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1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1.1 Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Baufldchen werden nach
§ 4 Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der geltenden Fassung als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Im WA sind zuldssig:

® Wohngebdude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

® Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

R&ume fir freie Berufe i.S. von § 13 BauNVO sind zuldssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.2.1 Grundfldchenzahl gem. § 19 i.V.m. § 23 BauNVO

Soweit sich aus der Festlegung der Gberbaubaren Fldchen in der Planzeichnung nicht geringere
Werte ergeben, wird gem. § 19 BauNVO im WA eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 fest-
gesetzt.

1.2.2 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNvVO
Im Allgemeinen Wohngebiet sind bei Hauptgeb&duden max. 2 Vollgeschosse zuldssig.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Als Vollgeschoss gilt gem. Art. 83 Abs. 7 BayBO in
der Fassung vom 09.05.201 6:

nooweit § 20 Abs. T BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht ver-
weist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort.
Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlich oder festgelegten Gelédnde-
oberfldache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Hohe von mindes-
tens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,20 m hdher liegen als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberfldche.”

Bei Nebengebduden und Carports ist maximal ein Vollgeschoss zuldssig.

1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfldchen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im WA sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Es wird fir das WA eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzel- und Doppelhduser zulds-
sig. Die Vorgaben Uber Abstandsfléchen nach Bayerischer Bauordnung (BayBO Art. 6 Abs. 1-
6, 8 u. 9) sind einzuhalten.
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1.4 Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen

Nebengebd&ude und Gebdude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstdtten sind nach § 14 Abs. 1
und § 23 Abs. 5 BauNVO auBBerhalb der festgesetzten Baugrenzen nur bis max. 15 m? Grund-
fladche und einer mittleren Traufhdhe von max. 2,75 m zul@ssig.

Garagen und Stellplatze sind nach § 12 Abs. 6 BauNVO auBerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen nicht zuldssig. Garagen und Stellpldtze sind in den in der Planzeichnung hinweislichen
Parzellen Nr. 11 = 20, 23 und 25 = 30 nur in einem Flachenstreifen von 12 m Tiefe zuldssig,
der parallel zum Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache verlauft.

1.5 Offentliche Verkehrsfldchen

Die ErschlieBungsstraBBe wird als dffentliche Verkehrsfldche festgesetzt. Bei der Erstellung von
Parkbuchten sind diese wasserdurchlassig herzustellen (z. B. Pflaster mit Fuge verlegt, Schotter-
rasen, etc.).

Die genaue Lage der &ffentlichen Verkehrsflache ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.
3.5.1 Offentliche Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

In der Planzeichnung (Teil A) sind 6ffentliche Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung als
FuBwege und als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt deren Lage der Planzeichnung (Teil A)
zu entnehmen ist. FuBwege sind wasserdurchldssig herzustellen.

1.6 Hohenlage (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die maximal zulassige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK max.) betragt fir
den Bereich der in der Planzeichnung (Teil A) nachrichtlich dargestellten Parzellen

Parzellen 1-6: max. 0,15 m
Parzelle 7: max. 0,0 m
Parzellen 9, 10: max. 0,0 m bezogen auf PlanstraBe B

Parzellen 11-20: max. 0,65 m

Parzellen 22-24: max. 0,0 m bezogen auf PlanstraBe C
Parzellen 25-30: max. 0,65 m bezogen auf PlanstraBe A
Parzellen 31-37: max. 0,0 m bezogen auf PlanstraBe B

Uber dem hdchsten Punkt des hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfla-
che. Diese wird senkrecht vom Gebdude zur ErschlieBungsstraBe gemessen. Bezugspunkt ist
jeweils der héchste StraBenpunkt in senkrechter Verldngerung zur Gebd&udekante.

StraBe | hergestellte StraBenkante = */. 0,00 m
AAAAAA z.B. hdchster Punkt
. Messmethode
I
iRohfuBbodenE I _..Max. O.K. EFOK =+ /.0,00 m



B Gemeinde Pentling, Bebauungsplan WA ,,Grubweg II* Seite 4 von 11
Festsetzungen i. d. Fassung vom 26.04.2018

Fir die weiteren in der Planzeichnung (Teil A) nachrichtlich dargestellten Parzellen wird fol-
gende maximal zuldssige ErdgeschossrohfuBbodenoberkante (EFOK m 4. NN) festgesetzt:

Parzelle 8: 427,75 m 4. NN
Parzelle 21: 434,00 m U. NN

1.7 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Wédrmepumpen und Klimageréte sind nur mit schallgedédmmten Einhausungen (Kapselung) so-
wie entdrohnten Luftkandlen zuldssig.

Bei den in der Planzeichnung Teil A gekennzeichneten Fassaden mit Ldrm-
Grenzwertiberschreitungen ist im Freistellungs- oder Genehmigungsverfahren der gutachterli-
che Nachweis zur DIN 4109 vorzulegen.

1.8 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Ari 81 BayBO)
1.8.1 Gestaltung der Gebdude

Zuldassige Gebdudehohen (GH), Firsthohen (FH) und Wandhohen (WH) der Hauptgebdude

Folgende Hohenfestsetzungen mit Hohenbeschrénkung werden als HéchstmalB Uber der herge-
stellten ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFOK) im WA getroffen:

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und Liftungsanla-
gen, welche Uber die zuldssige Firsthhe hinausragen, sind abschnittsweise zusammenzufassen
und kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die maximal zuldssige Gebdudehshe wird wie folgt festgesetzt:
Fir die Parzellen 7,8, 11-20, 24-30: FH (max) = 10,0 m
Fir die Parzellen 1-6, 9,10, 21-23, 31-37: FH (max) = 8,80 m

Die Gebdudehsdhe (= Firsthdhe FH bei geneigten Ddchern, Attikahdhe bei Flachdéchern) wird
gemessen zwischen der hergestellten Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhsdhe (EFOK) und
Oberkante Dachhaut bzw. Attika.

Fir die Parzellen 7,8, 11-20, 24-30 qilt:
Sattel-/Walmdach mit der Dachneigung von 20° - 28° (E+I)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax.) von 6,2 m, gemessen zwischen
der EFOK (ErdgeschossrohfuBbodenhdhe) und dem Schnittpunkt der traufseitigen Au-
Benwand mit der Dachhaut und eine maximale Firsthdhe (FHmax.), gemessen zwischen
der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 10,0 m festgesetzt.

Sattel-/Walmdach mit einer Dachneigung von 38° - 44° (E+D)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax.) von 4,2 m, gemessen zwischen
der EFOK und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut und ei-
ne maximal zuldssige Firsthéhe (FHmax.), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante
Dachhaut mit 10,0 m festgesetzt.
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Zeltdach mit einer Dachneigung von 20° - 28° (E+I)

Es wird eine maximale Wandhdhe (WHmax.) von 6,2 m, gemessen zwischen der EFOK
und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal
zuldssige Firsthdhe (FHmax.), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut mit
10,0 m festgesetzt.

Fir die Parzellen 1-6, 2,10, 21-23, 31-37 qilt:
Sattel-/Walmdach mit der Dachneigung von 20° - 28° (E+I)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax.) von 6,2 m, gemessen zwischen
der EFOK (ErdgeschossrohfuBbodenhdhe) und dem Schnittpunkt der traufseitigen Au-
Benwand mit der Dachhaut und eine maximale Firsthdhe (FHmax.), gemessen zwischen
der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 8,80 m festgesetzt.

Sattel-/Walmdach mit einer Dachneigung von 38° - 44° (E+D)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax.) von 4,2 m, gemessen zwischen
der EFOK und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut und ei-
ne maximal zuldssige Firsthéhe (FHmax.), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante
Dachhaut mit 8,80 m festgesetzt.

Zeltdach mit einer Dachneigung von 20° - 28° (E+I)

Es wird eine maximale Wandhdhe (WHmax.) von 6,2 m, gemessen zwischen der EFOK
und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal
zuldssige Firsthdhe (FHmax.), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut mit
8,80 m festgesetzt.

Pult- /versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von bis 24° (E+1) und (E+| Staffelgeschoss)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax) von 5,5 m, gemessen zwischen der
EFOK und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal
zul@ssige Firsthdhe (FHmax.), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 10,0 m
fir ein versetztes Pultdach und 7,0 m fir ein Pultdach festgesetzt.

Flachdach mit einer Dachneigung von 0° - 5° (E+1) und (E+4| Stoffelgeschoss)

Es wird eine maximal zul@ssige Firsthdhe (FHmax.), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante
Attika mit 6,75 m festgesetzt.

Bei einem hdhenversetzten Erdgeschoss wird die jeweilige Wandhdhe der entsprechenden
EFOK (gem. Regelbeispiel) gemessen. Die untere EFOK darf die maximale Wandhdhe der
festgesetzten Wandhdhe der oberen Erdgeschossebene um max. 2,0 m Uberschreiten. Die
Firsthéhe wird gemessen von der EFOK der oberen Erdgeschossebene.

1.8.2 Geldndegestaltung
Die bestehenden Geldndehdhen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind einzuhalten.

