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1. Anlass und Erforderlichkeit und Verfahren 

 

Das ehemalige BayWa Gelände in Beratzhausen liegt seit Jahren brach. Es soll im Zuge 

einer Nachnutzung als Wohnungsbaustandort umgenutzt werden. 

 

Hierfür und zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung 

eines Bebauungsplanes erforderlich. 

 

Die Planung entspricht der städtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der 

nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung.  

 

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geändert, da es 

sich hier um eine Maßnahme der Innenentwicklung handelt. Die Konversion einer ehemals 

gewerblichen Nutzung in innerörtlicher Lage stellt hierbei aus gesetzgeberischer Sicht den 

Hauptanwendungsfall des § 13a BauGB dar. 

 

Auch die übrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor: 

 die Grundfläche beträgt weniger als 20.000 qm 

 durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begründet, das UVP pflichtig ist 

 es besteht kein Anhaltspunkt für eine Beeinträchtigung von Natur 2000 Gebieten 

 es besteht kein Anhaltspunkt dafür, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung 

oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 

BImSchG zu beachten sind 

 

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprüfung 

nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden. 

 

Eine Flächennutzungsplanänderung ist nicht erforderlich, der Flächennutzungsplan kann 

im Wege der Berichtigung angepasst werden.  

 

2. Regional- und Landesplanung 

 

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) sowie dem Regionalplan für die Region 11 (RP 11) 

sind insbesondere folgende Ziele genannt: 

 

Beratzhausen ist als Kleinzentrum (nach LEP 2013 Grundzentrum) festgelegt. Die 

Gemeinde liegt im allgemeinen ländlichen Raum, an einer Entwicklungsachse von 

überregionaler Bedeutung. 

 

Die Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. Neubauflächen sollen möglichst 

in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (LEP 3.3 G bzw. Z). 

 

Bei der Änderung des Bebauungsplanes handelt es sich nicht um eine neue Siedlungsfläche 

i. S. des LEP, so dass das Anbindegebot hier nicht einschlägig ist. 

 

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung möglichst 

vorrangig zu nutzen (LEP 3.2 Z). Die Planung entspricht diesem Ziel. 

 

Das Plangebiet liegt innerhalb des landschaftlichen Vorranggebietes Nr. 12 

„Kuppenlandschaft der Mittleren Frankenalb“. Es handelt sich hier um die Nachnutzung 

einer bereits bebauten Fläche, also nicht um die neue Inanspruchnahme einer bisher 

baulich nicht genutzten Fläche innerhalb des landschaftlichen Vorranggebietes. Hier stellt 

die bisherige Nutzung und deren städtebauliche Struktur einen städtebaulichen und 

landschaftlichen Fremdkörper dar, der das Landschaftsbild beeinträchtigt. Die künftige 

Bebauung verbessert diese Situation deutlich. Daher entspricht die Planung den 

Grundsätzen der Raumordnung. 
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3. Geltungsbereich 

 

Das Plangebiet liegt südlich der Bahnlinie an der Hemauer Straße (ST 2394). 

 

  

Abb. 1 Lage im Gemeindegebiet, Lageplan: Bayernatlas 

 

 

4. Bestand und Planung 

 

4.1 Bestand 

 

Das Gelände ist mit den Gebäuden des ehemaligen BayWa Lagerhauses bebaut und zum 

größten Teil versiegelt, an der Ost- und Nordgrenze ist ein Gehölzbestand vorhanden, der 

im östlichen Teilbereich zum Teil auch biotopkartiert ist. 

Die bestehenden Gebäude haben eine seitliche Wandhöhe von etwa 5,80 - 6,30m, das 

ehemalige Lagerhaus selbst hat eine Wandhöhe von etwa 11,20 m und eine Firsthöhe von 

etwa 20,40 m.  

 

Das Plangebiet liegt im Bebauungszusammenhang und ist von Wohnnutzung umgeben, so 

dass es städtebaulich und auch hinsichtlich der (aufgegebenen) Nutzung einen 

Fremdkörper darstellt.  
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Abb. 2 Auszug Luftbild mit Plangebiet, Quelle: Bayernatlas 

 

 

Abb. 3 Auszug Luftbild mit Plangebiet, Quelle: Bayernatlas 

 

Die Erschließung erfolgt von Westen über die Hemauer Straße sowie von Osten über die 

Eichenstraße, die auf Tempo 30 beschränkt ist. Das Gebiet liegt in der Nähe des Bahnhofs 

Beratzhausen, der von hier fußläufig erreichbar ist. 

 

Das Gelände selbst ist relativ eben. An den Rändern befinden sich Böschungen. Das 

angrenzende Gelände im Süden liegt höher und im Norden deutlich tiefer.  
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Der Flächennutzungsplan der Gemeinde stellt die Fläche als Mischgebiet dar, die Umgebung 

ist als allgemeines Wohngebiet dargestellt. 

 

Die umgebende Bebauung ist im Durchschnitt 2-geschossig, zum Teil mit Dachgeschoss. 

 

 

Abb. 4: Auszug Flächennutzungsplan, Quelle: Markt Beratzhausen 
 

Im Vorfeld der Planung wurde durch die tewag GmbH eine Altlastenuntersuchung 

hinsichtlich Bodenverunreinigungen durchgeführt (Gutachten vom 15.03.2016). Ziel der 

Untersuchung war eine Bewertung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser. Die 

Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze sind nach Aussage des Gutachters 

aufgrund der flächigen Versiegelung nicht relevant. 

