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1. AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension des Planungsgebiets

Die Planungsfldche liegt im ca. 8 km 8stlich von Schierling entfernt gelegenen Ortsteil Inkofen.

Planungsbereich

Ubersichtslageplan TK, o.M. (Quelle: BayernAtlasPlus)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flachen des Flursticks 22 sowie Teilbe-
reiche der GVS ,,Zur RémerstraBe”, Flurstick 201 der Gemarkung Inkofen, Markt Schierling mit
insgesamt ca. 0.8 ha Fldche.

Planungsbereich

Ubersichtslageplan mit Lage der Planungsfléche, o.M. (Quelle: BayernAtlasPlus)
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Topographisch liegt die Planungsfldche auf einer Hohe zwischen 374.5 und 373 Meter 4. NN.
In Nord- Sud-Richtung nahezu eben, fallt der Bereich nach Osten, auf einer Lédnge von ca. 130
Meter leicht um ca. 1.50 Meter ab.

1.1.1 Derzeitige und geplante Nutzungen

Die unbebaute Planungsfldche wird bislang landwirtschaftlich als Acker bzw. Intensivgrinland
genutzt,

Die Flache des Geltungsbereichs umfasst mit den Flurnummern 22 und 201(TF) der Gemarkung
Inkofen ca. 0.8 ha und gliedert sich in folgende Teilfléchen:

Geplante Nutzung Flache in ha Anteil an Gesamtfldche
Allgemeines Wohngebiet 6.670 m?2 ca. 82 %
Verkehrsflachen mit StraBenbegleitgrin 1.390 m2 ca. 17 %
Versorgungsfldche 30 m2 1%
Gesamt 8.090 m? 100 %

Die im innerdrtlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Inkofen gelegen Fldche ist eine hauptsdch-
lich von Wohnbaufldchen von drei Seiten umgebene stddtebauliche Innenentwicklungsfldche.
Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich an der ,,Zur RémerstraBe* ein Maler- und Lackier-
betrieb. Nordlich verbleibt auf Flurnummer 21 als stadtebauliche Licke eine weiterhin land-
wirtschaftlich genutzte Fldche.

1.1.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uber dffentliche StraBen und Wege, mit unmittelbarem Anschluss an die
ostliche verlaufende DorfstraBBe ,,Zur RomerstraBe* erschlossen.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden StrafBen
sowie die festgesetzten Verkehrsfldchen gesichert. In der ErschlieBungsplanung werden ausrei-
chende Breiten vorgesehen.

Die Grundstickszufahrten der Parzellen 2 - 11 sind entlang der neu geplanten ErschlieBung
(PlanstraBe A) vorgesehen, die Parzellen 1 und 12 binden direkt an die Ortsdurchfahrt an.

Uber die KreisstraBe R40 ist Inkofen an den Hauptort und dariiber hinaus u.a. iber die Bun-
desstrafBe B15 und die B15neu an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebun-
den.

Im Kreuzungsbereich Gassl / DorfstraBe befindet sich 200 m siidlich des Baugebietes ein vom
OPNYV anfahrbarer Bushaltepunkt (u. a. Buslinie 24 des RVV - Richtung Regensburg).

Inkofen verfigt Gber keinen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG.

Ca. 200 m sidlich der Planungsfléche verlauft der Radweg Ré6.

1.1.3 Oris- und Landschaftsbild / Naturhaushalt

Die Planungsfldche nutzt eine innerdrtliche stddtebauliche Licke zwischen der ,,Zur Rémerstra-
Be* und der StraBe ,,Zum Roidhof”. Die BaugebietserschlieBung wird in Verlangerung der be-
stehenden Zuwegung zu den bereits von Flur 22 abgetrennten und bebauten Flurstick 22/1
und 22/2 geplante.
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Planungsfléiche Blickrichtung: Sid-West / Ortseinfahrt Inkofen

|

Planungsfléche Blickrichtung: Nord-West mit Zuwegung Flur 22/1 und 22/2

Blickrichtung: Stid-Ost mit Gartengrundstiick Flur 46/1 und dahinterliegendem Gewerbe

Die mit ca. 1 Prozent &stlich abfallende Flache wird von drei Seiten von bebauter Siedlungs-
flache umgeben, grenzt nur im Norden ein als intensives Grinland genutzter unbebauter Poten-
tialfléche auf Flur 21 an die Planungsbereich, der urspringlich mit Gberplant werden sollte.
Ansonsten besteht westlich der ,,Zur RomerstraBe” ein gréBeres Gartengrundstick auf Flur Nr.
46/1, v.a. mit langs der StraBe gefihrten Heckenbewuchs als Puffer zu den weiter westlich
anschlieBenden Gewerbeflédchen (Sandstrahl / Lackerbetrieb).

Die Flache weist keine Gehdlzstrukturen auf.

1.1.4 Naturhaushalt - Boden

Laut der Karten der natirlichen Ertragsfdhigkeit landwirtschaftlich genutzter Béden 1:25.000
(Bodenfunktionskarte 1:25.000) erreicht der Boden auf der Planungsfldche einen Wert zwi-
schen 71 -65 und wird in die Klasse 4 (hoch) eingestuft. Ein Grund, weshalb die Fléche trotz
ihrer Siedlungslage als Insel in einem eher ertragsdrmeren Umfeld (Bodenschdtzung 41-60)
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bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt wurde. Von einem Oberbodenhorizont min. 30-40 cm
ist auszugehen.

Laut Bodenkarte 1:25.000 (Redaktionsstand 2023) steht ,,fast ausschlieBlich Braunerde aus
Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Lésslehm) an. Daher sollte von einer geringen Versickerungs-
leistung des Bodes ausgegangen werden.

Verweisen wird an dieser Stelle auf das im Rahmen der ErschlieBungsplanung erstellte Bau-
grundgutachten Nr. 22.5134. Demnach wurde im aufgenommenen Bereich der geplanten
StraBen und Wege Oberboden in einer Stdrke von ca. 50 - 70 cm festgestellt, darunter fol-
gen die ortstypischen leicht plastischen stark schluffigen und leicht bis stark sandigen bis kiesi-
gen Tone bzw. stark tonigen Schluffe. Das Material ist damit lediglich als Bodenaustauschmate-
rial fir den StraBenunterbau und Rohrgrabenbereiche geeignet.

1.1.5 Naturhaushalt - Wasser

Die Flache liegt, ca. 0.5 — 1 Meter vertieft zur “Zur RémerstraBe* mit langst der StraB gefihr-
tem Entwdsserungsgraben, auBBerhalb der Inkofen im Norden und Osten umgebenden wasser-
sensiblen Bereiche.

Laut Datengrundlage sind zwischen ,,Zum Roidhof* und ,,Zur RémerstraBe* entlang der sidli-
chen Grenze des Planungsbereiches aufgrund des bestehenden Geldndeverlaufes potentielle
FlieBwege bei Starkregen mit erhdhten Abflusswerten vorhanden.

Potentielle FlieBwege bei
Starkregen

Potentielle FlieBwege bei
Starkregen
maikiger Abfluss
== erhéhter Abfluss
== starker Abfluss

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

1.2.1 Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Fldchen-
nutzungsplan  des  Marktes
Schierling aus dem Jahre 2005,
stellt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans  derzeit im
Norden noch Flachen fir ein
allgemeines Wohngebiet (WA)
sowie im Siden Fldachen als
Dorfgebiet dar.