Hoéhen zwischen den Grundsticken sind innerhalb des Geltungsbereiches aneinander anzupas-
sen.

Entlang der zentralen ErschlieBung (&6ffentliche Verkehrsflache) ist das fertige Niveau der
Grundstickszufahrt an das fertige Hohenniveau der ErschlieBungsstrafBe anzupassen.
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Im WA sind Abgrabungen und Auffilllungen des natirlichen Gelandes bis zu 1,20 m ab naturli-
cher Geldandeoberkante, jedoch maximal bis zur hergestellten Oberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstraBBe zuldssig. Zufahrten sind hiervon ausgenommen.

Bei Aufschittungen und Abgrabungen iber 0,50 m sind die nach Bayer. Bauordnung erforder-
lichen Absturzsicherungen anzubringen.

Stitzmavuern sind als Trockensteinmauvern auszufihren oder zu bepflanzen.

Stitzmavern an den Grundsticksgrenzen zu den &ffentlichen Fldchen sind nur als Sockelmauern
bis zu 0,30 m Hohe ab fertiger StraBenoberkante zuldssig.

FUr Unter- oder Kellergeschosse ist ein Freilegen bis max. 1,0 m ab EFOK bis fertigem Geldn-
de, jedoch nur bis zu einer max. Wandhdhe von 6,75 m, gemessen vom Schnittpunkt OK Dach-
haut bzw. Attika bis fertiges (hergestelltes) Gelande zuldssig.

1.8.3 Ddcher

In den Teilflachen sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und
Dachneigungen fir die Hauptbaukérper zuldssig. Bei Sattel- und Walmddchern ist der First nur
mittig, bezogen auf den Hauptbaukdrper und nur parallel zur Gebdudeldngsseite, zuldssig.

Bei versetzten Pultddchern ist der versetzte First um mindestens 4 der Gebdudeschmalseite
einzuricken.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Ddchern nur Dachsteine und Dach-
pfannen zuldssig. Dacher in den Farben blau, violett, grin und gelb sind nicht zul@ssig.

Nebenbaukérper kénnen in abweichender Dachform, Dachneigung und Dachmaterial ausge-
fGhrt werden. Tonnenddcher sind hierbei unzul@ssig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon
sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.

Gebdude, die als Grenzbebauung ausgefihrt werden, missen sich in Dachform, Dachneigung
und Firsthdhe an ein bereits an der Grenze errichtetes Geb&ude anpassen.

1.8.4 Dachaufbauten / Querbauten

Dachan- und -vorbauten sind in Form von Zwerchgiebeln oder Dachgauben innerhalb der fest-
gesetzten Baugrenzen zuldssig.

Sie mussen sich in Gesamtform und -gestaltung dem Hauptbaukdrper unterordnen. Eine Unter-
ordnung liegt vor, wenn die Breite maximal 1/3 der Hauptgebdudeldnge je Dachseite auf-
weist.

Sie missen einen Mindestabstand von 1,50 m zu den Ortgdngen und untereinander aufweisen.
Die Firste der Zwerchgiebel und Dachgauben missen einen Mindestabstand von 1,00 m zum
Hauptfirst aufweisen.

Ausgenommen hiervon sind dachneigungsgleiche Anlagen zur technischen Nutzung von Sonnen-
energie.

1.8.5 Firstrichtungen

Die in der Planzeichnung (Teil A) dargestellte Richtung der Hauptfirste der Hauptgebdude ist
bindend.
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Es ist gemdB der Topografie ein Abweichen von der festgesetzten Firstrichtung von max. 15°
zuldssig.

1.8.6 Fassadendffnungen unmittelbar Uber dem Geldnde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschéchte und Eingénge missen
zum Schutz vor Oberflachenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so Uber der Gelén-
deoberfldche angebracht sein, dass kein Oberfldchenwasser eindringen kann.

1.8.7 Stellpldtze, Garagen, Nebengebdude

Je Wohneinheit sind 2 Stellpldtze auf dem eigenen Grundstick zu errichten. Der Stauraum vor
Garagen darf hierbei nicht als Stellplatz zur Berechnung herangezogen werden. Garagen, die
als Grenzbebauung ausgefihrt werden, missen sich in Dachform, Dachneigung und Firsthdhe
an eine bereits an der Grenze errichtete Garage anpassen. Der Stauraum vor Garagen muss
mindestens 5,0 m betragen und darf nicht eingefriedet werden. Auf den Stauraum kann ver-
zichtet werden, sofern bei Garagen eine automatische Toréffnungsanlage verwendet wird.
Stellplatze und private Hoffldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen grundwasser-
gefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit
un- oder teilversiegelnden Belégen zu befestigen; festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflas-
terbeldge mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schot-
terrasen sowie wasserdurchldssiges Pflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft-
und Wasserdurchldssigkeit. Zufahrten und Zuwege sind so auszubilden, dass das Oberfldchen-
wasser den &ffentlichen StraBen nicht zugefiihrt werden kann. Garagen, Carports und iber-
dachte Stellplétze mit Flachdach sind nur mit Dachbegrinung zuldssig.

1.8.8 Einfriedungen
Als Einfriedungen sind sockellose Zdune oder Hecken mit max. 1,20 m Hoéhe zuldssig.

Zaunsockel bis zu 15 cm Héhe, sind nur an der sidlichen Grenze des Baugebiets entlang der
offentlichen Grinfldache zuldssig.

1.8.9 Oberirdische Versorgungsleitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuldssig.

1.9 Grinordnerische Festsetzungen
1.9.1 Private Grundstiicksflachen/nicht Gberbaute Fldchen, Grinfldachenanteil

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksflachen sind zu begrinen und gdrtnerisch zu unter-
halten. Der Mindestanteil betrdgt je Flache 30 % der gesamten Grundstiicksfldche. Flachen mit
naturnahen Regenrickhalteeinrichtungen kdnnen hierauf angerechnet werden.

Je Parzelle ist mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der nachfolgenden Pflanzenliste
2 oder 3 zu pflanzen.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdldndischen und zichterisch verédnderten Nadelge-
hélze mit gelben oder blauen Nadeln und Gber 2 m Wuchshdhe. Fir geschnittene Hecken ist an
Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Fir die beiden Grinflachen im Osten des Geltungsbereichs sind jeweils 2 Laubb&ume der 1.
Wouchsordnung der nachfolgenden Pflanzliste 3 zu pflanzen.



B Gemeinde Pentling, Bebauungsplan WA ,,Grubweg II* Seite 8 von 11

Festsetzungen i. d. Fassung vom 26.04.2018

Fir die in der Planzeichnung festgesetzte Pflanzbindung auf der &ffentlichen Grinflachen im
Siden des Geltungsbereiches sind nur folgende Pflanzen zuldssig:

1.9.2 Geholzarten und Qualitdten

Pflanzenliste 1 - Strducher:

(Mindestqualitat mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe)

Acer campestre
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna/laevigata
Evonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera nigra
Prunus padus
Prunus spinosa agg.
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum lantana
Viburnum opulus

* Giftpflanzen gem. GUV 29.15

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehorde am Landratsamt zugelassen werden.

Feld-Ahorn

Berberitze

Hainbuche

Roter Hartriegel
Haselnu3

Weif3dorn
Pfaffenhiitchen
Liguster®
Heckenkirsche™
Traubenkirsche
Artengruppe Schlehe
Kreuzdorn

Hundsrose und weitere Wildrosen
Salweide

Schwarzer Holunder
Eberesche (Vogelbeere)
Wolliger Schneeball*

Gewdhnlicher Schneeball*
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Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme:

(Mindestqualitét Stammumfang 16/18 cm)

Apfel Birnen
Jakob Fischer Gelbmostler

Kaiser Wilhelm
Gelber Edelapfel

Schweizer Wasserbirne

Zwetschgen

Hauszwetschge

Oberdsterreichische Weinbirne

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 3 - Hochstammbdume

(Mindestqualitdt Stammumfang 16/18 cm)
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Carpinus betulus

Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten
Prunus avium

Quercus robur

Salix caprea

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Tilia cordata

Juglans regia

Spitzahorn, in Sorten
Bergahorn

Hainbuche, in Sorten
Weif3dorn
Vogelkirsche, in Sorten
Stieleiche

Salweide

Vogelbeere
Mehlbeere
Winterlinde, in Sorten

Walnu3

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehorde am Landratsamt zugelassen werden.
1.9.3 Sonstige grinordnerische Festsetzungen/Allgemeines

Die festgesetzten BepflanzungsmaBBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung fol-
genden Pflanzperiode durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBBen, Mulchen).

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelb&ume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Aus-
gefallene Gehdlze und B&ume sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Bei der Pflanzung von Gehdlzen, die mehr als 2 m Hohe erreichen, ist zu angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzfldchen ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten.
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2. Teil C: Textliche Hinweise

Bauvantrdge / Hohenentwicklung

In den Bauantrdgen ist der Hohennachweis zu fihren, das natiirliche und das fertige Geldnde
stets genau darzustellen.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die erhdhten Anforderungen bei Bebauungen im Hangbereich wird fir die
Grindung von baulichen Anlagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Klérung der Baugrund-, Grundwasser- und Sickerwas-
serverhdlinisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

Fassadenoffnungen unmittelbar Gber dem Geldnde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschdchte und Eingénge missen
zum Schutz vor Oberfladchenwasser so Uber der Geldndeoberflache bzw. StraBenoberkante
angebracht sein, dass kein Oberflachenwasser eindringen kann oder missen wasserdicht aus-
gebildet werden.

Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass der nachts in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebende
Orientierungswert OWwatag = 55 db(A) des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 auf einem
Drittel der Parzellen im Osten des Wohngebietes um ca. 1 db(A) Gberschritten wird. Deshalb
sollten auf diesen Parzellen alle Schlafrdume, die durch AuBenwandéffnungen (z.B. Fenster,
Tiren) in den vom Verkehrslarm am stérksten betroffenen Ostfassaden beliftet werden mus-
sen, zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit schallgedédmmten automatischen
Beliftungsanlagen ausgestattet werden. Deren Betrieb darf in einem Meter Abstand Eigenge-
rduschpegel Larey 20 dB(A) nicht Gberschreiten und muss auch bei vollstdndig geschlossenen
Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen.

Niederschlagswasser

Der Bauherr/Grundstiickseigentimer ist fir die schadlose Beseitigung des Regen-
/Oberfléchenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer. Bauord-
nung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum Nach-
teil Dritter ab- /umgeleitet werden. Die Sickerfdhigkeit des Untergrundes ist im Vorfeld zu
prifen und nachzuweisen. Auf die Unzuld@ssigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf
fremden oder &ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die ,Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung"(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten
»lechnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen
sind Antrdge beim Landratsamt Regensburg zu stellen.

Brandschutz
Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebduden kann frihzeitig Brandentstehung melden und

in erheblicher Weise kostenginstig dazu beitragen, Geb&udebestand zu schiitzen und Leben
zu retten. Es sind die gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten.
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Ausreichende Ldschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydranten-
netz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Wasser-
wirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) - Arbeitsblétter W 331 und W 405 bei 800 |/min (48 m3/h). Hydranten sollten
in einem Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem &rtli-
chen Kommandanten der Feuerwehr abzustimmen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Derzeit sind weder Schadensfdlle mit wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsflachen bekannt. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffdlligkeiten
beziglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das zustdndige Landratsamt und das
Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Angrenzende landwirtschaftliche Flachen

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemdBe und ortsibliche Bewirtschaftung ihrer
angrenzenden Fldchen zugesichert. Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstdnde
einzuhalten. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzfléchen nicht beeintréch-
tigt werden. Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberfldchenwasser muss auch wadhrend und
nach der Bauzeit erhalten bleiben. Bei den Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens
durch separaten Abtrag und Wiederauffillung landwirtschaftlicher Nutzfldchen zu achten. Die
Auffillung soll bodenschonend erfolgen.

Umwelteinflisse / landwirtschaftliche Nutzung

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintréchtigungen ist zu rechnen.

Die Anlieger im Baugebiet missen mit folgenden zeitweiligen Einschrénkungen rechnen:

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

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

=  Ldrmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr.

Gasversorgung

Fir das Baugebiet ist keine Gasversorgung vorgesehen
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1. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension des Planungsgebiets

Die Planungsflache liegt am sidlichen Ortsrand von Pentling . Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes umfasst eine Teilfldche des Flursticks 316 der Gemarkung Pentling, Gemeinde
Pentling mit insgesamt ca. 2,4 ha Flache.

Nordlich der Planungsfldche grenzt ein weiteres allgemeines Wohngebiet mit wohnbaulicher
Nutzung an. Ostlich wird das Plangebiet vom GroBberger Weg begrenzt, westlich von einem
offentlichen Flurweg. Das weitere Umfeld ist von landwirtschaftlich genutzten Fldchen, Sied-
lungsflachen und der Bundesautobahn A 93 geprdgt. Das geplante Wohngebiet bildet einen
neuen sidlichen Ortsrand von Pentling.

!

Luftbild mit Lage des Geltungsbereichs (rot), o.M. (Quelle: BayernAtlasPlus, Zugriff: 20.12.2016)

Die bisher unbebauten Flachen des Geltungsbereiches werden bislang als Ackerfléche bewirt-
schaftet.

Die Planungsflache umfasst insgesamt ca. 24.498 m? und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Fldche Anteil an Gesamtflcdche
Allgemeines Wohngebiet (Bauparzellen) 17.679 m? 72 %
Offentliche Verkehrsfléche 2.819 m?2 12 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 969 m? 4 %

Fléche zum Anpflanzen von B&umen/ Stréuchern 1.478 m? 6%
Versorgungsfldchen - Regenriickhaltebecken 1.553 m? 6 %

Gesamt 24.498 m? 100 %

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Pentling, in
der Fassung vom 06.05.2010, stellt im Planungsbereich eine allgemeine Wohngebietsfldche
mit Ortsrandeingrinung dar. Aufgrund der N&he zur Bundesautobahn A 93 erfolgte auf FNP-
Ebene die zusatzliche Darstellung fir ,Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzes*.

Der Bebauungsplan ist demnach aus dem Fldchennutzungsplan heraus entwickelt. Das Entwick-
lungsgebot ist beachtet.
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Auszug wirksamer FNP Gemeinde Pentling mit Darstellung des Geltungsbereiches (blau), o.M. (Quelle: Gemeinde
Pentling), o.M.

1.2 Landes- und Regionalplanung

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, Brachfldchen) oder einzelne Ortsrandarrondierun-
gen empfohlen. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit einer Ortsrandarrondierung
diesem Ziel.

1.2.1 Landesentwicklungsprogramm

Laut Landesentwicklungsprogramm (LEP) (Stand 2013) wird die Gemeinde Pentling innerhalb
der Planungsregion Regensburg (Nr. 11) dem Verdichtungsraum zugeordnet.
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Auszug LEP 201 3, Anhang 2 - Strukturkarte, o.M.

Fldchensparen

Grundsatz 3.1 LEP: Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Bericksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen
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ausgerichtet werden. Fléchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Hierbei sollen gewachse-
ne Siedlungsstrukturen weiterentwickelt, frihzeitig Bevdlkerungsprognosen und die ortsansdssi-
ge Bevolkerung bei der Wohnraumversorgung bericksichtigt werden. Die vorhandene Sied-
lungsstruktur, das Ortsbild sowie die Topografie sind dabei zu bericksichtigen.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Ziel 3.2 LEP: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen. Ziel ist es, eine kompakte Siedlungsentwicklung sowie die Funktions-
fahigkeit der technischen und gemeindlichen Versorgungsinfrastruktur auch zukiinftig zu ge-
wdhrleisten. Hierzu sollen Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz akti-
viert werden.

Vermeidung von Zersiedelung

Grundsatz 3.3 LEP: Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Ziel 3.3 LEP: Neue Siedlungsfldchen
sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. {...)

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird den landesplanerischen Zielen entsprochen.

1.2.2 Regionalplan

Die Gemeinde Pentling liegt laut Regionalplan der Region Regensburg als Siedlungsschwer-
punkt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes Regensburg. Damit Gbernimmt die
Gemeinde zentraldrtliche Versorgungsaufgaben fir die Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleis-
tungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs. Laut Ziel A Ill 1.3.1 des
Regionalplans sollen die Siedlungsschwerpunkte in ihren Versorgungs- und raumstrukturellen
Ordnungsfunktionen gesichert und weiterentwickelt werden.

Die Planungsfldche liegt innerhalb eines regionalen Griinzuges. Daneben soll hier die Anlage
von Trenngrin bandartige Siedlungsstrukturen gliedern, Freirdume erhalten und ein Zusam-
menwachsen des Hauptortes Pentling mit dem Ortsteil GroBberg vermeiden.

Daneben liegt der Geltungsbereich zwischen den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten 14 ,,Do-
nautalraum zwischen Kelheim und Regensburg” und 18 ,Waldgebiete des Unterbayerischen
Higellandes siidlich von Regensburg®.
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- jeweils mit Lage der Planungsfléche (orange)
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Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach BNatSchG bzw. europdischen
Schutzgebieten.

Im Wirkbereich selbst bestehen keine NATURA2000-Schutzgebiete (FFH-Gebiete). Die ndchst-
gelegenen FFH-Gebiete ,,Trockenhdnge bei Regensburg” -6938-301.04 befinden sich 600 m
Richtung Nordwesten und ,Naab unterhalb Schwarzenfeld und Donau von Poikam bis Regens-
burg” -6937-371.01 etwa 1,1 km Richtung Westen an der Donau.

e

;S_ih_zing

Landschaftsschutz-
gebiet

Lage des Geltungsbereiches (orange) im Kontext der Schutzgebiete (Quelle: BayernAtlasPlus, Zugriff:
20.01.2017)

Es ist davon auszugehen, dass das geplante Vorhaben keine erhebliche Beeinflussung auf die
umgebenden europarechtlich geschitzten Gebiete ausiibt. Eine Betroffenheit der Erhaltungszie-
le und Arten liegt nicht vor, da das Vorhaben keine Fldchen der Schutzgebiete beansprucht
und durch eine ausreichend groBe Entfernung Auswirkungen durch das Wohngebiet nicht er-
kennbar sind.