 

Gefunden wurden in erster Linie Verunreinigungen durch Mineralölkohlenwasserstoffe 

(MKW) im Bereich der Erdtanks sowie im Bereich der Abscheideanlagen und am Altöltank. 

Bei den nachgewiesenen MKW handelt es sich untergeordnet um Schmieröle sowie Diesel 

und Heizöl. Aufgrund der derzeitigen hohen Versiegelung wird keine Gefahr für das 

Grundwasser gesehen. Bei der Neubebauung müssen die kontaminierten Bereiche näher 

untersucht und ggf. separat entsorgt werden.  

 

Durch die Kargl Geotechnik Ingenieur GmbH & Co KG, Regensburg wurde ein 

Baugrundgutachten angefertigt. Dieses kommt zu den folgenden Ergebnissen: 

- Bei den Untersuchungen wurde kein Grundwasser angetroffen. Aufgrund der 

Bodenverhältnisse ist jedoch mit Stau- und Schichtwasser zu rechnen, insbesondere 

nach Regenereignissen 

- nach der hydrogeologischen Karte von Bayern wird der Grundwasserleiter mehr als 

30m unter dem bestehenden Gelände angegeben. 

- unterhalb der Deck- bzw. Auffüllschichten liegen Deck- und Alblehme in 

unterschiedlicher Mächtigkeit sowie Fels in unterschiedlicher Tiefe. Die 

Gründungssohle liegt somit teilweise im bzw. mehrere Meter über dem Felshorizont 

- aufgrund der Untergrundverhältnisse ist eine Versickerung von Oberflächenwasser 

nicht praktikabel 

 

Bedingt durch die Vornutzung als Gewerbefläche liegt eine sehr hohe Bodenversiegelung 

vor mit negativen Auswirkungen auf die Schutzgüter Boden, Wasser, Natur und Landschaft, 

sowie Klima/Luft. Die Bodenverhältnisse sind zum überwiegenden Teil anthropogen stark 

verändert und auch vorbelastet (s. Gutachten). Mit den bestehenden Gewerbebauten, 
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deren Firsthöhen bis zu 20,40m betragen liegt eine Vorbelastung des Schutzgutes Mensch 

– Ortsbild vor. Die Gewerbefläche ist als siedlungsnaher Erholungsraum ungeeignet.  

 

4.2 Planung 

 

Die bestehenden Gebäude sollen abgebrochen werden und durch Wohngebäude ersetzt 

werden. 

 

Daher wird das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Tankstellen und 

Gartenbaubetriebe sind hierbei unzulässig, da sie nicht in das städtebauliche Konzept der 

Gemeinde für dieses Gebiet passen. 

 

Als Voraussetzung für eine Bebauung müssen die bestehenden Bodenverunreinigungen 

fachgerecht beseitigt werden. Daher enthält der Bebauungsplan eine entsprechende 

bedingte Festsetzung in Form einer aufschiebenden Bedingung.  

 

Die Abstandsflächen der BayBO müssen zu Grundstücken außerhalb des Geltungsbereiches 

eingehalten werden. Dies wahrt die Belange der Nachbarn und sichert u. a. die 

Anforderungen an die Besonnung und Belichtung. 

 

Innerhalb des Plangebietes kommt es bei Anwendung der gesetzlichen 

Abstandsflächentiefe zu Überschneidungen, die dem Überdeckungsverbot des 

Art. 6 Abs. 3 BayBO zuwiderlaufen würden. 

 

Um dem planerischen Konzept zur Geltung zur verhelfen, werden die Abstandsflächen 

gemäß Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO bauplanungsrechtlich determiniert, indem durch die 

Kombination aus festgesetzten Bauräumen und zugelassenen Gebäudehöhen Außenwände 

festgelegt, vor denen geringere Abstandsflächentiefen liegen, als nach 

Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO vorgesehen. Durch die Festsetzung der Außenwände, werden die 

anfallenden Abstandsflächen auf das sich jeweils ergebende Maß verkürzt. Innerhalb des 

Plangebietes werden die Abstandsflächen so verkürzt, dass keine Überschneidung vorliegt.  

 

Die Verträglichkeit der sich aus den festgesetzten Außenwänden ergebenden 

Abstandsflächentiefe wurde anhand der maximal zulässigen Bebauung (größtmögliche 

Ausnutzung des Bauraums und höchstmögliche Außenwand) bewertet. Ziel ist, dass trotz 

der Verkürzung die gesunden Wohnverhältnisse innerhalb und außerhalb des Plangebietes 

gegeben sind. Kriterium für die Verträglichkeitsuntersuchung ist, dass die ausreichende 

Belichtung und Belüftung sowohl der Gebäude innerhalb des Plangebietes und der an das 

Plangebiet angrenzenden Gebäude nicht beeinträchtigt wird 

(Art. 6 Abs. 5 S. 3 HS. 2 BayBO) und zudem ein ausreichender Sozialabstand gewahrt 

wird. 

 

Diese Kriterien können eingehalten werden. Grundsätzlich geht der Gesetzgeber der 

Bayerischen Bauordnung davon aus, dass bei Wohnnutzung eine ausreichende Belichtung 

und Belüftung dann gegeben ist, wenn eine Abstandsflächentiefe von 1 H eingehalten wird. 