Darstellung des wirksamen Fldchen-
nutzungsplanes des Marktes Schierling
mit Darstellung des Geltungsbereiches

Mit Aufstellung Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach §13a
BauGB ist eine Berichtigung des
FNP fir den Anderungsbereich
verbunden.
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1.3 Verfahrenswahl

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils.

Ein Bebauungsplan kann durch die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den. Dieser kann nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn dieser weniger als
20.000 Quadratmeter als GroBe der Grundfldche umfasst, wobei die Grundfldchen mehrerer
Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt werden, mitzurechnen sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Inkofen Haag“
umfasst ca. 8.100 m2.

Der Geltungsbereich ist mit Ausnahme der Flursticks 21 im Nordosten und den vorgelagerten
Gartengrundstiicken Flurstiick 47/1 und 46/1 von bestehender Bebauung umgrenzt. Die Ent-
wicklungsfléche kann somit als Innenentwicklungsflache innerhalb eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles gelten. Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine Teilbereiche, die
eindeutig mehr als 2-3 Frontldngen der ortstypischen Grundstiicke von der ndchstgelegenen,
maBstabsbildenden Hauptbebauung entfernt sind.

Planungsfléche

Abb.: Luftbild aus BayernAtlasPlus

Ziel ist es, der gestiegenen Wohnbaufldchennachfrage, insbesondere in den prosperierenden
Ballungszentren (Regensburg) und den angrenzenden Einzugsbereichen zu entsprechen. Auch in
der Marktgemeinde Schierling ist dieser Nachfragedruck vorhanden, was dem Markt zu ver-
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mehrten Bemihungen zur Schaffung von Wohnraum veranlasst. Eine Nachverdichtung der bis-
her unbebauten Innenentwicklungsfldche ist vorgesehen.

Bebauungsplan wird — nach ergdnzend vorgezogener, frihzeitiger Beteiligung - im beschleu-
nigten Verfahren gemdB §13a BauGB aufgestellt. Es wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von Angaben nach § 3 Abs. 2
Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB wird
nicht angewendet.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet, die der Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht un-
terliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 (1) Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen nicht.

Die Marktgemeinde fihrt ein frihzeitiges Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1/§ 4 Abs. 1
BauGB durch.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis, Innenentwicklungspotential

Im gesamten Marktgemeindegebiet Schierling besteht eine erhebliche Nachfrage nach Wohn-
baufldchen. Die zuletzt erheblich gestiegene Nachfrage nach Wohnbauland kann durch die
bestehenden Baugebiete, die in privater Hand befindlichen und fir den bestehenden Bedarf
weitgehend nicht zur Verfigung stehenden Baulicken im Markt Schierling, nicht gedeckt wer-
den. Ziel ist es, diesem Bedarf durch die Entwicklung eines Wohngebiets an umsetzbarer Stelle
zu entsprechen.

Entsprechend den baugesetzlichen Vorgaben sollen zur Verringerung der zusdtzlichen Inan-
spruchnahme von Fléchen die Mdglichkeiten der Entwicklung, insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Fléchen, Nachverdichtung und anderen MaBnahmen der Innenentwicklung
genutzt werden. Um die allgemeinen Ziele der Innenentwicklung zu erreichen, sind insbesonde-
re Bebauungspldne zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung sowie Anpassung und Umbau
vorhandener, bebauter Bereiche geeignet.

Die gute infrastrukturelle Anbindung des Marktes — auch des Ortsteiles Inkofen — durch die
BundesstraBe B15neu, die gute Versorgungssituation in Schierling, die Gewerbegebietserwei-
terungen der vergangenen Jahre und der damit steigenden Zahl an Arbeitsplédtzen sowie die
attraktive Lage im Donau-Isar-Higelland bedingen die hohe Nachfrage.

Ziel der Bauleitplanung ist es eine bedarfsgerechte, moderne Entwicklung eines Wohngebiets
im Anschluss an vorhandene Siedlungsfldchen zur Bereitstellung von Baufléchen fir den konkret
bestehenden &rilichen Bedarf, zu entwickeln.

Der wirksame Fldachennutzungsplan des Marktes Schierling hat hierzu bereits eine Fldchendar-
stellung als WA (Allgemeines Wohngebiet) / MD (Dorfgebiet) vorgesehen.

Die Flache liegt ca. 8 km &stlich des Hauptortes Schierling. Im Osten der Planungsfldche, befin-
det sich ein Maler- und Lackierbetrieb. Noérdlich, westlich und sidlich des Planungsbereiches
sind bereits Wohnnutzungen vorhanden. Durch das geplante, neue Wohngebiet auf der Flur
Nr. 21, der Gemarkung Inkofen, wird bisher freiliegendes Innenentwicklungspotenzial genutzt.

2.1.1 Vorrang der Innenentwicklung, Umwidmungsspetrre

Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion fir
den Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Fldchen kann neben dem Vorrang der Innenent-
wicklung vor der AuBBenentwicklung durch flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
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entgegengewirkt werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen bedirfen einer
unterschiedlichen Umsetzung in Abhdngigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u.
a. den Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie (vgl. LEP 2023, Zu 3.1.1).

Der Markt Schierling ist bemiht, Innenentwicklungspotenziale zu nutzen, bestehende Baulicken
zu schlieBen und leerstehende Gebdude einer neuen Nutzung zuzufihren. GemdR den Zielen
der Innenentwicklung und nachhaltigen Stadtentwicklung sollen im Wesentlichen Innenpotenzia-
le — wie vorliegend - genutzt sowie einzelne Ortsrandarrondierungen in Anknipfung an vor-
handene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Die Umnutzung der bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen in der Ortslage ist somit unum-
ganglich.

2.2 Bedarfsbegrindung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Eine bedarfsgerechte Planung ist nach § 5 BauGB primdr eine Aufgabe des Fléchennutzungs-
planes. Der Flachennutzungsplan soll fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beab-
sichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorausseh-
baren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darstellen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Schierling, genehmigt am 12.01.2005, be-
kannt gemacht und wirksam seit 29.09.2005, sind Baufldchen fir die Entwicklung innerhalb des
Ublichen Zeithorizonts von ca. 15 Jahren beinhaltet.

Mit der verbesserten Verkehrsanbindung entstanden auf Grundlage eines gewerblichen Ent-
wicklungskonzeptes insbesondere am Hauptort Schierling und in unmittelbarer N&he zur
B15neu Gewerbegebiete in nicht unerheblichen Umfang.

In der Folge steigt seit Jahren auch die Nachfrage nach Wohnbaufldchen im gesamten Markt-
gemeindegebiet. Aus diesem Grund hat die Marktgemeinde Schierling die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes auf Grundlage eines im Jahr 2017 erstellten, stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes fur die wohnbauliche Entwicklung im gesamten Gemeindegebiet, beschlossen.

Die Planungsfléche des vorliegenden Geltungsbereiches war bereits bisher im Fléchennut-
zungsplan aus dem Jahr 2005 als erforderliche Entwicklungsflache fir den Ortsteil Inkofen
vorgesehen.

