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1. Anlass und Erforderlichkeit und Verfahren

Das ehemalige BayWa Gelande in Beratzhausen lag seit Jahren brach. Es soll im Zuge einer
Nachnutzung als Wohnungsbaustandort umgenutzt werden.

Hierfr und zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Planung entspricht der stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geandert, da es
sich hier um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Die Konversion einer ehemals
gewerblichen Nutzung in innerdrtlicher Lage stellt hierbei aus gesetzgeberischer Sicht den
Hauptanwendungsfall des § 13a BauGB dar.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:
e die Grundflache betragt weniger als 20.000 gm
e durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist
e es besteht kein Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung von Natur 2000 Gebieten
e es besteht kein Anhaltspunkt dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprifung
nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden.

Eine Flachennutzungsplananderung ist nicht erforderlich, der Flachennutzungsplan kann
im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Der Marktgemeinderat hatte am 17.12.2020 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
in der Fassung vom 17.12.2020 gefasst, der Bebauungsplan wurde am 07.05.2021
rechtkraftig.

Dieser wurde mit Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes vom 15.03.2022 flr
unwirksam befunden.

Der Marktgemeinderat hat daher beschlossen, ein erganzendes Verfahren durchzufihren.
2. Regional- und Landesplanung

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) sowie dem Regionalplan fir die Region 11 (RP 11)
sind insbesondere folgende Ziele genannt:

Beratzhausen ist als Kleinzentrum (nach LEP 2013 Grundzentrum) festgelegt. Die
Gemeinde liegt im allgemeinen laéndlichen Raum, an einer Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung.

Die Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. Neubauflachen sollen mdéglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (LEP 3.3 G bzw. Z).

Bei der Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich nicht um eine neue Siedlungsflache
i. S. des LEP, so dass das Anbindegebot hier nicht einschlagig ist.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen (LEP 3.2 Z). Die Planung entspricht diesem Ziel.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein



Markt Beratzhausen Bebauungsplan ,ehemaliges BayWa Geldnde" 2

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ilandschaftlichen Vorranggebietes Nr. 12
~Kuppenlandschaft der Mittleren Frankenalb®. Es handelt sich hier um die Nachnutzung
einer bereits bebauten Flache, also nicht um die neue Inanspruchnahme einer bisher
baulich nicht genutzten Flache innerhalb des landschaftlichen Vorranggebietes. Hier stellt
die bisherige Nutzung und deren stadtebauliche Struktur einen stadtebaulichen und
landschaftlichen Fremdkérper dar, der das Landschaftsbild beeintrachtigt. Die klnftige
Bebauung verbessert diese Situation deutlich. Daher entspricht die Planung den
Grundsatzen der Raumordnung.

3. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt sudlich der Bahnlinie an der Hemauer StraBe (ST 2394).
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Abb. 1 Lage im Gemeindegebiet, Lageplan: Bayernatlas

4. Bestand und Planung
4.1 Bestand

Das Gelande war urspringlich mit den Gebauden des ehemaligen BayWa Lagerhauses
bebaut und zum gréBten Teil versiegelt, an der Ost- und Nordgrenze ist ein Gehélzbestand
vorhanden, der im dstlichen Teilbereich zum Teil auch biotopkartiert ist.

Die bestehenden Gebaude hatten eine seitliche Wandhdhe von etwa 5,80 - 6,30m, das
ehemalige Lagerhaus selbst hatte eine Wandhdhe von etwa 11,20 m und eine Firsthdhe
von etwa 20,40 m.

Das Plangebiet liegt im Bebauungszusammenhang und ist von Wohnnutzung umgeben, so
dass es stadtebaulich und auch hinsichtlich der (aufgegebenen) Nutzung einen
Fremdkorper darstellte.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Abb. 2 Auszug Luftbild mit Plangebiet und friiherer Bebauung, Quelle: Bayernatlas
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Abb. 3 Auszug Luftbild mit Plangebiet und friiherer Bebauung, Quelle: Bayernatlas

Die ErschlieBung des ehemaligen BayWA Gelandes erfolgte von Westen Uber die Hemauer
StraBe sowie von Osten Uber die EichenstraBe, die auf Tempo 30 beschrankt ist. Das Gebiet
liegt in der Nahe des Bahnhofs Beratzhausen, der von hier fuBlaufig erreichbar ist.