Diese Abstandsflächentiefe kann innerhalb des Plangebietes teilweise eingehalten werden. 

Dort, wo die Abstandsflächentiefe von 1 H gewahrt ist, bestehen daher keine Zweifel an 

der Gewährleistung der gesunden Wohnverhältnisse. 

 

Dort, wo die Abstandsflächentiefe von 1 H nicht eingehalten werden kann, kann aus 

planerischer Sicht hilfsweise zum Nachweis der ausreichenden Belichtung, Belüftung und 

Besonnung auf Basis der Einhaltung eines 45°-Lichteinfallswinkels zur in Höhe der 

Fensterbrüstungen liegenden Waaggerechten möglicher notwendiger Fenster 

zurückgegriffen werden. Der maßgebliche Lichteinfallswinkel kann in allen Bereichen, in 

denen Abstandsflächenverkürzungen stattfinden, zuverlässig eingehalten werden, sodass 

nach wie vor von einer ausreichenden Belichtung, Belüftung und Besonnung ausgegangen 

werden kann. Durch die Situierung er Bauräume ist zudem sichergestellt, dass die 

Überschneidung der Abstandsflächen so gering wie möglich gehalten wird.  
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Der Sozialabstand ist sowohl innerhalb des Plangebietes, als auch außerhalb des 

Plangebietes in einem für innerörtliche Bereiche üblichen Umfang gewährleistet. 

 

Diese Abweichung von den Abstandsflächenvorschriften ist erforderlich, um die 

städtebauliche Konzeption der Gemeinde zur Schaffung von Wohnraum im Zuge einer 

Nachverdichtung in innerörtlicher Lage und mit guter Anbindung an den Bahnhof 

bestmöglich umsetzen zu können. 

 

Zur Erschließung wird eine neue Straße gebaut, die die Hemauer Straße mit der 

Eichenstraße verbindet. Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt in etwa im Bereich der bereits 

bestehenden Zufahrt zum BayWa Gelände. Die Fahrbahn wird voraussichtlich eine Bereite 

von 4,50 m haben, der öffentliche Raum ist einschließlich der erforderlichen Seitenräume 

der Straße mit insgesamt 7,0 m festgesetzt. Die Errichtung eines Gehweges ist nicht 

erforderlich.  

 

Diese Straße bekommt nur für Fußgänger und Radfahrer eine Verbindung zur Eichenstraße. 

Am Ende wird ein versenkbarer Poller angebracht, so dass die Straße nur für die Müllabfuhr 

und den Rettungsdienst an die Eichenstraße angebunden sein wird. 

 

An der Einmündung zur Hemauer Straße sind Sichtdreiecke festgesetzt. Nach Süden kann 

das volle Sichtdreieck nach der RASt06 mit einer Schenkellänge von 3 m/70 m festgesetzt 

werden. Nach Norden ist das Sichtdreieck durch die stark fallende Straße in Kurverlage 

und die bestehende Böschung begrenzt, so dass hier nur eine Länge von 3 m/ 50 m möglich 

ist. An der Einmündung der Eichenstraße ist aufgrund der Geschwindigkeitsbeschränkung 

auf 30 km/h ein Sichtdreieck mit 30 m Länge festgesetzt. 

 

Der ruhende Verkehr wird zentral in einem 2-geschossigen Parkhaus untergebracht, 

oberirdisch sind Besucherstellplätze vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt einen 

Stellplatzschlüssel von 1,5 Stellplätzen je Wohnung fest. Da eine Mischung aus größeren 

und kleineren Wohnungen geplant ist, erscheint dieser Stellplatzschlüssel hier sachgerecht 

und ausreichend.  

 

Dieses Parkhaus dient gleichzeitig als Schallschutzmaßnahme gegenüber dem von der 

Bahnlinie ausgehenden Lärm (siehe Ziffer 4.3.4). Daher ist hier neben einer Obergrenze 

auch eine Untergrenze für die seitliche Wandhöhe festgesetzt und zusätzlich aus 

Lärmschutzgründen eine Mindestfirsthöhe, die aus städtebaulicher Sicht durch eine 

Obergrenze für die Firsthöhe ergänzt wird. Dadurch ergibt sich auch eine höhere 

Dachneigung. Diese hat in den ehemaligen BayWa Gebäude Vorbilder, so dass das hier 

ortsplanerisch vertretbar ist. Da das Parkdeck eine Länge von mehr als 50 m benötigt, ist 

hierfür die abweichende Bauweise, hier ein Einzelgebäude mit mehr als 50 m Länge und 

seitlichem Grenzabstand, festgesetzt. 

 

Das Parkhaus ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB als besonderer Nutzungszweck festgesetzt. 

Der besondere Nutzungszweck ergibt sich aus der städtebaulichen Konzeption der 

Gemeinde, die dem Parkhaus die Doppelfunktion Schallschutz und Stellplatznachweis 

zuweist. Dieser besondere Nutzungszweck kann nur an der gewählten Stelle sinnvoll 

umgesetzt werden, da die Abschirmung des Bahnlärms für die dahinterliegende 

Wohnbebauung an anderer Stelle im Plangebiet nicht sinnvoll und mit dem gleichen Effekt 

realisierbar ist. Eine Wohnnutzung an dieser Stelle wäre erheblichem Lärm von der 

Bahnlinie ausgesetzt. 