Wesentlicher Bestandteil des stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes war eine Neuberechnung
des Wohnbauflachenbedarfs unter Beriicksichtigung der bestehenden Innenentwicklungspoten-
tiale sowie der Ergebnisse der schriftlichen Anfrage an die jeweiligen Grundstiickseigentimer
durch die Marktgemeinde. Fir den Ortsteil Inkofen wurde ein auf die OrtsgréBe anteilig ermit-
telter Wohnbaufldchenbedarf von ca. 1,2 ha festgestellt.

Mit der vorliegenden PlanungsgréBBe von ca. 0.8 ha decken die vorgesehenen Baufldchen zu
einem groB3en Teil den festgestellten Bedarf am Ort Inkofen.

Die Planungsvorgabe, nach ,voraussehbaren Bedirfnissen zu planen, enthdlt § 8 BauGB
(Zweck des Bebauungsplanes) nicht mehr. Ob fir jeden einzelnen Bebauungsplan eine Bedarf-
sprognose erforderlich ist, hat die Rechtsprechung zum § 1 BauGB geklart. Den Gemeinden
wird hier ein EntschlieBungs- und Gestaltungsermessen zugesprochen. Es bleibt ihren eigenen
stadtebaulichen Vorstellungen Uberlassen, ob, wie und wann sie einen Bebauungsplan aufstel-
len dndern oder aufheben. Die Gemeinde besitzt dazu ein sehr weites planerisches Ermessen;
einer (standardisierten) Bedarfsanalyse bedarf es insoweit nicht. Vielmehr reicht es aus, wenn
z. B. der Bedarf an Wohnbauland plausibel mit dem Trend zu kleinen Haushalten begrindet
ist, der ebenso wie der Trend zu groBBeren Wohnfléchen einen zusdtzlichen Wohnfldchenbe-
darf auslést. Was stadtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich maBgeblich nach der jeweiligen
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Konzeption der Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ih-
rem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermdchtigt sie, die ,,Stddtebaupolitik” zu betrei-
ben, die ihren stddtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

Im Rahmen der Erforderlichkeitsprifung nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB kommt es grundsdtzlich
nicht darauf an, ob es in anderen Ortsteilen noch freie Baupldtze gibt, auf denen sich eine
Wohnbebauung méglicherweise ebenfalls realisieren lieBe. Der Plangeber darf regelmdBig
innerhalb des von ihm verfolgten planerischen Konzepts auch ohne konkrete Analyse des aktu-
ellen Bedarfs die planerischen Voraussetzungen schaffen, die es ermdglichen, im Vorgriff auf
zukinftige Entwicklungen einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fir die Zukunft
abzeichnet.

Bei den Planaussagen des Landesentwicklungsprogramms, wonach u.a. in den Siedlungsgebie-
ten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen sind (Ziel
Nr. 3.2 LEP), zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale im Gemeindegebiet auf die den
Kommunen zur Verfigung gestellte Fldchenmanagement-Datenbank zuriickzugreifen ist (Be-
grindung zu Nr. 3.2 LEP) und bei der Siedlungsentwicklung der demographische Wandel zu
beachten ist (Ziel Nr. 1.2.1 LEP), handelt es sich bereits nicht um hinreichend bestimmte, vom
Verordnungsgeber abschlieBend abgewogene Ziele der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB
(BayVerfGH, E.v. 18.2.2016).

Fir reguldre Bebauungspldne jedenfalls ist eine Bedarfsbegrindung, die regelmdBig die Ent-
wicklungsdaten des gesamten Gemeindegebiets zu Grunde legt, nicht erforderlich. Fir die
Begrindung ist es lediglich erforderlich, nach § 1 Abs. 3 BauGB darzulegen, warum die ge-
wahlte FlachengroBe (,sobald und soweit") erforderlich ist.

In den vergangenen Jahren wurde in Inkofen durch die Markgemeinde kein Bauland erschlos-
sen. Durch die weiterhin bestehende, in der Gemeindeverwaltung dokumentierte Nachfrage ist
ein Angebot fir Wohnbaufldchen im Ort vordringlich. Der vorgesehene Geltungsbereich sichert
eine geordnete, stddtebauliche Entwicklung innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortstei-
les.

2.3 Konzeption und bauliche Gestaltung, Alternativen

Der stadtebauliche Entwurf resultiert aus der im Vorfeld bereits durchgefihrten Birgerbeteili-
gung zu vorgebrachten Planungsvarianten sowie aus der bereits erfolgten AbklGrung immissi-
onsschutzrechtlicher Fragestellungen.

Im Ergebnis des mit dem LRA Regensburg abgestimmten Gutachtens beziglich Verkehrslarmes
der angrenzenden GVS ,Zur RémerstraBe” sowie potentieller Konflikte mit dem &stlich ange-
siedelten Lackier- und Malerbetrieb konnte keine fir das Baugebiet schddlichen Auswirkungen
nachgewiesen werden.

In den zur Burgerversammlung 2022 vorgestellten stddtebaulichen Planungsvarianten wurde
noch das nérdliche Flurstick 21 in die Uberlegungen mit einbezogen.

Neben einer Variante die den Fldchenverbrauch gegeniber einer reinen Einfamilienhausbe-
bauung durch stadtebaulich sinnvolle, moderate Verdichtung durch Gruppierung von Wohnhé&u-
sern verringern kann, konnte sich auch der Vorschlag von Mehrfamilienhdusern auf Teilfldchen
nach Abstimmung nicht durchsetzen.
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Abb: Projektbeispiel des Planverfasser aus einer anderen Kommune:

links Gestaltungsbeispiel einer 3er-Hofgruppe, rechts Umsetzung im Bebauungsplan

Ebenso wurde eine Variante mit Reihenhdusern aufgrund der in den ldndlichen Ortsteilen fest-
gestellten nur geringe Nachfrage verworfen. Die Variante mit freistehenden Einzel- und Dop-
pelhdusern auf gréBeren Bauparzellen im Verbund mit Sammelgaragen an der ,,Zur Rémer-
straBBe” mit ringférmiger ErschlieBung blieb aufgrund des hohen Fldachenverbrauchs sowie der
konflikttrdchtigen Verkehrsfihrung unbericksichtigt.

Auf die weiterhin vorhandenen traditionellen Beduirfnisse eingehend und der Vorvariante im
Erscheinungsbild @hnlich, wurde eine Bebauung mit Einfamilien- ggf. Doppelhdusern und dazu-
gehdrigen Einzelgaragen auf kleineren Grundstiicken von einer Mehrheit der Bauinteressenten
und Bewohner Inkofens favorisiert. Daraus abgebleitet diente die im Juni 2022 der Offentlich-
keit vorgestellte Planungsvariante Nr. 4, mit vorrangig Einfamilienhduser als Vorlage fir den
weiterentwickelten stddtebaulichen Entwurf.

Aufgrund der nicht gegebener Fldachenverfigbarkeit erfolgte 2024 gegeniber den Vorpla-
nungen eine Reduzierung des Uberplanten Bereiches. Dabei entfdllt das bisher mit Gberplante
Flurstick 21, Gemarkung Inkofen.