1.3 Verfahrenswahl

Zur Erleichterung des Wohnungsbaus hat die Bundesregierung im Mai 2017 im nicht beplanten
Innenbereich bei Nutzungsdnderungen baulicher Anlagen zu Wohnzwecken vom Erfordernis
des Einfigens abgesehen und des Weiteren befristet bis 31. Dezember 2019 Bebauungspléne
mit einer Grundfldche von bis zu 10.000 Quadratmetern, durch die die Zul&ssigkeit von
Wohnnutzung auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen, im beschleunigten Verfahren erméglicht.

Ziel ist es, der erheblich gestiegenen Wohnbauflachennachfrage, insbesondere in den prospe-
rierenden Ballungszentren und den angrenzenden Einzugsbereichen zu entsprechen. Insbeson-
dere im Einzugsbereich des Oberzentrums Regensburg ibersteigt seit einigen Jahren die Nach-
frage dem bestehenden Angebot. Auch in der Gemeinde Pentling, als Siedlungsschwerpunkt im
Verdichtungsraum Regensburg, ist dieser Nachfragedruck zuletzt deutlich gestiegen, was die
Gemeinde zu vermehrten Bemihungen zur Schaffung von Wohnraum veranlasst.

Das Plangebiet liegt im AuBenbereichs, im Anschluss an eine im Zusammenhang bebaute Ort-
schaft.

Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von weniger als 10.000 m2 festgelegt.
Der Bereich des allgemeinen Wohngebiets umfasst 17.679 m2. Bei einer zuldssigen GRZ von
0,4 ergibt dies eine Uberbaubare Fldche von 7.072 m2,
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemdB § 13b i. V. m. §13a BauGB auf-
gestellt. Es wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs.
1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Ein Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB ist statt der Bekanntmachung nach § 13a Abs. 3 Ziffer 2
vorgesehen. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 4 Abs. 1 BauGB sieht
die Gemeinde nicht ab.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begrindet.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis, Innenentwicklungspotential

Besonders am Hauptort Pentling und im direkten Umfeld besteht ein erheblicher Bedarf an
Wohnbaufldchen. Die Gemeinde bemiht sich einen sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu gewdhrleisten.

Entsprechend den baugesetzlichen Vorgaben sollen zur Verringerung der zusdtzlichen Inan-
spruchnahme von Fldchen die Mdglichkeiten der Entwicklung, insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Fldchen, 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.

Innerhalb von Pentling sind zwar vereinzelte Baulicken sowie Innenentwicklungspotentiale fir
eine Nachverdichtung vorhanden, diese befinden sich jedoch in Privateigentum, deren Eigenti-
mer nicht abgabebereit sind oder demndchst mit einer Bebauung beginnen. Damit stehen den
ortsansdssigen Bavinteressenten in Pentling derzeit keine freien Baufldchen zur Verfigung.

Der Ort Pentling befindet sich im direkten Stadt- bzw. Umland des Wirtschaftszentrum Re-
gensburg. Diese ist Uber die Autobahn A 93 (Hof — Regensburg — Miinchen) angeschlossen.

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen im Landkreis Regensburg konzentriert sich vorrangig auf
Flachen mit optimaler Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrswegenetz. Dies
ist durch die verkehrstechnisch GuBerst ginstige Lage gegeben.

Ziel der Bauleitplanung mit 37 Parzellen ist eine stddtebaulich geordnete Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebietes im Anschluss an vorhandene Siedlungsfldchen zur Bereitstellung von
Baufléchen fir den konkret bestehenden Bedarf.

Dabei wird der sidliche Ortsrand von Pentling arrondiert. Gemd3 dem Grundsatz des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden knipft die Planungsfléiche an die ErschlieBungsstraBe
»Grubweg" im Westen an und um die Verkehrsbelastung zu verteilen, sieht der Bebauungsplan
einen Anschluss an die bestehende Ortsverbindungsstrafle ,,GroBberger Weg“ vor.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll der sidliche Ortsrand von Pentling stadtebaulich neu
definiert und geordnet werden. Der Ubergang zur freien Landschaft und zur Ortseinfahrt wird
mithilfe einer groBzigigen Randeingrinung und naturnaher Regenrickhalteeinrichtungen ge-
staltet.

2.2 Bedarfsbegrindung

Dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde aus dem Jahr 2010 lag eine Bedarfser-
mittlung mit den statistischen Daten zum Stand 2006 zu Grunde. Aufgrund der damaligen
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Prognosewerte wurde ein jdhrlicher Bevdlkerungszuwachs von 0,7 bis 1 Prozent pro Jahr zu
Grunde gelegt. Fir die Uberpriifung, ob die damaligen Annahmen noch zeitgerecht sind, lie-
gen aktuelle Bevélkerungsvorausberechnungen fir das Gemeindegebiet durch das bayerische
Statistische Landesamt (Demographie-Spiegel Bayern bis 2034) vor. Fir den vorliegenden
Bebauungsplan wird ein Realisierungshorizont von 5-7 Jahren angesetzt.

Der Demographie-Spiegel Pentling prognostiziert folgende Einwohnerzahlen fir den Planungs-
horizont:

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen = F
stand am 31.12, insgesamt* unter 18 u"]::‘gs Ji:g:—'f

2014 5916 959 3770 1187
2015 6 000 1000 3800 1200
2016 6 100 1000 3900 1200
2017 6 200 1000 3900 1300
2018 6 200 1000 4000 1300
2019 6 300 1000 4000 1300
2020 6 400 1000 4000 1300
2021 6 400 1100 4000 1400
2022 6 500 1100 4000 1400
2023 6 500 1100 4000 1400
2024 6 600 1100 4 000 1500

Quelle: bayerisches Landesamt fur Statistik, Demographie-Spiegel fir Bayern bis 2034, Gemeinde Pentling

Die Bedarfsbegrindung zum wirksamen Fldachennutzungsplan ging von folgender Einwohner-
zahl aus:

Durchschnittliche Zunahme von 0,7 — 1%/Jahr ergibt i.M. 0,85 % /Jahr.
Ab dem Datenstand 2006 (5.816 EW) ergibt sich daraus:

Jahr Einwohnerprognose Einwohnerprognose Differenz
FNP Landesamt aktuell

2022 6.382 6.500 +118

2024 6.478 6.600 + 122

Gegeniber dem wirksamen Fldachennutzungsplan ergibt sich somit nach der Bedarfsprognose
des Flachennutzungsplanes ein Fehlbedarf fir ca. 120 Einwohner, dem Ansatz des Fléchennut-
zungsplans entsprechend bei 35 Einwohner pro Hektar ein Fehlbedarf von ca. 3,4 ha Wohn-
baufldchen.

Die im Flachennutzungsplan bei der Bedarfsprognose angenommenen Belegungsdichten er-
scheinen unter Vergleich der Belegungsdichten in der Metropolregion Miinchen (Wohnungs-
bauatlas fir Minchen und die Region, 2016, durchschnittliche Belegungsdichte am Stadtrand
bei 2,2 Personen pro Wohneinheit) noch zeitgemaf3.

Mit einer GréBe von ca. 2,4 ha entspricht der vorliegende Bebauungsplan in etwa dem aktua-
lisierten Bedarf.

2.3 Konzeption und bauliche Gestaltung

Das Baugebiet dient vorwiegend der Wohnnutzung. Um dieses Ziel zu erreichen, erfolgte eine
Differenzierung der zul&ssigen Nutzungen nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO.

Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der stddtebaulichen Situation des angren-
zenden Siedlungsbereiches. Dem entsprechend erfolgte die Festsetzung der zuldssigen Vollge-
schosse sowie der zul@ssigen Bauweise. Die groBzigige Festlegung der Gberbaubaren Flachen
soll eine flexible Nutzbarkeit der Wohngrundstiicke gewdhrleisten. Aus diesem Grund war es
erforderlich, fir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen die zuldssigen Nebengebdude zu
beschrénken.
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Um das stddtebauliche Konzept umzusetzen und &kologisch unginstige, Gberlange Zufahrten zu
vermeiden, erfolgte fir Teilbereiche die Festlegung eines zuldssigen Fldchenstreifens fir die
Errichtung von Garagenstellplétzen.

Die HaupterschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber den bestehenden GroBberger Weg im
Sudosten des Geltungsbereichs. Auf Grund der GréBBe des Baugebiets ist eine zweite Ersatzzu-
fahrt sinnvoll. Der 3 m breite &ffentliche Flurweg im Nordwesten des Geltungsbereichs, in Ver-
langerung des Grubwegs, wird im Zuge der Baugebietsentwicklung entlang der Parzelle 1 als
verkehrsberuhigte Verkehrsflache ausgebaut und somit fir den Bedarfsfall als regulére Notzu-
fahrt genutzt werden. Im Regelfall kann auch im Rahmen verkehrsrechtlicher Regelungen der
Zufahrtsverkehr weitgehend eingeschrdnkt werden.