 

Die neuen Gebäude sollen alle 3-geschossig mit unterschiedlichen Gebäudetypen errichtet 

werden. Die seitliche Wandhöhe ist mit 8,60 m festgesetzt. Damit sind die Gebäude zwar 

höher als die Bebauung der Umgebung, das ist aus Sicht der Gemeinde zum einen 

ortsplanerisch vertretbar, zum anderen aber auch aus Gründen des sparsamen Umgangs 

mit Grund und Boden auch geboten. Durch die im Vergleich zur Umgebung höhere 

Verdichtung und die Nutzung eines Konversionsstandortes wird ein Beitrag zur Schonung 

der Außenbereiche vor baulicher Inanspruchnahme geleistet.  
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Die Grundflächenzahl ist mit der Obergrenze der BauNVO für ein allgemeines Wohngebiet 

festgesetzt. Dies ist angesichts der Nutzung eines Konversionsstandortes sinnvoll.  

 

Die Baugrenzen sind relativ eng festgesetzt. Daher lässt der Bebauungsplan 

Überschreitungen für Balkone und Terrassen zu. Das ist städtebaulich vertretbar. 

 

Die Planung berücksichtigt auch die Anforderungen des Brandschutzes und an die 

Personenrettung hinsichtlich des Platzbedarfes. Der konkrete Nachweis der erforderlichen 

Wege und Aufstellflächen erfolgt im Zuge der Eingabeplanung für die Gebäude. 

 

Nebengebäude als Nebenanlagen sind auch außerhalb der Baugrenzen zulässig. Diese sind 

insbesondere für Mülltonnen und Fahrräder erforderlich. Es ist städtebaulich nicht 

erforderlich, hierfür bereits im Bebauungsplan einen Standort festzusetzen, da diese in 

ihrem festgesetzten Rahmen städtebaulich nur untergeordnet sind. 

 

Für die einzelnen Baufenster sind die Höhenlagen der EG Fußböden auf Normalnull bezogen 

festgesetzt um einen eindeutigen Bezugspunkt zu definieren. 

 

Gestalterisch sind aus Gründen der planerischen Zurückhaltung nur die wesentlichen 

Rahmenbedingungen festgesetzt, die das Erscheinungsbild maßgeblich prägen. Detaillierte 

Vorgaben zur Gestaltung sind hier nicht erforderlich. 

 

Der Bebauungsplan enthält auch Festsetzungen zur Grünordnung. Die bestehenden 

Grünflächen im nördlichen sowie östlichen Bereich sind als zu erhalten festgesetzt. Damit 

ist auch das bestehende Biotop innerhalb dieser Fläche in seinem Bestand gesichert.  

An der Südseite ist eine neu anzulegende Grünfläche festgesetzt, so dass ein Puffer 

zwischen der bestehenden und der neu geplanten Wohnnutzung entsteht. Hier ist ein 

Kinderspielplatz zulässig. Zusätzlich sind Baumpflanzungen im Straßenraum sowie entlang 

der Ostseite festgesetzt. Auf diese Weise wird ein grüner Rahmen im Baugebiet geschaffen, 

der auch zur gestalterischen Aufwertung beiträgt. 

 

4.3 Auswirkungen der Planung 

 

4.3.1 Orts- und Landschaftsbild 

 

Durch die Umgestaltung der ehemals gewerblich genutzten Fläche wird sich das Ortsbild 

an dieser Stelle verändern. Die derzeitige Baustruktur und die frühere Nutzung stellen 

einen Fremdkörper innerhalb des Siedlungszusammenhanges dar. Die Umnutzung zu 

einem Wohngebiet verbessert diese Situation deutlich. Das städtebauliche Konzept und die 

Festsetzungen des Bebauungsplanes tragen dazu bei, die Auswirkungen auf das Orts- und 

Landschaftsbild zu minimieren. 

 

Die bauliche Verdichtung ist höher als in den angrenzenden Wohnbereichen, die zulässigen 

Obergrenzen der BauNVO werden aber nicht überschritten. Die Gemeinde hat sich ganz 

bewusst für diese bauliche Dichte entschieden, um im Zuge der Konversion einen Beitrag 

zur Deckung des auch in Beratzhausen vorhandenen Wohnungsbedarfes zu leisten. 

 

4.3.2 Verkehr 

 

Durch die Neubebauung entsteht zusätzlicher Verkehr. Durch den Anschluss des 

Baugebietes an die Hemauer Straße ist eine direkte Anbindung an das überörtliche 

Straßennetz gegeben. Es ist zu erwarten, dass der größere Teil des zusätzlichen Verkehrs 

über diesen Anschluss abgewickelt werden wird. 

 

Das Baugebiet wird aber auch über die Eichenstraße an das bestehende untergeordnete 

Straßennetz angebunden, das auf Tempo 30 begrenzt ist. 
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4.3.3 Technische Infrastruktur 

 

Das Gebiet ist an die bestehende äußere Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen. 

Diese bietet mit Ausnahme des Mischwasserkanals ausreichende Kapazitäten. Die innere 

Erschließung muss neu erstellt werden. 

 

Eine Versickerung von Oberflächenwasser ist aufgrund der Untergrundverhältnisse wegen 

stauender Schluff- und Tonschichten sowie dem teilweise sehr hoch anstehenden 

Felshorizont nicht praktikabel.  