Abb.: nicht weiter verfolgte Variante mit freistehenden Einzel- und Doppelhdusern
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Abb.: Zur Birgerversammlung und im Marktrat gebilligter Stadtebaulicher Entwurf 2024

Zudem wurde das Ergebnis aus dem 2023 erarbeiteten Immissionsschutzgutachten von Biro
Hoock & Partner bericksichtigt, wonach keine Beeintrdchtigungen bzw. Einschrdnkungen durch
die angrenzende StraBe oder den benachbarten Gewerbebetrieb beziglich Luftreinhaltung
oder Larmschutz fir die spdtere Wohnnutzung zu erwarten sind und somit auch keine zuséatzli-
chen SchallschutzmaBnahmen bendtigt werden.

In den Vorlaufervarianten noch mit angedacht, kann die ErschlieBung der Grundsticke nicht
mehr als RingerschlieBung Uber Flurstick 21 und somit Uber den Haag — Verbindungsweg er-
folgen. Sémtliche Baugrundsticke werden daher iber eine StichstraBe durch Verldngerung und
Ausbau des bereits vorhandenen ErschlieBungsweges nérdlich der Flursticke 22/2 und 22/1
angebunden. Die zu gliedernde StraBenbreite ist mit 5.75 m als niveaugleiche AnwohnerstraBe
mit durchgéngiger Fahrbahnbreite fur Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge vorgesehen. Fir die
Sstlichen Parzellen O1 und 12 werden die Zufahrten direkt Gber die RémerstraBe angebunden.

Eine ausreichend groBe und dauverhaft freizuhaltende Wendefldche mit einem Durchmesser von
min 18.5 Metern am Ende der ErschlieBungsstiches (PlanstraBe A) erméglicht fir Entsorgungs-
fahrzeuge die Abfallentsorgung der Anwohner. Eine Abstimmung dariiber erfolgte mit dem
Landratsamt und dem Entsorgungsunternehmen (Fa. Meindl). Die Parzellen 02 und 03, iber
einen separaten Anwohnerweg (AW) erschlossen, kdnnen nicht direkt angefahren werden.
Miill- und Papiertonnen sowie Sperrmill etc. sind zur Abholung an eine geeignete Stelle im
Anschlussbereich an PlanstraBe A zu verbringen.

Es wird in der Planzeichnung bewusst von einer festgesetzten Sammelstelle ,,Abfall“ abgese-
hen, um einen rdumlichen Spielraum zu wahren und flexibel auf den notwendigen Bedarf in
Abstimmung mit dem Entsorgungsunternehmen reagieren zu kénnen.
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Hohenentlang Fahrbahnachse (Hinweis)

Abb.: RQ- PlanstraBe A ErschlieBungsstraBe — Quelle: ErschlieBungsplanung IB Bachmann & Peter - o.M.

Zum bestehenden, schmalen FuBweg auf Flurstick 23 an der Sidgrenze des Baugebiets ist eine
FuBwegverbindung zwischen den Parzellen 08 und 09 vorgesehen. Somit wird eine sichere
fuBldufige Anbindung an die StraBBe zum Roidhof sowie in Richtung Ortsmitte durch Anbindung
an das innerdrtlichen FuBwegenetz an der ,,Zur RomerstraBBe* gewdahrleistet.

Abb.: FuBweganbindung / vorhandener Flurweg Flurnr. 23 — Google Streetview 2024

Bei Aufteilung des zur Verfigung stehenden Baufeldes mit einem Ansatz von Grundsticksgro-
Ben von ca. 550-570 m2 wurden 10 Parzellen fir Einzelhaus-, dariber hinaus im direkten An-
schluss an die DorfstraBe ,,Zur RomerstraBe” eine groBere Parzelle fir Einzel- und Doppel-
hausbebauung in abweichender Bauweise - mit Beschrénkung auf eine Gesamtgebdudeldnge
von 24 Metern - ausgewiesen. Eine Zusammenlegung von einzelnen Parzellen fir die Bebauung
ist méglich.

Unter anderem aus Grinden des Hochwasserschutzes und um die Entwdsserung der Grundsti-
cke ausreichend sicherzustellen, wurden fir jede einzelne Parzelle die max. Héhenlage der
EFOK (Roh-FuBboden-Ober-Kante) der Hauptgebdude und Garagen in Metern U. NN (iber
Normal Null) festgesetzt. Diese resultiert aus der geplanten Deckenhdhe der auf den jeweili-
gen Grundsticken mit den ErschlieBungsmaBnahmen des Baugebiet vorgesehenen Regenrick-
haltezisternen. Die in der Planzeichnung angegebenen Fahrbahnhéhen dienen nur als Hinweis.
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Sofern nicht Gber die RémerstraBe mdglich, misste bei Kanalanschluss bzw. Anbindung sonsti-
ger Sparten Uber den nérdlichen Flurweg (Haag) ein entsprechendes Leitungsrecht Uber die
ndrdlichen Grundsticke vertraglich vereinbart werden.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um sich entsprechend dem ldnd-
lich geprdgten Bestand anzupassen, sind im Planungsgebiet ausschlieBlich Einzel- und Doppel-
hduser, mit steilen oder flachen Sattelddchern und bis zu 2 Vollgeschossen in offener Bauweise
vorgesehen.

Es ist vorgesehen, fir die einzelnen Hauptbaukdrper Baufenster in Form von Uberbaubaren
Flachen festzusetzen. Héhe und Dachausbildung der Gebé&ude orientieren sich an der umlie-
genden Bebauung. Entsprechend der vorliegenden Nachfrage sind innerhalb des Bebauungs-
planes ausschlieBlich Einzelhduser vorgesehen.

Abb.: Planungsgebiet mit umliegender Bebauung — Ansicht Ost — Google Streetview 2024

Garagen werden, sofern nicht als zusammenhdngenden Grenzgaragen vorgesehen, &stlich
bzw. nordéstlich der vorgesehenen Wohngebdude angeordnet, um unginstige Verschattungen
der Richtung Sudwesten orientierten Gartenfléchen, Terrassenfldchen sowie Wohnrdume zu
vermeiden. Insbesondere durch die neu geltenden Abstandsflachen der bayerischen Bauord-
nung ist es erforderlich, ausreichende Besonnungsverhdlinisse durch die Festsetzung von Baufe-
nestern und der Fldchen fir Stellplatze und Garage im Bebauungsplan sicherzustellen.

Auch ohne eine Begrenzung der Geschossflache (GFZ) kann im Zusammenspiel mit der in der
Planzeichnung festgeschriebenen Baugrenze und mit max. zwei Vollgeschossen sowie der limi-
tierenden Festsetzung der Grundfldchenzahl von max. 0.35 eine an das bestehende Ortsbild
angelehnte und zugleich den heutigen Bedarf an bendtigtem Wohnraum deckende Bebauung
ermdglicht werden.

ErschlieBungs- und InfrastrukiurmaBnahmen

Die Verlegung der gesamten Versorgungsleitungen wie Wasser, Strom, Kanal und Leitungen
fir Daten-_und Telekommunikation (Glasfaser) sollen im Rahmen der TiefbaumaBnahmen ge-
meinsam durchgefihrt und abgeschlossen werden.

Im Nordosten des Geltungsbereiches wird eine Versorgungsfldche ergdnzt um eine straBenbe-
gleitende Grinfldche fir einen dem Baugebiet dienendem Transformator an der ,,Zur Rémer-
straBBe* ausgewiesen.