Das Gelande selbst ist relativ eben. An den Randern befinden sich Bdschungen. Das
angrenzende Gelande im Siden liegt héher und im Norden deutlich tiefer.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Auf der Basis des zwischenzeitlich flir unwirksam erklarten Bebauungsplanes wurde bereits
mit der Umsetzung der Wohnbebauung begonnen.

Abb. 4 Auszug Luftbild mit Plangebiet und bereits begonnener Bebauung, Quelle: Bayernatlas

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt die Flache als Mischgebiet dar, die
Umgebung ist als allgemeines Wohngebiet dargestellt.
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Die Gemeinde wird den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung entsprechend den
Regelungen des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anpassen.

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

Im Vorfeld der Planung wurde durch die tewag GmbH eine Altlastenuntersuchung
hinsichtlich Bodenverunreinigungen durchgefiihrt (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 flachigen Versiegelung nicht relevant.

Gefunden wurden in erster Linie Verunreinigungen durch Mineralélkohlenwasserstoffe
(MKW) im Bereich der Erdtanks sowie im Bereich der Abscheideanlagen und am Altéltank.
Bei den nachgewiesenen MKW handelt es sich untergeordnet um Schmieréle sowie Diesel
und Heizdl. Aufgrund der derzeitigen hohen Versiegelung wird keine Gefahr fir das
Grundwasser gesehen. Bei der Neubebauung miissen die kontaminierten Bereiche naher
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
Bodenverhaltnisse 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 Gelande angegeben.

- unterhalb der Deck- bzw. Aufflllschichten liegen Deck- und Alblehme in
unterschiedlicher Machtigkeit sowie Fels in unterschiedlicher Tiefe. Die
Grindungssohle liegt somit teilweise im bzw. mehrere Meter iber dem Felshorizont

- aufgrund der Untergrundverhaltnisse ist eine Versickerung von Oberflachenwasser
nicht praktikabel

Bedingt durch die Vornutzung als Gewerbefldache lag eine sehr hohe Bodenversiegelung vor
mit negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Natur und Landschaft,
sowie Klima/Luft. Die Bodenverhaltnisse sind zum Uberwiegenden Teil anthropogen stark
verandert und auch vorbelastet (s. Gutachten). Mit den bestehenden Gewerbebauten,
deren Firsthéhen bis zu 20,40m betragen lag eine Vorbelastung des Schutzgutes Mensch
- Ortsbild vor. Die Gewerbeflache ist als siedlungsnaher Erholungsraum ungeeignet.

4.2 Planung

Die bestehenden Gebaude wurden abgebrochen.

Daher wird das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Tankstellen und
Gartenbaubetriebe sind hierbei unzuldssig, da sie nicht in das stadtebauliche Konzept der

Gemeinde fiir dieses Gebiet passen.

Die bestehenden Bodenverunreinigungen méssen wurden fachgerecht beseitigt werden.

Die Abstandsflachen der BayBO sind nach den gesetzlichen Regelungen einzuhalten. Damit
sind die Anforderungen Besonnung und Belichtung eingehalten.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Zur ErschlieBung wird eine neue StraBe gebaut, die fliir den KFZ Verkehr ausschlieBlich an
die Hemauer Strae angebunden wird. Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt in etwa im Bereich
der bereits bestehenden Zufahrt zum BayWa Geldnde. Die Fahrbahn wird voraussichtlich
eine Bereite von 4,50 m haben, der o6ffentliche Raum ist einschlieBlich der erforderlichen
Seitenraume der StraBe mit insgesamt 7,0 m festgesetzt. Die Errichtung eines Gehweges
ist innerhalb des Gebietes nicht erforderlich.

Diese StraBe bekommt nur fir FuBganger und Radfahrer eine Verbindung zur EichenstraBe.
Am Ende soll ein ein versenkbarer Poller angebracht werden, so dass die StraBe nur flr
die Mullabfuhr und den Rettungsdienst an die EichenstraBe angebunden sein wird. Daher
ist der Ostliche Bereich der ErschlieBungsstraBe als offentliche Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung FuB- wund Radverkehr sowie uneingeschrankter
Befahrbarkeit mit Rettungs-, Ver- und Entsorgungsfahrzeugen festgesetzt.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Zur Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung wird eine Verbindung zum bestehenden
FuBweg entlang der BahnhofstraBe vom Plangebiet Uber die FINr. 1033/3, auf die FINr.
992/1, alle der Gemarkung Mausheim, hergestellt. Dieser Weg muss aufgrund der
Topografie ggf. in Teilen als Treppe ausgeftihrt werden.