 

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit (sehr 

geringe Durchlässigkeit) nicht möglich. Aus diesem Grund wird das auf den privaten 

Grundstücken anfallende Niederschlagswasser nach einem Entwässerungskonzept des 

Ingenieurbüros Wutz, Painten in Rückhalteeinrichtungen gesammelt und dann gedrosselt 

in den vorhandenen MW Kanal eigeleitet. Die Einleitungsmenge wird hierbei auf 15l/s 

begrenzt. Die Rückhalteeinrichtungen erhalten jeweils einen Notüberlauf. 

 

4.3.4 Immissionsschutz 

 

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Ehemaliges BayWa-Gelände" durch den 

Markt Beratzhausen wurde durch das Sachverständigenbüro "Hoock & Partner 

Sachverständige", Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut ein schalltechnisches Gutachten 

erstellt. Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der 

Lärmimmissionen durchgeführt, die im Geltungsbereich der Planung durch den 

Straßenverkehr auf der Staatsstraße St 2394 einerseits sowie der Bahnstrecke 5850 

"Nürnberg – Regensburg" andererseits hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten 

nach den Vorgaben der "Richtlinien für den Lärmschutz an Straßen" (RLS-90) für den 

Straßenverkehrslärm bzw. für den Schienenverkehrslärm nach der "Richtlinie zur 

Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen" (Schall 03, Ausgabe 2012). 

 

Die nach den genannten Berechnungsvorschriften ermittelten und energetisch 

aufsummierten Verkehrslärmbeurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zur 

DIN 18005 genannten Orientierungswerten verglichen, um zu überprüfen, ob der 

Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzung zugeführt werden kann, ohne die 

Belange des Lärmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Be-

rechnungsergebnisse sind im Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt. 

 
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der tagsüber in einem allgemeinen 

Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWWA,Tag = 55 dB(A) großflächig um bis zu 

7 dB(A) überschritten wird. Der im Rahmen des Abwägungsprozesses relevante 

Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV IGWWA,Tag = 59 dB(A), den der Gesetzgeber beim 

Neubau und der wesentlichen Änderung von öffentlichen Verkehrswegen als zumutbar und 

als Kennzeichen gesunder Wohnverhältnisse ansieht wird jedoch überwiegend eingehalten. 

Lediglich vor der Westfassade des in unmittelbarer Nähe zur Staatsstraße geplanten 

Wohnbaukörpers können Überschreitungen des Immissionsgrenzwerts um bis zu 3 dB(A) 

nicht ausgeschlossen werden. 

 

Im Umgang mit den prognostizierten Immissionsgrenzwertüberschreitungen während der 

Tagzeit wird festgesetzt, dass Außenwohnbereiche, die im Anschluss an die betroffenen 

Fassade zu liegen kommen, durch geeignete bauliche Maßnahmen so abgeschirmt werden 

müssen, dass der in einem allgemeinen Wohngebiet geltende Immissionsgrenzwert 

IGWWA,Tag = 59 dB(A) eingehalten wird.  

 

Naturgemäß ungünstiger stellt sich die Verkehrslärmbelastung in der Nachtzeit dar. Trotz 

der Abschirmwirkung des als aktive Lärmschutzmaßnahme vorgesehenen "Parkstadels" 

wird der anzustrebende Orientierungswert OWWA,Nacht = 45 dB(A) im nahezu gesamten 
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Plangebiet deutlich um bis zu 15 dB(A) verletzt, sodass auch deutliche Überschreitungen 

des Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV IGWWA,Nacht = 49 dB(A) zu erwarten sind. 

 

Die Errichtung zusätzlicher aktiver Schallschutzmaßnahmen bzw. die Erweiterung oder 

Erhöhung der geplanten Lärmschutzanlage wäre unter den vorliegenden Randbedingungen 

(Topographie, Bahnlinie als maßgebliche Schallquelle) nicht zielführend. Nachdem die 

geplanten Wohnbaukörper mehr- bzw. zum Teil sogar allseitig von Orientierungs- und 

Immissionsgrenzwertüberschreitungen betroffen sind, wäre auch die alleinige Festsetzung 

einer lärmabgewandten Grundrissorientierung nicht ausreichend. 

 

Daher muss zusätzlich auf klassisch passiven Schallschutz in Form von Zwangsbe-

lüftungsanlagen für diejenigen Schlafräume zurückgegriffen werden, die über Fenster in 

den von Grenzwertüberschreitungen betroffenen Fassaden belüftet werden müssen, um 

zumindest im Inneren von nachts genutzten Aufenthaltsräumen die gewünscht niedrigen 

Geräuschpegel bei gleichzeitig hinreichender Luftwechselrate sicherzustellen. Weiterhin 

wird über die Festsetzungen der rechnerische Nachweis des Schallschutzes im Hochbau 

nach DIN 4109 gefordert, so dass sichergestellt ist, dass die Schalldämmungen der 

Außenbauteile der entstehenden Wohnhäuser (insbesondere die Fenster) für den 

vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind. 

 

Geprüft wurde zusätzlich, ob die Freibereiche zusätzlich durch Schallschutzmaßnahmen an 

der Hemauer Straße geschützt werden können. 