Eine Gasversorgung der Baufldchen ist gemeindeseitig nicht vorgesehen. Grundsdtzlich soll im
neuen Baugebiet die Versorgung mit Energie- und Wdrme alternativ aus nachhaltigen Ressour-
cen ermdglicht werden.

3. ZIELE DER RAUMORDNUNG

Sowohl laut den Zielen der Regional- und Landesplanung als auch den Leitlinien einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung werden fir eine stddtebauliche Siedlungsentwicklung entweder die
Nutzung von Innenpotenzialen (Baulicken, Brachflachen) oder einzelne Ortsrandarrondierungen
empfohlen. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit der Nutzung eines Innenentwick-
lungspotenzials diesen Zielen.
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3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberértlich
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen

Es liegt keine Uberértliche raumbedeutsame Planung vor. Um gleichwertige Lebensbedingungen
und Arbeitsbedingungen zu schaffen, ist auch denjenigen Gemeinden und Teilrdumen, die sich
weniger dynamisch entwickeln als die Ballungszentren, ausreichend Entwicklungsraum im Rah-
men der kommunalen Planungshoheit zuzugestehen.

Um eine Abwanderung und Schwéchung der drtlichen Strukturen zu vermeiden, sind im erfor-
derlichen, bedarfsgerechten Umfang Wohnbauentwicklungsfldchen erforderlich, um dem Ziel
der Raumordnung zu entsprechen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rédumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und &kologischer Belastbarkeit ist
den &kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristi-
ge Beeintrdchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

Eine wesentliche Beeintrdchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen ist nicht zu erwarten.

Abb. Landesentwicklungsprogramm Bayern
(2021), Ziele im Folgenden kursiv

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfigung stehen.

Die vorliegende Planung beachtet diese Ziele.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn (...)
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Die Planungsfldche ist angebunden.

3.2 Regionalplan

Schierling wird im Regionalplan der Region Regensburg als Grundzentrum (orange) eingestuft.
Damit Ubernimmt der Markt Versorgungsfunktionen fir einen gréBeren Nahbereich zur De-
ckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs mit Gitern und
Dienstleistungen.

2 Stadt- und Dorferneuverung

2.1 Bei SanierungsmafBBnahmen und der Planung neuer Siedlungsgebiete soll auf gewachsene
Ortsbilder und charakteristische Siedlungsformen besondere Ricksicht genommen und an die bau-
lichen Qualitdten der in der Region vertretenen traditionellen Hauslandschaften angeknipft wer-
den.

Wohnungswesen und gewerbliche Siedlungswesen

3.4 Im weiteren Umfeld des neuen Flughafens Minchen sollen in folgenden Gemeinden eine ver-
stérkte Entwicklung in Wohnsiedlungsbereich angestrebt und die Voraussetzungen dafir geschaf-
fen werden: - Unterzentrum Schierling

Abb. Regionalplan Region Re-
gensburg (11), Karte 1 Struk-
turkarte und Grundzentren

Der Markt Schierling wird dem ,,Allgemeinen landlichen Raum* zugeordnet. Das né&chste Mittel-
zentrum ist Neutraubling (in ca. 17 km Entfernung Luftlinie), das n&chstgelegene Ober bzw.
Regionalzentrum ist Regensburg (in ca. 20 km Entfernung Luftlinie).

Die Planungsfléche liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten sowie Natur-
parks, Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten.
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Abb. Regionalplan Region Regens-
burg (11), Karte 3 Landschaft und
Erholung

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN und BELANGE

4.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur

4.1.1 Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung und Versorgung ist Gber Anbindung an die bestehende
Ortsdurchfahrt (DorfstraBe / KreisstraBe R40) gesichert.

Fir die Erreichbarkeit der Baugrundsticke ist die Herstellung einer neuen ErschlieBungsstral3e
erforderlich (PlanstraBBe A). Zusatzlich erfolgt die fuBldufige Anbindung an den sidlich des
Baugebietes verlaufenden FuBweg.

Vorhandene dffentlichen Wege konnen weiter genutzt werden.

4.1.2 Entwdsserung

Laut vorliegendem Entwdsserungskonzept wird das Baugebiet an die bestehende Trennkanali-
sation in der ,,Zur RémerstraBe®, norddstlich der Flur Nr. 22/1 angeschlossen.

»Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt iiber Freispiegelkandle zentral unmittelbar nérdlich der
Ortschaft, in die westlich des Hochwiesenbach gelegene, ausreichend dimensionierte Kldranlage
von Inkofen, welche entsprechend dem Bedarf, der tatsdchlichen Belastung und den Anforderungen
angepasst wird."

»Vorrangiges Ziel der Entwdsserungsplanung war es, den Oberflichenwasserabfluss aus dem
Neubaugebiet méglichst wirtschaftlich auf ein natirliches Mal3, vergleichbar den urspringlich un-
bebauten Abflussverhdlinissen, zu reduzieren.”

Dahingehend soll innerhalb des Geltungsbereiches anfallendes Niederschlagswassers auf den
Privatgrundsticken Uber entsprechende Rickhalteeinrichtungen (Zisternen) gedrosselt abgege-
ben und mit dem Abwasser der &ffentlichen VerkehrsflGchen in einen herzustellenden Regen-
rickhaltekanal im Bereich der RomerstraBe eingeleitet werden, im direkten Anschluss an das
dort bestehende Regenwasserkanalsystem der Gemeinde.
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»Der mittig durch Inkofen ca. 300 m sidwestlich des Neubaubereiches fliesende Hochwiesenbach
mindet ca. 1,6 km nérdlich der Ortschaft in die GroBBe Laber.”

Zusammen mit der &ffentlichen Regenrickhaltung und den privaten NW-Spitzenabfluss-
Pufferschdchten wird gem. Entwdsserungskonzept aus dem Neubaugebiet der erforderliche
Gesamtdrosselabfluss von Q = 5,0 | /s erreicht.

Durch die gezielte Pufferung des Niederschlagswassers werden die Abflisse / Notiberléufe
aus dem Baugebiets weitgehend nur der urspringlichen Gegebenheiten entsprechen und ,,da-
mit der Niederschlagswasserstarkregenspitzenabfluss fir einen weitergehenden Schutz der Unter-
lieger aus dem Baugebietsbereichen durch die vorgesehenen Regenrickhalteanlagen stets ver-
gleichbar bzw. unter dem bereits jetzt vorhandene Maf3 reduziert.”

4.1.3 Weitere Sparten

Fir den Ort Inkofen besteht eine eigne Wasserversorgung, die durch die Malzfabrik Albert
Miller GmbH & Co. KG Hofmark 1, Inkofen, 84069 Schierling bewirtschaftet und unterhalten
wird. Die Wasserversorgung des geplanten Baugebietes ist durch Anbindung daran gesichert.

Die Versorgung des Baugebietes (Telekommunikation etc.) ist aufgrund der innerdrtlichen Lage
sichergestellt.

4.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Die Feuerwehr des Marktes Schierling ist personell und materiell gut ausgestattet. Die Leis-
tungsfahigkeit der &rtlichen Feuerwehr ist gegeben.

