte mit angrenzenden
Nutzungen (bspw. Gewerbe) zu erwarten.

Die Marktgemeinde kénnte keine Innenentwicklung durch Nachverdichtung ermdéglichen.
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6.3.8 Artund Ausmalfl von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwéagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegendem Bedarf und
dem Entwicklungsziel des Marktes Donaustauf hach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen
Stellen einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelungen durch die Deckblattanderung
sind grundsatzlich fir alle Schutzgtter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind jedoch aufgrund
der bereits vorhandenen Bebauung und Versiegelung als geringfligig einzustufen und in den
vorigen Kap. erlautert.

6.3.9 Ausgleichsmalinahmen

Es sind keine naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen erforderlich.

6.4 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

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

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzguter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie eine Ortshegehung.

6.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

6.6 Grenziuberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziberschreitender Charakter der mdglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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