 
In den überschlägig durchgeführten Berechnungen wurde eine 3 m hohe Lärmschutzwand 

entlang der Staatsstraße berücksichtigt und in den von Überschreitungen des nachts 

geltenden Immissionsgrenzwerts IGWWA,Nacht =49 dB(A) betroffenen Teilbereichen in 

unmittelbarer Nähe zur Staatsstraße exemplarische Einzelpunkte gesetzt, um zu prüfen, 

aus welchen Teilbeiträgen von Straße und Bahnlinie sich der in Summe prognostizierte 

Verkehrslärmbeurteilungspegel zusammensetzt. 

 

Im Ergebnis war festzustellen, dass sich die westlich vorbeiführende Staatsstraße St 2394 

durch die Errichtung einer derartigen Lärmschutzwand zwar grundsätzlich abschirmen 

lässt, wodurch sich zumindest auf Höhe des Erdgeschosses auch eine geringfügige 

Verbesserung der Geräuschsituation prognostizieren lässt. Die Teilbeurteilungspegel 

zeigen allerdings auch, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslärmschutzverordnung 

dennoch weiterhin überschritten werden, was maßgeblich durch die weiter nördlich 

verlaufende Bahnlinie verursacht wird, wie den Teilbeurteilungspegeln im Anhang zu 

entnehmen ist. 

 

Demzufolge wären auch nach der Errichtung einer 3 m hohen Lärmschutzwand entlang der 

westlichen Grenze des Geltungsbereichs weiterführende (passive) 

Schallschutzmaßnahmen auf Höhe aller Geschossebenen erforderlich, sodass die 

Festsetzung zusätzlicher aktiver Lärmschutzmaßnahmen neben dem abschirmenden 

"Parkstadel" unter den vorliegenden Randbedingungen nicht zielführend ist.  

 

Eine solche Lärmschutzmaßnahme wäre auch aus städtebaulicher Sicht sehr ungünstig zu 

bewerten. 

 

4.3.5 Bodenverunreinigungen 

 

Wie bereits unter Ziffer 3 ausführlich erläutert liegen in Teilen des Grundstückes 

Bodenverunreinigungen vor. Das Plangebiet ist daher entsprechend gekennzeichnet. 

 

Auf dem Grundstück Fl.Nr. 1031, Gem. Mausheim, werden vor Wiederbebauung des 

Geländes Altlasten im Sinne von §2 Abs. 5 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) 

beseitigt. Diese Arbeiten werden durch einen Sachverständigen nach § 18 BBodSchG, 

Sachgebiet 2, begleitet. Der Sachverständige entnimmt in den sanierten Bereichen 

Beweissicherungsproben und dokumentiert die Sanierung in einem Abschlussbericht. Diese 
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Vorgehensweise wurde vorab mit der zuständigen Kreisverwaltungsbehörde (Landratsamt 

Regensburg, Sachgebiet S31, Wasserrecht und Gewässerschutz, Staatliches Abfallrecht 

und Bodenschutz) abgestimmt. 

 

Der Bebauungsplan enthält eine bedingte Festsetzung, die sicherstellt, dass eine 

Neubebauung erst dann erfolgt, wenn die Bodenverunreinigungen beseitigt sind und der 

Abschluss der Sanierungsarbeiten durch die zuständige Behörde bestätigt ist. 

 

4.4 Alternativen 

 

Eine grundsätzliche Alternative ist die Beibehaltung des jetzigen Status einer gewerblichen 

Brache. Das ist jedoch aus städtebaulicher Sicht keine dauerhaft akzeptable Lösung. 

 

Im Zuge der Überplanung des Gebietes wurden auch Varianten mit unterschiedlichen 

Bauformen und unterschiedlicher baulicher Dichte und Gebäudehöhe geprüft. Eine 

Bebauung mit Einzelhäusern wie in der Umgebung vorhanden wurde jedoch verworfen, da 

es zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zur Deckung des auch in 

Beratzhausen bestehenden Wohnungsbedarfes geradezu geboten ist, eine höhere 

Verdichtung vorzusehen. Eine solche innerörtliche Konversionsfläche ist dafür im 

besonderen Maße geeignet und soll auch vorrangig vor der Außenentwicklung in Anspruch 

genommen werden.  

 

Nachdem geeignete Wohnbauflächen im Gemeindegebiet aber nicht beliebig verfügbar 

sind, ist es zur Schaffung von Wohnraum erforderlich, in städtebaulich verträglichen 

Bereichen verdichteter sowie höher zu bauen als in der Vergangenheit und dabei auch den 

Rahmen der Umgebung moderat zu überschreiten. Die gewünschte städtebauliche 

Umstrukturierung des vormals gewerblich genutzten Areals in ein Wohngebiet kann nur 

mittels Bauleitplanung bewirkt werden. Sie dient letztlich der Nutzung eines innerörtlich 

vorhandenen, gut erschlossenen Baulandpotentials und trägt damit dem Grundsatz der 

Innenentwicklung vor der Außenentwicklung bestmöglich Rechnung. Mit der vorgesehenen 

Bebauungsstruktur wird ein kompaktes und urbanes Quartier geschaffen, das dem Prinzip 

einer nachhaltigen Entwicklung entspricht. 

 

Ein zunächst vorgelegtes Konzept, das Gebäude mit bis zu 4 Geschossen vorgesehen hatte 

wurde dahingehend angepasst, dass aus Rücksicht auf die Nachbarbebauung jetzt nur noch 

eine 3-geschossige Bebauung vorgesehen ist. 