Nach dem Gebot der planerischen Zurickhaltung wird hinsichtlich der zul@ssigen Dachflachen
ein weites Spektrum zugelassen. Die Festlegung von zuldssigen Wandhdhen erfolgte entspre-
chend der zuldssigen Bautypen unterschiedlich und dem Geldnde angepasst, um nachteilige
Auswirkungen auf das Orts-und Landschaftsbild zu vermeiden und die Belange der unterlie-
genden Nachbarn ausreichend zu bericksichtigen.

Ein Entwd&sserungsgraben mit anschlieBender Ortsrandeingriinung im Siden dient dazu das
anfallende Hang- und Schichtenwasser abzufangen und entsprechend abzuleiten.

Richtung Osten dienen zwei ca. 900 m?2 und ca. 650m?2 groBe Grinflédchen sowohl der Rand-
eingrinung der Fldchen hin zur freien Landschaft. Innerhalb dieser Fléche ist die Drosselung
und Ableitung von Hang- und Schichtenwasser mdglich.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

3.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur
3.1.1 Verkehr

Durch die Uberregionalen StraBBen, insbesondere die Autobahnanschlussstelle Pentling ist der
Planungsbereich gut angebunden.

Der Ort Pentling verfiigt Uber keinen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG.

Mit den mehreren Bushaltepunkten Regionalbuslinien 7, 19, 16 und 112 verfigt Pentling Gber
einen Anschluss an den Uberregionalen Offentlichen Personennahverkehr.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ein ffentlicher Flurweg.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden Straf3en
sowie die festgesetzten Verkehrsflachen gesichert. Sie verfigen Uber eine ausreichende Breite.

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes, welche von der Gemeinde selbst vorgenommen
wird, werden die Richtwerte zum barrierefreien Bauen, sofern sie durch die bestehende Topo-
grafie umsetzbar sind, beachtet.

3.1.2 Entwdisserung

Das Schmutzwasser kann UGber das bestehende Kanalnetz abgeleitet werden. Diese ist fir die
neu hinzu kommenden Baufldchen ausreichend dimensioniert.

Das Niederschlagswasser, welches der Topografie folgend, hin zu den nordéstlichen Grinfla-
chen abgeleitet wird, kann schadlos gedrosselt und geregelt an den geplanten Regenriickhal-
teteich abgefihrt werden. Es ist eine Vordimensionierung beziglich des Niederschlagswassers
aus dem Baugebiet, wie auch des von auBen zuflieBenden Wassers, vom ErschlieBungsplaner
erfolgt.

Die weitere Ableitung ist innerhalb des Gemeindegebiets (konzeptionell bis zur Donau weiter-
geleitet) bereits vorgeplant
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3.1.3 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die bestehenden Netze der Gemeinde
Pentling gesichert.

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden StraBen aus.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden StraBBen aus méglich.
Eine Gasversorgung ist nicht vorgesehen.
3.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Das Wasserleitungsnetz ist ausreichend bemes-
sen, der Druck ausreichend hoch. Zusdtzliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches
mdglich. Die Lage und Ausfihrung der Hydranten wird frihestmdglich mit dem Kreisbrandrat
abgestimmt. Die ortsansdssige Feuerwehr Pentling ist entsprechend ausgestattet und ausgebil-
det, um den Feuerschutz zu gewdhrleisten.

Vom Planungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die Lage-
rung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

3.1.5 Infrastruktureinrichtungen

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich in der Ndhe des Weichselmihlweg in ca.
500 m Entfernung. Die Grundschule befindet sich im Ortsteil GroBberg und liegt ca. 1T km vom
Geltungsbereich entfernt. Kindergérten befinden sich sowohl in Pentling, als auch in GroBBberg.
Eine Kinderkrippe ist in der Ndhe des Rathauses untergebracht.

3.2 Auswirkungen der Planung, Bodenordnung

Die vorhandenen &ffentlichen Wegebeziehungen kdnnen weiter genutzt werden, da an diese
angeknipft wird. Die sidlich angrenzenden landwirtschaftlichen Fldachen sind weiterhin Gber
einen Sffentlichen Flurweg erschlossen. Die Fldchen sind im Eigentum der Gemeinde.

3.3 Immissionsschutz
Verkehr

Die stark befahrene Bundesautobahn A93 mit einer Verkehrsbelastung von 51.050 Kfz pro
Tag (Ergebnisliste von SVZ 2010)! liegt in nur rund 320 m Luftlinie 8stlich der Planungsflache
entfernt. Von dieser Infrastruktureinrichtung wirken nicht unerhebliche L&armimmissionen auf die
Ortschaft Pentling ein.

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet dient hauptsédchlich dem Wohnen, das als schutzbe-
dirftige Nutzung anzusehen ist. In der Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwir-
kungsbereich von StraBBen- und Schienenwegen sind zur Beurteilung von Larmbelastungen die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau)? heranzuziehen, deren Einhal-
tung oder Unterschreitung bei stddtebaulichen Planungen gewinscht ist (keine Rechtsvorschrift!).
Als weitere BeurteilungsgréBe ist die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zu
prifen, die zwar ebenfalls keine Rechtsvorschrift darstellt, deren Werte aber bereits auf pla-
nerischer Ebene eingehalten werden missen.

Die fir die vorliegende Planung maBgeblichen Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte sind in
der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt:

' Nach bayerischen StraBeninformationssystem, abgerufen am 19.01.2017
2 DIN 18005-1 Beiblatt 1, Tabelle 3/2
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Orientierungswerte nach Immissionsgrenzwerte
Nutzung DIN 18005 nach 16. BImSchV
Tagwert Nachtwert Tagwert Nachtwert
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 45 dB(A) 59 dB(A) 49 dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A) 64 dB(A) 54 dB(A)

Konkrete Messungen zum aktuellen Verkehrslarm fir den Geltungsbereich liegen zwar nicht
vor, nach der Onlinedatenbank BayernAtlasPlus liegen aber Karten fir ,Lérmbelastung an
HauptverkehrsstraBen* gem. EG-Umgebungsldrmrichtlinie vor.

Gem. nachfolgender Darstellungen liegt der Planbereich ca. zur Hdlfte in der Ldrmeinwir-
kungszone der Autobahn.

Darstellung der Lérmbelastung an HauptverkehrsstraBen ausgedriickt durch den Ldarmindex LDEN gemdfB EG-
Umgebungslarmrichtlinie, schwarz = Plangebiet (aus BayernAtlasPlus, Stand: 20.01.2017), o.M.

2 | [l o= ! Ll
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Darstellung der Larmbelastung an HauptverkehrsstraBen ausgedrickt durch den Larmindex LNight gemdaB EG-
Umgebungslarmrichtlinie, schwarz = Plangebiet (aus BayernAtlasPlus, Stand: 20.01.2017), o.M.
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Nach dieser Abschatzung liegen die Pegelwerte tagsiber im Planbereich bei 55 db (A). und
56 db (A). Die Werte nach 16. BImSchV werden tagsiber somit fir das geplante Wohngebiet
erreicht, die Werte nach DIN 18005-1 werden stellenweise mit nur 1 dB(A) Gberschritten.

Im Rahmen der Fldchennutzungsplanung erfolgt eine schalltechnische Untersuchung unter ande-
rem fir den Planbereich.3 Im Rahmen dieser Untersuchungen wurde festgestellt, dass fir die
Tagzeit im Erdgeschoss und im Obergeschoss die Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A)
tags nicht Gberschritten werden, im Erdgeschoss die Grenzwerte der 16. BImSchV von 49 dB(A)
nachts nur am &stlichen Rand des Baugebiets Gberschritten werden. Erd- und Obergeschoss sind
nach dem Gutachten den Larmpegelbereichen | bzw. Il der DIN 4109 zuzuordnen.

Zur Reduzierung der einwirkenden Larmimmissionen, wird im &stlichen Teil des Geltungsbereichs
die Firstrichtung der Hauptgebdude auf Anraten der Emissionsschutzbehérde am Landratsamt
Regensburg festgesetzt.

Aufgrund der vorliegenden Larmpegelbereiche ist es im Rahmen der Genehmigungsverfahren
moglich, die nur teilweise notwendigen LarmschutzmaBnahmen im Sinne der planerischen
Selbsthilfe als passive MaBnahmen bei der Gebdudeerrichtung vorzusehen.

Gesunde Wohnverhéltnisse kdnnen ausreichend gesichert erreicht werden.
Sudéstlich der Planungsfléche sind gewerbliche Nutzungen und ein Sportplatz vorhanden.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Mit folgenden zeitweiligen Einschrénkungen ist zu rechnen:
= Staubimmissionen bei M&hdrusch,
=  beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie

=  bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.

3.4 Denkmalschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayeri-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege (Zugriff: 13.12.2016) keine Informationen iber Boden-
oder Baudenkmadler vor. Die ndchstgelegenen Denkmadler liegen im Ortskern von Pentling.

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

3 KOTTERMAIR Beratender Ingenieur (2009), Schalltechnische Untersuchung Nr. 3706.0/2009-AB
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3.5 Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
3.5.1 Schutzgebiete — Europdischer Gebietsschutz
3.5.2 Landschaftsplan

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Pentling (Fassung 06.05.2010) enthalt
einen integrierten Landschaftsplan. Im Planungsbereich stellt er eine allgemeine Wohngebiets-
fladche mit Ortsrandeingrinung dar.