Das Wasserleitungsnetz fir das neve Baugebiet wird ausreichend bemessen, so dass der Druck
ausreichend hoch ist. Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches méglich. Die Lage und
Ausfihrung der Hydranten wird frihestmdglich mit dem Kreisbrandrat abgestimmt.

Die Hinzuziehung der &rtlichen, gut ausgestatteten Feuerwehr, des Kreisbrandrates und der
Abt. Brand- und Katastrophenschutz an der Regierung der Oberpfalz wird im Verfahren
durchgefihrt und ist in den folgenden Planungs- und Realisierungsebenen weiter vorgesehen.

Vom Planungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die Lage-
rung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen, da es sich um ein Wohngebiet handelt.

4.1.5 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Uber den Landkreis Regensburg.

Genauve Angaben Uber mégliche Abfdlle kénnen nicht gemacht werden. Es ist mit haushaltsibli-
chen Abfallmengen zu rechnen, da es sich um ein Wohngebiet handelt.

Die geplante ErschlieBung ermdglicht fir Entsorgungsfahrzeuge die Abfallentsorgung der An-
wohner. Eine Abstimmung Uber die Ausgestaltung des erforderlichen Wendebereiches erfolgte
mit dem Landratsamt und dem Entsorgungsunternehmen (Fa. Meindl). Mill- und Papiertonnen
sowie Sperrmill etc. sind zur Abholung an eine geeignete Stelle im Anschlussbereich an Plan-
straBe A zu verbringen.

Eine direkte Abholung von Abféllen / Wertstoffen etc. kann fir die Parzellen 2 und 3 auf-
grund fehlender Wendemé&glichkeit fir Entsorgungsfahrzeuge nicht zugesichert werden. Die
Abholung wird daher an im Anschlussbereich an PlanstraBe A vorgesehen.
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4.2 Denkmalschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. der Onlinedatenbank BayernAt-
lasPlus keine Informationen Uber Boden- oder Baudenkmdler vor. Die nachstgelegenen Denk-
mdler liegen sidlich des Planungsgebiets, am sidlichen bzw. sidwestlichen Ortsrand entlang
der Dorfstraf3e.

Abb.: Lage des neuen Wohngebietes in der Denkmalkulisse (aus BayernAtlasPlus)

Siedlung und Grabenwerk Archdologische Befunde
vor- und frihgeschichtl. des Mittelalters und der
Zeitstellung frihen Neuzeit

O

\ D-3-6736-0012

Sudlich des Plangebietes befinden sich folgende Bodendenkmadler:

e D-3-7139-0200 — Siedlung und Grabenwerk vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung

e D-3-7139-0196 — Arché&ologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im
Bereich des ehem. Hofmarkschlosses sowie der Kath. Filial- und ehem. Schlosskirche St.
Jakobus d. A. in Inkofen, darunter die Spuren von Vorgéngerbauten bzw. dlterer Bau-
phasen

Ebenso haben sich nach Auskunft des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) nach
fallbezogener Prifung fir die Planungsfldche keine verl@sslichen Anhaltspunkte fir eine Ver-
mutung von Bodendenkmdlern ergeben.

Unabhdngig davon gilt, dass im Bereich von Bodendenkmdlern sowie in Bereichen, wo Boden-
denkmdler zu vermuten sind, bedirfen Bodeneingriffe aller Art gemdfB Art. 7.1 DSchG einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustdn-
digen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Sollen sich noch Hinweise auf eine Vermutungsfldche ergeben, kann bei Bedarf eine entspre-
chende Uberpriifung /Sondierung im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten mit erfolgen.

Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG wird an dieser Stelle ebenfalls
hingewiesen.

4.3 Bodenordnung

Die Planungsfléche Flur Nr. 22 befindet sich im Eigentum des Marktes Schierling. Bodenordneri-
sche MaBnahmen sind nicht vorgesehen.
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4.4 Schutzgebiete, kartierte Biotope

Ausgewiesene Schutzgebiete als auch kartierte Biotope sind auf der Planungsflédche und im
Umfeld nicht betroffen.

4.5 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirkt geringfiigig Verkehrslarm, auf der &stlich vorbeilaufenden ,,Zur R6-
merstraBBe” und der weiter sidlich liegenden Dorfstra3e, ein.

Die StraBen befinden sich innerdrtlich und haben dementsprechend eine Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf 50 km/h.

Die weiter im Norden angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiblich be-
wirtschaftet. Mit durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Mit folgenden zeitweiligen Einschrénkungen ist zu rechnen:

= Staubimmissionen bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung, bei Mdhdrusch,
beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger

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

=  Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzfldchen
und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

Fur die im &stlichen Anschluss an das Baugebiet bestehenden gewerblichen Betriebe als auch
fur die OrtsstraBBe liegt ein immissionsschutztechnisches Gutachten beziglich Schallimmissions-
schutz und Luftreinhaltung vor. Schdadliche Auswirkungen auf das zukinftige Wohngebiet wurde
darin nicht festgestellt.

Das Planungsgebiet grenzt im Sudwesten an die rickwartige Gartenfladche des bestehenden,
landwirtschaftlichen Betriebes, RomerstraBe 3. Wirtschaftsgebdude und Hoffldchen liegen
durch die auf Dorfgebietsfldche bebauten Wohnparzellen 22/2 und 22/1 abgeschirmt zu den
Neuausweisungsfldchen. Der Betrieb wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
beteiligt. Beziglich Immissionsschutzes zu bericksichtigende und das Baugebiet ggf. beein-
trachtigende Planungsabsichten des Betriebes liegen nicht vor.

4.6 Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerfléche bzw. Intensivgrinland genutzt. Angrenzend befin-
den sich bereits bebaute Grundsticke sowie im Osten die StraBBe ,,Zur RomerstraBe”. Westlich
liegt der Hauptort Schierling.

Auf das Gebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen StraB8e, landwirtschaftliche Nutzung
sowie die im Osten liegenden Gewerbebetriebe zeitweise ein. Durch die landwirtschaftliche
Nutzung im Umfeld ist zeitweise mit Staub-, Ldrm- und Geruchsentwicklung durch die ortsubli-
che Bewirtschaftung zu rechnen.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen, Luftschadstoffe oder elektromagnetischen
Feldern liegen nicht vor. Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte sind dem Verfasser innerhalb des
Geltungsbereiches nicht bekannt.

Die gesamtrdumlichen Wegeverbindungen bleiben weiterhin erhalten, bzw. werden durch die
geplanten Verkehrsfldchen ergénzt. Eine Einschrdnkung der Naherholung ist daher nicht zu er-
warten.

Zur Erhebung der Ausgangssituation erfolgt eine Luftbildauswertung mit Geléndeerhebung.
Der intensiv genutzte Geltungsbereich liegt zwischen der ,,Zur RémerstraBe* und bereits be-
bauten Grundstiicken. Es ist von einem durchschnittlichen Artenspekirum auszugehen. Angaben
Uber streng oder besonders geschitzte Arten liegen nicht vor. Das Planungsgebiet liegt in kei-
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nem Schutzgebiet gem. BNatSchG. Gesonderte, faunistische oder floristische Untersuchungen
sind nicht vorgesehen.