 

Alternativ wurde auch untersucht, den ruhenden Verkehr in einer Tiefgarage 

unterzubringen. Das wurde jedoch aufgrund der Untergrundverhältnisse (teilweise Fels) 

wieder verworfen. 

 

5. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen 

 
Bei der Realisierung der Bebauungsplanänderung kommen folgende Vermeidungs- und 

Minimierungsmaßnahmen zum Tragen: 

 
Schutzgut Mensch 

- Eingrünung des Planungsbereichs. 

- Durchgrünung des Gebiets durch Festsetzung von Baumpflanzungen. 

- Beseitigung der Bodenverunreinigungen vor Baubeginn 

 
Schutzgut Pflanzen und Tiere 

- Nutzung eines Konversionsstandortes mit einer geringen Bedeutung für die Tier- und 

Pflanzenwelt. 

- Erhöhung des Anteils unversiegelter Flächen im Vergleich zur Bestandssituation: 

Festsetzung von Flächen zur Durchgrünung  
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- Eingrünung bzw. Erhalt der bestehenden Eingrünung des Planungsgebiets, dadurch 

kann dem Lebensraumverlust für saisonal brütende Vogelarten entgegengewirkt 

werden. 

- Reduzierung der Barrierewirkung von Einfriedungen für Tiere durch Einhaltung eines 

Freiraumes von mind. 0,1m zwischen Boden und Zaun, Ausschluss von Sockeln bei 

Einfriedungen. 

 
Schutzgut Boden 

- Nutzung eines Konversionsstandortes 

- Reduzierung des absoluten Versiegelungsgrades gegenüber der Bestandssituation  

- Soweit möglich Verwendung sickerfähiger offener Beläge im Bereich der Stellplätze  

- Beseitigung der Bodenverunreinigungen vor Baubeginn 

 

Schutzgut Wasser 

- Entwicklung des neuen Wohngebietes auf einem Konversionsstandort, damit 

Reduzierung der Flächenversiegelung. 

- Soweit möglich Gestaltung von Stellplätzen mit wasserdurchlässigen Belägen. 

- Beseitigung der Bodenverunreinigungen vor Baubeginn 

 

Schutzgut Klima/Luft 

- Vermeidung einer Riegelbebauung 

- Begrenzung der zulässigen Wandhöhen der neuen Gebäude. 

- Verbesserung des Kleinklimas durch Eingrünung des Planungsbereichs. 

 

Schutzgut Landschaftsbild 

- Städtebauliches Konzept mit mehreren Mehrfamilienhäusern an Stelle eines 

riegelartigen Geschosswohnungsbaus 

- Begrenzung der Höhenentwicklung auf 3 Vollgeschosse 

- Errichtung von Tiefgaragen, damit Reduzierung der Anzahl der oberirdischen Stellplätze 

- Eingrünung des Planungsgebiets durch Pflanzgebote 

- Soweit möglich Gestaltung der Stellplätze mit wasserdurchlässigen Belägen 

 

Mit der aufgezeigten Planung und den möglichen Vermeidungs-Minimierungsmaßnahmen 

erfolgt gegenüber der Bestandssituation eine Verbesserung der Schutzgüter Mensch, 

Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild. Gleichzeitig wird eine 

ortsverträgliche Nachverdichtung erzielt. 

 

6. Eingriffsregelung – Ausgleichserfordernis, Schutzgebiete  

 
Im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a BauGB die Eingriffsregelung nach BauGB nicht 

anzuwenden. 

 

Ein Eingriff, der nach Naturschutzrecht zu betrachten ist, liegt nicht vor. 

 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im östlichen Bereich einen Teil des 

kartierten Biotopes Nr. 6936-0038-030 (Hecken und Gehölze um Oberndorf). Dieses Biotop 

wird von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berührt, es ist nachrichtlich im 

Bebauungsplan eingetragen und liegt innerhalb einer Fläche auf der der Erhalt von 

Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist. 
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Abb. 5: Biotope, Quelle: Bayernatlas 

 

Direkt westlich des Geltungsbereiches liegt das Biotop Nr. 6936-0038-028 (Hecken und 

Gehölze um Oberndorf). Dieses Biotop liegt außerhalb des Geltungsbereiches und ist durch 

die Staatsstraße vom Geltungsbereich abgetrennt. Auf der Westseite der Staatsstraße sind 

im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Veränderungen 

vorgesehen. Negative Einflüsse durch den Bebauungsplan sind daher ausgeschlossen. 

 

 

7. Artenschutzrechtliche Betrachtung 

 
Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist für Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im 

Geltungsbereich eines Bebauungsplanes während der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1 

BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prüfen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 

44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, 

entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Prüfung – saP). 

 

Gemäß § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten: 

1. wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen 
oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder 
zu zerstören, 

2. wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten während der 

Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu 
stören; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand 
der lokale Population verschlechtert, 

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten Arten aus 
der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der 
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören 

 

Der Vorhabenbereich liegt in der kontinentalen biogeographischen Region (FFH-Richtlinie, 

BfN 2007). Das Plangebiet liegt nach Meynen & Schmitthüsen (1953) im Naturraum 061 

Fränkische Alb und gehört zum Großnaturraum „Südwestliche Mittelgebirge / Stufenland“ 

der Bayerischen Roten Liste für die Fauna bzw. zum Großnaturraum „Moränengürtel“ (M) 

der Bayerischen Roten Liste für die Flora. 