Die Fléche ist zudem als Baufléche mit notwendigen Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen (Larmschutz) gekennzeichnet.

o0l

<
7038~

Ausschnitt Flachennutzungsplan Pentling, Stand 2010, o.M., Plangebiet blau markiert

In der Begrindung des Fldchennutzungsplan, im, wird deutlich, dass am Hauptort kaum Entwick-
lungsflachen zur Verfigung stehen. Die Flache des allgemeinen Wohngebietes westlich des
Rathauses wird derzeit bebaut.

5.4.3 Entwicklungsflichen in den Orten

In Pentling bestehen im sudlichen Teil um das Rathaus aufgrund der Immissionsbelastung
kaum realisierbare Entwicklungsflachen. Die Bauliicke zwischen Hauptstrale und Brunnweg
ist als Entwicklungsflache nicht verfligbar. Die bisher groRziigigen Entwicklungsflachen am
nordlichen Ortsrand werden nicht mehr weiterverfolgt. Der Realisierung dieser Flachen
stehen vielfaltige Gesichtspunkte entgegen. Als einzige mogliche Entwicklungsflaichen sind
die Gebiete westlich des Rathauses und westlich des GrofRberger Weges dargestellt.

Ausschnitt Flachennutzungsplan Begriindung Pentling Fassung 2010, Kapitel 5.4.3, Seite 12
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3.6 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
3.6.1 Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich intensiv genutzt. Nordlich schliet ein klei-
nes Wohngebiet an. Westlich verlauft der GroBberger Weg, der zum Ortsteil GroBberg fihrt.

Umliegend befinden sich vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen, die ortsiblich bewirt-
schaftet werden. Mit durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen, wie bspw.
Staubimmissionen bei Mdhdrusch oder beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger, ist zu rech-
nen.

Anwohner nutzen die umgebenden Flurwege allgemein als Spazierwege. Durch Pentling ver-
laufen Wander- und Radwege.

Eine Bahntrasse ist nicht vorhanden.

Vorbelastungen liegen bereits durch den Verkehr der OrtsverbindungsstraBe GroBBberger
Weg, der Autobahn A93 und der landwirtschaftlichen Nutzung vor.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

3.6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Die Planungsfldche ist geprdgt von intensiver Ackernutzung. Angrenzend und in der Umgebung
befinden sich Ackerflachen, Siedlungsflédchen, Garten mit unterschiedlichen Gehdlzstrukturen
und Ausprdgungen, Flurwege und Strafen, Hecken und wegebegleitende Grasfluren. GemaB
Artenschutzkartierung (ASK) gibt es im Umfeld des Baugebietes (sidlich angrenzend) Nachwei-
se von Feldlerchen.

Die Ackerflache mit intensiver Nutzung und die Wege tragen zur lokalen Biodiversitdt und Be-
deutung fir den Arten- und Biotopschutz nicht bei. Sie besitzen keine auBerordentliche Bedeu-
tung fir den Biotop- und Artenschutz.

Im Geltungsbereich sowie angrenzend befinden sich keine amtlich kartierten Biotope. Die
landwirtschaftlich genutzten Fldchen lassen auf keine Flachen nach § 30 BNatSchG oder Art.
23 BayNatSchG schlieBen.

Die bisherige Nutzung und unmittelbare N&he zur Bebauung von Pentling l@sst auf ein einge-
schranktes Artenspektrum schlieBen. Eine gesonderte Artenerhebung durch einen Biologen ist
nicht vorgesehen.

Besonders beachtenswerte Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind auf-
grund ihrer Verbreitung sowie der vorhandenen Biotoptypen nicht zu erwarten.

3.6.3 Schutzgut Boden
Die Flachen sind derzeit unversiegelt mit Wechselbewuchs - gegenwdartig Acker.

Angaben Uber Vorbelastungen und Altlasten im Plangebiet sind dem Verfasser derzeit nicht
bekannt. Es wurde keine Bohrung/kein Aufschluss des Bodens vorgenommen.

Nach Auskunft des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt — Bodeninformationssystem liegen fir
das Plangebiet keine Bodenfunktionskarten und Béden mit bedeutender Funktion als Archiv der
Natur- oder Kulturgeschichte vor.

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit ,,Hochfldche der Sidlichen Fran-
kenalb®. ,Das heutige Bild der Landschaft wird weitgehend vom obersten WeiBBjura (Malm-
Zeta) geprdgt, der in weiten Teilen vor allem von tertiren und quartdren Ablagerungen
Uberdeckt ist. [...] Neben den Karbonaten des WeiBjura findet man besonders zwischen Ihrler-
stein und Viehhausen sowie im Raum Bad Abbach anstehende Gesteine der Kreidezeit wie den
Eilsbrunner Mergel, die Reinhauser Schichten oder den als Baustoff besonders beliebten Re-
gensburger Grinsandstein. [...] Der Rickzug des Meeres und eine allgemeine Landhebung
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wdhrend des Alttertiar hatte eine Verkarstung des Gebietes zur Folge. [...] Die starke Ver-
karstung des iUberwiegend aus Kalken, Dolomiten und Mergeln bestehenden Untergrundes
fihrte zur Ausbildung charakteristischer geomorphologischer Formen wie Schratten, Dolinen und
Trockentdler. [...]4

Gem. geologischer Karte von Bayern M 1: 500.000, herausgegeben vom Bayerischen Landes-
amt fir Umwelt sind Oberkreide (Prdobercenoman bis Campan) - Ton- und Sandstein, Eisenerz
(vorwiegend Brauneisenerz), Kalksandstein, z.T. kieselig (z.B. Neuburger Kieselkreide), Mergel-
stein im Bereich des Geltungsbereiches vorherrschend.>

"

Ausschnitt geologische Karte 1:500.000, o.M. (Quelle: GeoFachdatenAtlas — Bodeninformationssystem Bayern,
25.01.2017), Planungsbereich schwarz

Nach den Bodenschdtzungsdaten des BayernViewerPlus liegen Béden mit einer geringen Er-
tragsfdhigkeit mit Bodenzahlen von 47 bis 55 vor. Die Béden sind nach Zustandsstufe 5 durch
eine nur 10 bis 20 cm machtige Krume gekennzeichnet, die sich deutlich von einem verdichteten
rohen Untergrund absetzt, der nur eine geringe Durchwurzelung zuldsst.¢

Angaben Uber Vorbelastungen und Altlasten sind dem Verfasser nicht bekannt. Es wurde keine
Bohrung/kein Aufschluss des Bodens vorgenommen.

3.6.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich selbst nicht vorhanden. Das ndchstgelegene
Oberflachengewdsser ist die Donau in ca. 1 km Entfernung.

Zwischen den Parzellen und der &ffentlichen Verkehrsflache des ,GroBberger Weg”, im Be-
reich des StraBenbegleitgrins besteht ein Graben, der tempordr Wasser fuhrt. Dieses Wasser
wird am geldndetiefsten Punkt verrohrt und dem bestehenden unterirdischen Kanal im ,,Grof3-
berger Weg* zugefihrt und neu konzipiert als Niederschlagswasserkanal bis zur Vorflut Do-
nau weitergeleitet.

Vorbelastungen fir das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nut-
zung.

Die Planungsfldchen liegen auBerhalb von dem Verfasser bekannten Wasserschutzgebieten.
Das ndchste Wasserschutzgebiet befindet sich in etwa 1,7 m westlicher Richtung bei Sinzing.

4 ABSP Kelheim, Kapitel 4.1, Stand Marz 1999
5 BayernAtlas Plus, Geologische Karte von Bayern 1:500.000
6 Zustandsstufe 4, Erlduterung aus Merkblatt iber den Aufbau der Bodenschétzung, Bay. Landesamt fir Steuern,

02/2009
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Des Weiteren liegt der gesamte Planungsbereich in keinem wassersensiblen Bereich (BayernAt-
lasPlus).

Quellbereiche treten vermehrt innerhalb der Waldfldchen westlich des Geltungsbereiches an
den Donauhdngen auf.

Messungen zum Grundwasserstand liegen nicht vor. Es ist jedoch von einem hohen Grundwas-
serflurabstand auszugehen.

Durch die lehmig Bodeniberdeckung ohne erkennbare, flachgrindige Stellen ist von keiner
erheblichen Empfindlichkeit fir Grundwasserbeeintréchtigungen auszugehen.

3.6.5 Schutzgut Klima/Luft

Der Geltungsbereich liegt am sudlichen Ortsrand von Pentling und ist von der Nordseite be-
baut.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vor-
handen. Der Planungsbereich ist als Kaltluftproduktionsfldche in Siedlungsndhe mit Abfluss in
das Wohngebet von leicht erhdhter Bedeutung.

GroB3flachige Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete fir den lokalklimatischen Ausgleich beste-
hen durch die offenen landwirtschaftlichen Flachen und zusammenhdngenden Forstfldchen um
Pentling herum in groBem Umfang. Die Kalt- und Frischluft sammelt sich vorwiegend in den
Senken und flieBt der Topografie folgend zur Donau.

Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen StraBen und landwirtschaftlichen Nutzungen.
3.6.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Planungsgebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Pentling. Nérdlich grenzt ein Wohngebiet
an. Die umgebende Landschaft ist durch landwirtschaftliche Nutzfldchen (Acker und Grinland-
nutzung) und der Siedlung Pentling und GroBberg geprdgt. In nur wenigen Teilbereichen um
Pentling/GroBberg bestehen wegebegleitende Hecken, Baumreihen oder Einzelb&ume.

Aufgrund der Hanglage und offenen Ortsrandes besteht eine Fernwirkung Richtung West, Sid
und Osten. Der Geltungsbereich wird aber stets im Zusammenhang mit der bestehenden Sied-
lung wahrgenommen.

Das Landschaftsbild ist durch eine higelige Topographie mit ausgedehnten landwirtschaftlichen
Flachen geprdgt. Die bestehende Autobahn A93 hat keine Beeintréchtigung zur Folge, da sie
durch die begleitende Gehdlzstrukturen von der Planungsfldche aus nicht einsehbar ist.

- i .

Blickrichtung Osten, Aufnahmedatum: 25.01.2017
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3.6.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

GemdB der Online-Sachdatenbank des BayernAtlas Plus sind im gesamten Geltungsbereich
keine Boden- oder Baudenkmadaler bekannt.

Im weiteren Umfeld des Planungsgebietes sind Boden- und Baudenkmdler vorliegend. Siehe
nachfolgende Abbildung.

Siedlung der mittleren
Jungsteinzeit (Sudost-
bayerisches Mittelneoli-
thikum)
D-3-7038-0304

Abgegangene
mittelalterliche Burg
Weichsimuhle D-3-7038-0430

Untertdgige Befunde
der hochmittelalterli-
chen Turmburg "Unter-
pentling"

D-3-7038-0434

.

ew |

.+...pentling s IE

=

P

Siedlung der rémischen
Kaiserzeit
D-3-7038-0437

Regensburg-Sild

I'E}O.B!ﬁ:efr'g TG

Lage der Planungsfléche in der Denkmalkulisse (Quelle: BayernAtlasPlus, Zugriff: 25.01.2017)

3.7 Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrénkt sich auf die
nach dem Vorentwurf zum Bebauungsplan méglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter. Eine
Fortschreibung erfolgt ggf. im weiteren Verfahren.

3.7.1 Schutzgut Mensch

Der Planbereich liegt teilweise innerhalb der dargestellten Larmbelastung (ausgedriickt durch
den Ldrmindex LDEN gemdfB EG-Umgebungsldrmrichtlinie) nach BayernAtlasPlus. Die schall-
technischen Orientierungswerte werden z. T. geringfugig Uberschritten. Insbesondere am &stli-
chen Rand des Baugebietes sind durch geeignete bautechnische, passive SchallschutzmafBnah-
men gesunde Wohnverhdlinisse erreichbar. Die Festsetzungen zum erforderlichen Nachweis
nach DIN 4109 sichern diese gesunden Wohnverhdltnisse ausreichend.
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Eine Verschlechterung der ErschlieBungssituation durch das geplante Wohngebiet ist nicht zu
erwarten, da an bestehende ErschlieBungsstraBen angeknipft wird, es sich innerhalb des
Wohngebietes um einen normalen Anwohnerverkehr handeln wird und keine landwirtschaftlich
genutzten (Zu-)Wege Uberplant werden. Es ist auch nicht zu erwarten, dass landwirtschaftlicher
Verkehr durch das neue Baugebiet hindurch verlauft, da sich die Zuwege zu den NutzflGchen
an anderer Stelle bzw. auBerhalb des Geltungsbereiches an den HaupterschlieBungsstraBen
befinden.

Durch die bisher sehr geringfiigige Belastung des Grundwegs ist nicht davon auszugehen, dass
durch die Bedarfszufahrt am nordwestlichen Rand des Baugebiets erhebliche Auswirkungen
oder Grenziberschreitungen auf die bestehenden Wohngrundsticke am Grubweg entstehen.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrdchtigt, da
eine Durchgdngigkeit erhalten bleibt. Die dafir relevante Infrastruktur bleibt in Form des
Wegenetzes erhalten. Erholungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.

Es sind Auswirkungen auf die direkt angrenzenden, wohnbaulich und landwirtschaftlich genutz-
ten Parzellen durch die zukiinftige Bebauung zu erwarten. Gegeniiber der fir diese Parzellen
bisher freien Ortsrandlage kdnnen potentiell durch Beschattung, Anderung des Ausblickes so-
wie die Auswirkungen der kinftigen Nutzung zusdtzliche Belastungen auftreten, die in der Ab-
wdagung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden, da es sich um ein zukinftiges allgemeines
Wohngebiet handelt.

Widhrend der Bauzeit kénnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei ldrmintensiven Abladevorgdngen, entstehen. Diese
Beeintrdchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar. Erschitterungen
werden sich auf das direkte Umfeld wdhrend der Bauzeit beschrdnken.

Bei Nutzung der Dachfldchen fir die Stromerzeugung durch Photovoltaikmodule ergibt sich nur
im direkten Umfeld der Wechselrichter eine nennenswerte Strahlenbelastung.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuldssigen Grenzwerte fir ein
Wohngebiet gem. 26. BImSchV liegen dem Planverfasser nicht vor.

3.7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollstdndig verdn-
dert. Gegeniber den bisherigen offenen, landwirtschaftlich genutzten Fladchen werden iber-
baute und versiegelte Flachen entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich
im Wesentlichen durch Intensivlandwirtschaft nur von geringerer Bedeutung fir den Arten- und
Biotopschutz und Vielfalt ist, ausreichende Ersatzhabitate im nahen Umkreis vorhanden sind und
wichtige Leit- und Verbundstrukturen (wie Allee, Hecken) nicht betroffen sind. Des Weiteren
werden die Lebensrdume bereits durch die StraBen, Bebauung, Anwesenheit des Menschen
sowie die intensive Landwirtschaft beeinflusst. Eine Zerschneidung von zusammenhdngenden
Lebensrdumen wird nicht stattfinden, da durch die Standortwahl mit direkten Anschluss an die
Ortschaft die umliegenden groBflachigen Ackerfldchen weiterhin bestehen bleiben.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrdchtigung der Fluchtdistanz sind wdh-
rend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen und durch die heranrickende Bebauung an Land-,
Forstwirtschafts- und Gehdlzflachen mdglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im Umfeld
des Planungsbereiches ist aber von keinen populationsgefdhrdeten Wirkungen auszugehen.

Die artenschutzrechtliche Prifung unter Kapitel 4.3, kommt derzeit zu dem Ergebnis, dass unter
Beriicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde
zu erwarten sind.

Durch die vorgesehene Ortsrandeingrinung auf der Sudseite entstehen neue Lebensraumstruk-
turen und potentielle neve Teillebensrdume (Nahrungshabitat, Ruhestdtte etc.), die nicht nur fir
Végel sondern auch fir Kleinsduger und Insekten von Bedeutung sein werden.
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3.7.3 Schutzgut Boden

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte Fléchen inner-
halb der bebaubaren Flachen und Stellpldtze. Der versiegelte Boden wird seine bisherige
Funktionen (Speicher, Filter, Puffer, Lebensraum, Nutzung als ProduktionsflGche etc.) verlieren.
Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht mdglich, da Boden naturgema&B standortgebunden
ist.

Angaben zu méglichen Altlasten oder Kampfmittelreste liegen dem Planverfasser nicht vor.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann eine geringere Teilversiegelung des Bodens ge-
wdbhrleistet werden. Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfla-
chen in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen nicht
auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht
von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtsystem im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Auf die Bauzeit beschrdnkt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundsétzlich
nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Re-
gel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut han-
deln.

Ein Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung liegt im Entwurf vor. Das Richtung Wohn-
gebiet flieBende Hangwasser soll durch den im Siuden angelegten Graben, im Bereich der
Fldche zur Anpflanzung mit Strduchern und B&umen, abgefangen und im Trennsystem weiterge-
fihrt werden. Anfallendes Oberfléchenwasser auf den privaten Fléchen soll in beiden Regen-
rickhaltebecken gedrosselt und im Trennsystem bis zum Vorfluter weitergeleitet werden.

Vorgaben zur Zuldssigkeit von Dachmaterialien bestehen nicht/nur eingeschrénkt. Insofern ist
ein geringfigiger Schwermetalleintrag z.B. aus Blechdeckungen nicht vollstdndig auszuschlie-
Ben.

3.7.4 Schutzgut Wasser

Durch die geplanten Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasserabfluss-
spitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung verrin-
gert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Re-
genwasserversickerung auf den versiegelten Fldchen und eine mdgliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Durch die bestehenden StraBBenfldchen gelangen bereits verkehrsbedingte Schadstoffe (Rei-
fenabrieb, Stdube, geldste Salze etc.) Uber das StraBenoberfléchenwasser in Boden und Was-
ser.