Durch die Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollstdndig verdndert. Gegeniiber
den bisherigen landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden Uberbaute Fldchen und bepflanzte
Gartenflachen entstehen. Wertvolle Arten- und Lebensrdume sind durch den zukiinftigen Ein-
griff nicht betroffen. Baubedingte Totungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zersts-
rung von Gelegen/Eiern kdnnen durch die Baufeldréumung auBerhalb der Brutzeit vermieden
werden. Durch die Umsetzung privater Gartenfldchen entstehen zusétzliche Habitate fir sied-
lungs- und gehdlzgebundene Arten, die des Weiteren z.B. auch fir Kleinsduger wichtige Ver-
bund- und Trittsteinbiotope in der umgebenden, ausgerdumten ackerbaulichen Landschaft dar-
stellen. Die Biologische Vielfalt wird nicht beeinflusst, da es sich vorwiegend um eine Ackerfla-
che bzw. intensiv genutztes Grinland handelt.

Beziglich des Schutzgutes Wasser liegt der Planungsbereich in keinem Wasserschutzgebiet,
Uberschwemmungsgebiet oder Wassersensiblen Bereich.

In den Aufschlissen zum Baugrundgutachten Nr. 22.5134 im Rahmen der ErschlieBungsplanung
wurden bei etwa 4 m unter GOK stets Wasser / verndsste Bereiche angetroffen. Aufgrund des
gering durchldssigen Tonuntergrunds in diesen Bereichen ist davon auszugehen, dass es sich bei
dem angetroffenen Wasser um Schicht- bzw. Sickerwasser handelt.

Vorbelastungen fir das Schutzgut bestehen durch die umliegende landwirtschaftliche Nutzung
und den (StraBen-)Verkehr. Geringfigige und zeitlich beschrdnkte Auswirkungen kdnnen sich
durch BaumaBnahmen ergeben. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Neube-
bauung und Verlust der Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen kann eine még-
liche Verminderung der Grundwasserneubildung zur Folge haben. Erhebliche Auswirkungen auf
die Grundwassersituation sind bei Einhaltung der Regel der Technik und bei Nichtannahmen
von Unfallereignissen aber nicht zu erwarten. Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten.

Die Flachen sind derzeit unversiegelt, mit Ausnahme der bestehenden SchotterstraBen. Anga-
ben Gber Vorbelastungen und Altlasten liegen nicht vor. Durch die geplante Versiegelung wird
der bisherige Boden seine natirlichen Bodenfunktionen verlieren. Auf den bebaubaren Flachen
werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend verdndert. Bei Vorreinigung von Nieder-
schlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfldchen in offenen, belebten Bodenzonen ist ein ober-
flachennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der aner-
kannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Planungsgebiet bestehen keine
immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe. Es sind keine Kalt- und Frischluft-
bahnen sowie Sammelgebiete im Planungsgebiet vorhanden. Das Planungsgebiet besitzt je-
doch als Kaltluftproduktionsfldche in Siedlungsndhe eine leicht erhdhte Bedeutung fir die kli-
matische Ausgleichsfunktion der angrenzenden Wohnbausiedlung. Vorbelastungen bestehen in
geringem Umfang durch die vorhandenen StraBen, die landwirtschaftlichen Fldchen und den im
Osten liegenden Maler- und Lackierbetrieb. Yon den genannten Emissionsquellen sind grund-
satzlich Emissionen zu erwarten und nicht auszuschlieBen. Durch planmdBige Versiegelungen
und Bebauungen kénnen sich kleinrdumig zusatzliche, geringfigige Erwdrmungen und Verdnde-
rungen der Flurwinde ergeben. Zusatzliche Belastungen der Luftqualitat durch Heizungsabgase
oder Fahrzeugverkehr sind durch die Ortsrandlage als nicht erheblich einzustufen. Es gibt keine
relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungsgebiete durch
die umgebenden landwirtschaftlichen Fldchen in Siedlungsndhe vorhanden sein werden. Durch
im weiteren Verfahren getdtigte Festsetzungen zur Mindestbegrinung und der maximalen
Grundflachenzahl kénnen Eingriffe fir das Schutzgut minimiert werden. Es sind keine wesentli-
chen Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

Die Wahrnehmung des bisherigen freien Innerortsbereich im Ortsteil Inkofen wird im direkten
Umfeld erkennbar verdndert. Es wird bislang freiliegendes Innenentwicklungspotenzial genutzt.
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Die Wahrnehmung des bisherigen freien Areals wird sich abhdngig durch das Volumen und die
Hohe der entstehenden baulichen Anlagen nachhaltig verdndern. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, bspw. zur Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse, der zul@ssigen Bauweise
sowie Dachform und -neigung, tragen dazu bei, dass sich das Wohngebiet in den Charakter
der umliegenden Landschaft einfigt. Damit entsteht ein neues Baugebiet, dass sich in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einfugt und die stddtebauliche Struktur fortfihrt.

Eine Mindestbegrinung in Form von Baumpflanzungen wird im weiteren Verfahren ergénzt und
sichert die Belange des Orts- und Landschaftsbildbildes ausreichend. Es entstehen keine er-
heblichen Auswirkungen auf schitzenswerte Landschaftsteile. Dennoch fihrt die Bebauung der
Siedlungsflache zu einer Verdnderung des Landschaftsbildes.

Es liegen keine nennenswerten Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf Kultur- oder sons-
tige Sachgiiter, bei einer rechtzeitigen Sondierung und Meldung, vor. Grundsdatzlich sind keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist beispielsweise durch Photovoltaikanlagen auf den
Dachfldchen méglich.

Ein Konzept zur fachgerechten Schmutzwasserbeseitigung Uber das bestehende Netz des Orts-
teils Inkofen wird im weiteren Verfahren erstellt.

4.7 Europdischer Gebietsschutz

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen. Das
zwischen dem Hauptort Schierling und des Gemeindeteils Eggmihl ausgewiesene FFH-Gebiet
»lal der GroBen Laaber zwischen Sandsbach und Unterdeggenbach” (7138-372) liegt auBBer-
halb des méglichen Wirkbereichs.

4.8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind grundsdtzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu beriicksichtigen:

= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

= die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

= FEine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu pru-
fen wdren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Zur Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Priifung durch einen Biologen
vorgesehen.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsmaBige Betrof-
fenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann
(Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet”, die aufgrund
vorliegender Daten als nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert werden kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Planungsbereiches erhoben. Hierzu werden
die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reichweite
der Vorhabenswirkungen iberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieBlich Vogelarten gem.
der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemaB Vogelschutzricht-
linie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und gehdlzgebundenen Arten:
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Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Planungsbereiches auf der landwirtschaftli-
chen Flache und den angrenzenden Grundsticken mit Gehdlzstrukturen Vogelbrutplétze befin-
den. Aufgrund der Ndhe zur Siedlung und der angrenzenden Verkehrsflache ist mit weit ver-
breiteten, ungefdhrdeten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling,
Stieglitz, Kohlmeise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen
Verbreitung und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Erhebliche Stérungen von hecken- und waldbewohnenden Arten wédren nur bei BaumaBnahmen
oder bei Brutpldtzen im direkten Anschluss an die kinftigen Wohn- und StraBenfléchen (durch
die Nutzungseinflisse) tempordr denkbar. Im Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Aus-
weichlebensrdume in groBer Zahl, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands un-
wahrscheinlich ist und Verbotstatbestdnde nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass
der Planungsbereich intensiv landwirtschaftlich genutzt wird, an eine bestehende Strafe an-
grenzt und so bereits anthropogene Einflusse auf die Habitate wirken und folglich ein gewisser
»Gewdhnungseffekt* bereits vorhanden ist.