 

Durch das Büro Dr. Manhart, Laufen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche 

Vorprüfung durchgeführt. Das Gutachten ist im Anhang als Anlage beigefügt. 

 

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis: 

 

„Am 19.02.2019 erfolgte im Rahmen der saP-Vorprüfung eine Geländebegehung des 

Eingriffsbereichs und dessen Umgriff. Ziel der Begehung war die Abschätzung von 

Verbotstatbeständen nach § 44 BNatSchG bezüglich artenschutzrelevanten Tierarten im 

Hinblick auf den vorgesehenen Eingriff.  

 

Potenzielle und geeignete Fortpflanzung- und Ruhestätten für Fledermäuse sind im 

Eingriffsbereich vorhanden. Bei den Kotproben handelte es sich wahrscheinlich um Pellets 

aus der Gattung der Langohren (Braunes Langohr oder Graues Langohr). Potenziell 

könnten weitere gebäudenutzende Fledermausarten wie Zweifarbfledermaus, 

Zwergfledermaus Nordfledermaus oder mit Einschränkung die Mopsfledermaus die 

Gebäude als Tagesquartier nutzen. Große Kothaufen, die auf vorhandene Wochenstuben 

oder größere Hangplätze hinweisen fehlen. Alle Gebäude sind aufgrund der baulichen 

Gegebenheiten nicht frostsicher und zu trocken, so dass eine Überwinterung von 

Fledermäusen sehr unwahrscheinlich ist. In Bezug auf diese Tiergruppe gehen von dem 

Vorhaben durch die Entfernung insbesondere des Saatgutlagers und des Baustofflager 1 

geeignete Fortpflanzungs- und Ruhestätten verloren. Verbotstatbestände nach §44 Abs. 1 

und 3 sind bei Abriss der Gebäude daher einschlägig. Maßnahmen zur Vermeidung müssen 

umgesetzt werden. 

 

In Bezug auf die Reptilien ist ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse im 

Eingriffsbereich aufgrund der suboptimalen Lebensraumbedingungen unwahrscheinlich. 

Verbotstatbestände nach §44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 können ausgeschlossen werden.  

 

Bezüglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine Fortpflanzungsgewässer 

vorhanden. Ebenso fehlen geeignete Überwinterungsquartiere oder geeignete Strukturen, 

die zur Wanderung beispielsweise von Überwinterungshabitaten hin zu den Laichgewässern 

genutzt werden könnten. 

 

Für Vögel mit saisonalen Brutplätzen sind im Geltungsbereich Gebüschbestände 

vorhanden. Dabei handelt es sich um jungen Gehölzaufwuchs, Verbotstatbestände nach 

§44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 sind mit der Entfernung der Gebüsche insofern nicht gegeben, als 

im nahen Umfeld erreichbare Lebensräume gleicher Qualität vorhanden sind.  

 

Bezüglich der Insekten bzw. Gefäßpflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten 

Arten aufgrund der fehlenden Lebensraumbedingungen bzw. Standortverhältnisse zu 

erwarten.  

 

Die Ergebnisse und das weitere Vorgehen sind mit der Unteren Naturschutzbehörde in 

Regensburg abzustimmen.“ 

 

Dem städtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsätzlichen artenschutzrechtlichen 

Aspekte entgegen.  
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7.1 Konfliktvermeidende Maßnahmen 

 
Folgende konfliktvermeidende Maßnahmen werden festgesetzt: 

 

V-01: Begrenzung Bauzeiten Abbruch  

Um eine unbeabsichtigte Tötung einzelner Individuen (Fledermäuse) sicher zu vermeiden, 

sind die Abbrucharbeiten in den Monaten zwischen Anfang November und Ende März 

durchzuführen. 

 

V-02: Ersatz von Fledermausquartieren 

Als Ausgleich für potentielle Fledermausquartiere sind an den neuen Gebäuden 8 

Ganzjahresquartiere für Fledermäuse einzurichten. Es können z. B. Fassadensteine bzw. 

offenliegende Quartiere der Firmen Schwegler oder Hasselfeldt Naturschutz verwendet 

werden. Die Quartiere sind in verschiedenen Himmelsrichtungen anzubringen. 

 

Alternativ dazu können auch 3 Fledermaustürme der Firma Hebergo eingerichtet werden. 

 

 

 

Markt Beratzhausen, den  

 

 

 

................................................................. 

Beer, Erster Bürgermeister  

 
 

 
 

 
Anlagen: 

 Artenschutzrechtliche Vorprüfung zum Bebauungsplan Wohnanlage Hemauer Straße 5; Dr. 

Christof Manhart Umweltplanung und zoologische Gutachten; Laufen; Fassung vom 19.03.2018 

 Altlastenuntersuchung BayWa Beratzhausen, tewag GmbH, Regensburg, Fassung vom 
15.03.2016 

 Immissionstechnisches Gutachten Schallimmissionsschutz Bebauungsplan „Ehemaliges BayWa-
Gelände“ des Marktes Beratzhausen, Hoock & Partner Sachverständige PartG mbB Landshut, 
Bericht BEH-488501_E03 vom 09.09.2020 
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