Geringfigige und zeitlich beschrdnkte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen (z.B.
Rammen, Bohren) ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei
Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik gering.

Zur Sicherung der Baufldchen vor wild abflieBendem Schichten-, Hang- und Niederschlagswas-
ser der sudlichen Ackerfldchen (AuBeneinzugsgebiete) ist ein Entwdsserungsgraben entlang der
stdlichen Grenze des Geltungsbereichs geplant.

Eine positive Auswirkung hat die Anlage von &ffentlichen Grinfléchen, die v.a. der Ableitung
von Oberfldchenwasser dienen. Des Weiteren ist bei der zukiinftigen Nutzung von einer Redu-
zierung der Schadstoffeintrdge (Spritz- und Dingemittel) auszugehen.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen z.B. zu Pflanzbindun-
gen und Mindestbegrinung minimiert werden.
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3.7.5 Schutzgut Klima/Luft

Als mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitdt im Untersuchungsgebiet kommen
zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung und Ab-
luftanlagen/Kamine) in Frage. Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO2,
werden sich durch das neue Baugebiet nicht wesentlich erhdhen.

Wdhrend der Bauphase sind mit Staubentwicklungen und erhdhter Luftschadstoffbelastung
durch den Einsatz von Baumaschinen, LKW etc. zu rechnen. Diese Beeintrdchtigungen wirken
jedoch nur temporér und werden somit als nicht erhebliche Beeintréchtigungen eingestuft.

Das Planungsgebiet besitzt als Kaltluftproduktionsfldche fir die angrenzende Wohnbausied-
lung eine leicht erhéhte Bedeutung. Es gibt jedoch keine relevante Verringerung der Kaltluft-
produktion, da weiterhin Kaltluftentstehungsgebiete durch die umgebenden landwirtschaftli-
chen Fléchen vorhanden sein werden. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete bleiben erhal-
ten.

Durch die zu erwartende Versiegelungen kdnnen sich zusdtzliche Erwdrmungen sowie Verdnde-
rungen der Flurwinde ergeben. Durch Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingri-
nungen auf der Sudseite, Pflanzbindungen) kdnnen die Eingriffe minimiert werden.

Kaltluft- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete werden nicht wesentlich nachteilig
beeintrachtigt, da ausreichend klimarelevante Frei- und Gehdlzfldchen um Pentling weiterhin
zur Verfigung stehen.

3.7.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Grundsdatzlich sind im weiten und nahen Umfeld Einrichtungen wie Wohngebé&ude, Kleingewer-
be, StraBen, Gehdlze, Stromfreileitungen, Wald- und Ackerfldchen etc. bereits Bestandteil der
Wahrnehmung. Eine vollsténdige Verdnderung des Landschaftscharakters durch einen neues
Wohngebiet ist nicht zu erwarten. Die Wahrnehmung des bisherigen Ortes und noch freien
stdlichen Ortsrandlage wird durch das Volumen und die Hohe der entstehenden baulichen An-
lagen verdndert. Es wird ein neuver zusammenhdngender Siedlungsrand im Siden von Pentling
entstehen. Im Norden wird das Plangebiet bereits durch die bestehende Siedlung (Siedlungs-
und StraBenfléchen) begrenzt. Von weiter entfernten Blickpunkten aus sudlicher, westlicher und
Ostlicher Richtung entstehen mittel- bis langfristig Sichtbezige zum Geltungsbereich. Das neue
Wohngebiet wird aber ausschlieBlich nur im Zusammenhang mit der bestehenden Ortschaft und
deren Infrastruktur wahrgenommen. Zusdtzlich minimieren die groBzigige Eingrinung im Suden,
durch die geplanten Heckenpflanzung, die zukiinftigen Eingriffe und sichern die Belange des
Ortsbildes zur freien Landschaft.

Asthetische Verluste werden durch Festsetzungen, z.B. zu Gebd&udehdhen, Eingrinungen und
Pflanzpflichten, vermieden.

3.7.7 Kultur- und sonstige Sachgiter

Im Planungsbereich sind wegen der besonderen Siedlungsgunst sowie der Denkmaldichte im
unmittelbaren Umfeld (bekannte Bodendenkmadaler) Kulturgiiter nicht génzlich auszuschlieBBen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde gemaB Art. 8 Abs. 1-
5 BayDSchG. Nur bei einer sachgemdBen und rechtzeitigen Meldung sind erhebliche Auswir-
kungen auszuschlieBen. Eine negative Einflussnahme auf umgebende Baudenkmdler kann aus-
geschlossen werden, da es sich um eine Ortsrandabrundung handelt und somit das neue
Wohngebiet ausschlieBlich zusammen mit der bestehenden Ortschaft wahrgenommen wird.

Eine wesentliche und beachtenswerte Blickachse vom Plangebiet zu Baudenkmdlern besteht
nicht. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine angemessene Bebauung in die
stddtebauliche Struktur eingegliedert. Fremdartig wirkende Anlagen kdnnen ausgeschlossen
werden, da es sich um ein Wohngebiet handelt.
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4. GRUNORDNUNGSPLANUNG

4.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die griunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsfldchen hin zur freien Landschaft
einzugrinen, evil. bestehende Grinstrukturen zu erhalten, um weitere PflanzmaBnahmen zu
ergdnzen und eine Mindestdurchgrinung der Parzellen sicherzustellen.

Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nach § 13 b BauGB nicht anzuwenden.
4.3 Artenschutzrechtliche Belange

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

= 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 pri-
fen waren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

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

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsmé&Bige 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 kdnnen.

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

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieBlich Vogelarten gem.
der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemdB Vogelschutzricht-
linie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feldgebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungs- und Wirkungsbereiches auf den
landwirtschaftlichen Fléchen und den angrenzenden Grundstiicken Vogelbrutplétze befinden.
Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zur Siedlung ist aber mit weit verbreiteten, ungefdhrdeten
Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohlmeise, Bunt-
sprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung und Haufig-
keit als "unempfindlich" eingestuft.

Ein Vorkommen der Feldlerche, als Vertreter der feldgebundenen Flur, war nicht feststellbar.

Bei der Realisierung der neuen Baufldchen mit ErschlieBung kdnnen aber dennoch bei einer
worst-case-Betrachtung Brutpldtze der feldgebundenen Arten oder zu mindestens ein Teil da-
von verloren gehen. Da in der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)Habitate (offene land-
wirtschaftliche Fldachen) vorhanden sind, kann davon ausgegangen werden, dass die dkologi-
sche Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang
gewahrt bleibt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mégliche (tempordre) Verlust
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eines Brutplatzes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokalen Vogelpopulationen
auswirkt. Letztendlich kann auch unterstellt werden, dass sich ein moglicher Brutplatzverlust
durch die Umwidmung der Agrarflache vermutlich in dem Schwankungsbereich bewegt, der
durch die jdhrlich wechselnde Verteilung und Dichte der angebauten Feldfrichte im Umfeld
entsteht.

Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern
kénnen durch die Baufeldrdumung bzw. Bericksichtigung der bundes- (§ 15 Abs. 5 BNatSchG:
1. Marz bis zum 30 September) und landesrechtlich (Art. 16 BayNatSchG) vorgeschriebenen
Fristen fir Eingriffe z.B. in Hecken vermieden werden.

Erhebliche Stérungen von feldgebundenen Arten und der Siedlungsbereiche waren nur bei-
BaumaBnahmen oder bei Brutplétzen im direkten Anschluss an die kinftige Bebauung (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 bereits an StraBen und Siedlungseinheiten angrenzt und einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, so dass bereits anthropogene Einflisse auf die Habita-
te wirken und folglich ein gewisser ,,Gewdhnungseffekt” bereits vorhanden ist.

4.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen okologischen
Funktionalitdt - VermeidungsmaBnahmen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefdhrdungen von Tierar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte Arten zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde erfolgt unter Bericksichti-
gung dieser Vorkehrungen:

® Festsetzung einer Mindestbegrinung im Geltungsbereich, Festsetzung einer ausreichend
breiten Pflanzbindungen am Sidrand des Geltungsbereiches

® Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelungen
® Beschrdnkung der zuldssigen Aufschittungen
® Festsetzungen zu Einfriedungen

e zeitliche und rdumliche Baufeldrdumung auBerhalb der Brut- und Nestlingszeiten (i.d.R.
Marz bis August); Ausnahmen sind mdglich, wenn vor Baufeldrdumung durch einen Bio-
logen mehrmalige Kontrollbegehungen durchgefihrt werden, um Brutpldtze feldgebun-
dener Arten im Vorhabensbereich und Wirkraum festzustellen. Sind keine Brutplatze
vorhanden, ist durch eine dkologische Baubegleitung eine Baufeldrdumung zuldssig.

4.3.2 Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (Worst-Case-
Annahme) verstéBt nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. T Nr. 3 und 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG, da die dkologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestdtten wegen der allgemeinen Verfigbarkeit im rdumlichen Zusammenhang
gewahrt bleibt. Sonstige Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind
durch die geplanten Gewerbefldchen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch
fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren. Artenschutzrechtliche
Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzungen von Vermeidungss-
maBnahmen nicht entgegen.