Aufgrund der Acker- bzw. Intensivgrinlandflache im Planungsgebiet sowie der groBen Anzahl
zusammenhdngender Ackerfldchen um den Ort Inkofen herum, kann ein Vorkommen der Feld-
lerche (Alauda arvensis), als Vertreter der feldgebundenen Flur, nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund des bekannten Meidungsbereiches der Art von Elementen, die das Blickfeld der Feld-
lerche einschrédnken, wie Hecke, StraBe, Wohnbebauung, Bdume, Stromfreileitung etc., kann
eine geringe Siedlungsdichte im Bereich des Planungsbereiches angenommen werden.

Reviere einzelner Arten kénnten bei der Realisierung des Baugebietes aufgegeben werden,
d.h. Brutplétze /Reviere der feldgebundenen Arten oder ein Teil davon, z.B. durch bau- und
betriebsbedingte Stérungen (wie heranrickende Bebauung, Larm, visuelle Effekte) kdnnen po-
tentiell verloren gehen. Es kann weiterhin angenommen werden, dass aufgrund der zusammen-
hdngenden landwirtschaftlichen Fldchen um Inkofen vergleichbare (Brut-)Habitate vorhanden
sind und so eine dkologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zu-
sammenhang bewahrt bleibt. Aufgrund der vorhandenen Ausweichlebensrdume im Umkreis
wird der Erhaltungszustand der lokale Feldlerchenpopulation auch als mittel bis gut bewertet.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass der mdgliche (tempordre) Verlust eines Brutplatzes sich
nicht signifikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen auswirkt. Erhebliche St&-
rungen wdren nur bei BaumaBnahmen oder bei Brutpldtzen im direkten Anschluss an die kinf-
tigen Wohnfldchen (durch die Nutzungseinflisse) temporéar denkbar. Im Wirkraum bestehen
jedoch ausreichend Ausweichlebensrdume in groBer Zahl und guter Qualitat, sodass eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstatbestdnde nicht zu er-
warten sind.

Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstdrung von Gelegen/Eiern
kénnen durch die Baufeldrdumung auBerhalb der Brutzeit vermieden werden.

Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten bzw. Arten halboffener Land-
schaften wie dem Neuntdter, kann ausgeschlossen werden, da in die dichte Hecke am sidlichen
Planrand nicht eingegriffen wird.

4.8.1 VermeidungsmaBnahmen und MaBBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6ko-
logischen Funktionalitat

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgeschlagen, um Gefdhrdungen von Tierar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder streng geschiitzte Arten zu vermeiden oder zu min-
dern:

* Festsetzung einer Mindestbegriinung der privaten Fldchen

* BegriinungsmaBnahmen / Pflanzbindungen (StraBenbaumpflanzungen)
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* Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelungen

4.8.2 Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evil. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (Worst-Case-
Annahme) verstdBt nicht gegen die Schadigungsverbote i. S. des § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG, da die &kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestdtten unter Bericksichtigung der allgemeinen Verfigbarkeit im rédumlichen
Zusammenhang sowie die ,MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat” gewahrt bleiben.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen nicht grundsdtzlich entgegen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine artenschutz-
rechtlich relevanten Eingriffe erfolgen. Der Bebauungsplan bereitet die MaBnahmen lediglich
planungsrechtlich vor. Bei Realisierung der Baukdrper kann eine gednderte Bestandssituation
vor Ort zu einem spdteren Zeitpunkt unter Umsténden vorliegen.

Die genannten VermeidungsmaBnahmen sind als Empfehlung einzustufen. Eine Festsetzung der
VermeidungsmaBnahme wdre nur dann erforderlich, wenn mit ausreichender Sicherheit durch
die Realisierung des Baugebiets der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand als erfillt ange-
sehen werden kénnte und eine bodenrechtliche Relevanz Grundlage der Festsetzung wdre.

Das Festsetzen einer lediglich als VorsorgemaBnahme einzustufenden Handlungsempfehlung ist

stddtebaulich weder erforderlich noch zuldssig.

4.9 Sonstige Belange
e Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.
e Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

e Sonstige Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden-

4.10 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
nachteiliger Auswirkungen

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmafBnahmen sind festgesetzt:
e Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Fldchen
e Begriinung von Dachfléchen bis 5° Dachneigung
e Begrenzung von vegetationslosen Schotter- oder Kiesfléchen
e Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelungen
e Flachen mit Pflanzbindungen

e Festsetzungen zur zuldssigen Versiegelung sowie der Befestigungen fir Teilflédchen der
offentlichen und privaten ErschlieBung

e Festsetzung maximal zuldssiger Wand-, Gebdudehdhen (Garagen) und der Dachnei-
gung Regelung zu Geldndeanschlissen an den AuBBenrdndern

5. GRUNORDNUNGSPLANUNG

5.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Als Flache innerhalb eines dorflichen Siedlungsbereiches sollen die grinordnerischen Festset-
zungen vordergrindig ermdglichen, die Neubaufldache in den umliegenden Bestand ortsbildge-
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stalterischen gut einzubetten. Trotz der zwischen Fléchenersparnis und angemessenem Bedarf
relativ kleinen GrundsticksgréBBen verbleiben um die Einfamilien- bzw. Doppelh&user ausrei-
chend groBe Bereiche zur auflockernden Durchgrinung des Baugebietes im Anschlu3 an beste-
hende Garten- und Freifldchen.

Durch die ErschlieBung der Baugrundsticke als StichstraBe, wird sich das Verkehrsaufkommen
vor allem auf die Anwohner beschrdnken. Aus diesem Grund kann und soll durch teilweise Ver-
engung der Fahrbahn verkehrsberuhigend auf die Fahrgeschwindigkeit im Wohngebiet einge-
wirkt werden. Neben den damit verbundenen &dkologischen Aspekt wurden bewusst gliedernde
Baumstandorte im Bebauungsplan vorgegeben um fir alle Verkehrsteilnehmer und Anlieger
die zur Verfigung stehende Flachen attraktiver und auch nutzbarer zu gestalten, die in der
weiteren ErschlieBungsplanung bericksichtigt werden kénnen.

Abb: RQ PlanstraBe A mit Baumscheibe Quelle: ErschlieBungsplanung IB Bachmann & Peter — o.M

In Summe mindern die grinordnerischen Vorgaben des Bebauungsplanes beziglich Mindestbe-
grinung, Versiegelung, Beleuchtung und Niederschlagswasserrickhaltung die Auswirkungen des
damit verbundenen Eingriffes auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB und sichert
eine nachhaltige'Baugebietsentwicklung.

5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nach § 13a BauGB nicht anzuwenden.
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Bachmann und Peter - Ingenieurbiro fir Bauwesen GmbH - 09.05.2025

- Baugrundgutachten Nr. 22.5134 - Labor fir Baustoffprifungen Dipl.-Ing. Dieter Hantke GmbH
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