An der Einmindung zur Hemauer StraB3e sind Sichtdreiecke festgesetzt. Nach Siden kann
das volle Sichtdreieck nach der RASt06 mit einer Schenkellange von 3 m/70 m festgesetzt
werden. Nach Norden ist das Sichtdreieck durch die stark fallende StraBe in Kurverlage
und die bestehende Béschung begrenzt, so dass hier nur eine Lange von 3 m/ 50 m madglich
ist.

Der ruhende Verkehr wird zentral in einem 2-geschossigen Parkhaus untergebracht,
oberirdisch sind Besucherstellplatze vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt einen
Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen je Wohnung fest. Da eine Mischung aus gréBeren
und kleineren Wohnungen geplant ist, erscheint dieser Stellplatzschliissel hier sachgerecht
und ausreichend.

Dieses Parkhaus dient gleichzeitig als SchallschutzmaBnahme gegenliber dem von der
Bahnlinie ausgehenden Larm (siehe Ziffer 4.3.4). Daher ist hier neben einer Obergrenze
auch eine Untergrenze fir die seitliche Wandhohe festgesetzt und zusatzlich aus
Larmschutzgriinden eine Mindestfirsthéhe, die aus stadtebaulicher Sicht durch eine
Obergrenze flr die Firsthdhe erganzt wird. Dadurch ergibt sich auch eine hoéhere
Dachneigung. Diese hat in den ehemaligen BayWa Gebaude Vorbilder, so dass das hier
ortsplanerisch vertretbar ist. Da das Parkdeck eine Lange von mehr als 50 m bendétigt, ist
hierfiir die abweichende Bauweise, hier ein Einzelgebdude mit mehr als 50 m Lange 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 stadtebaulichen Konzeption der
Gemeinde, die dem Parkhaus die Doppelfunktion Schallschutz und Stellplatznachweis
zuweist. Dieser besondere Nutzungszweck kann nur an der gewahlten Stelle sinnvoll
umgesetzt werden, da die Abschirmung des Bahnlarms fir die dahinterliegende
Wohnbebauung an anderer Stelle im Plangebiet nicht sinnvoll und mit dem gleichen Effekt
realisierbar ist. Eine Wohnnutzung an dieser Stelle ware erheblichem Larm von der
Bahnlinie ausgesetzt.

Die neuen Gebdaude sollen alle 3-geschossig mit unterschiedlichen Gebaudetypen errichtet
werden. Die seitliche Wandhdhe ist mit 8,60 m festgesetzt. Damit sind die Gebaude zwar
héher als die Bebauung der Umgebung, das ist aus Sicht der Gemeinde zum einen
ortsplanerisch vertretbar, zum anderen aber auch aus Grinden des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden auch geboten. Durch die im Vergleich zur Umgebung héhere
Verdichtung und die Nutzung eines Konversionsstandortes wird ein Beitrag zur Schonung
der AuBenbereiche vor baulicher Inanspruchnahme geleistet.

Die Grundfldchenzahl ist mit der Obergrenze der BauNVO flir ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Dies ist angesichts der Nutzung eines Konversionsstandortes sinnvoll.

Die Baugrenzen sind relativ eng festgesetzt. Daher lasst der Bebauungsplan
Uberschreitungen fir Balkone und Terrassen zu. Das ist stadtebaulich vertretbar.

Die Planung bericksichtigt auch die Anforderungen des Brandschutzes und an die
Personenrettung hinsichtlich des Platzbedarfes. Der konkrete Nachweis der erforderlichen
Wege und Aufstellflachen erfolgt im Zuge der Eingabeplanung fir die Gebaude.

Nebengebaude als Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Diese sind
insbesondere fiur Milltonnen und Fahrrader erforderlich. Es ist stadtebaulich nicht
erforderlich, hierfir bereits im Bebauungsplan einen Standort festzusetzen, da diese in
ihrem festgesetzten Rahmen stadtebaulich nur untergeordnet sind.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Fur die einzelnen Baufenster sind die Héhenlagen der EG FuBbdden auf Normalnull bezogen
festgesetzt um einen eindeutigen Bezugspunkt zu definieren.

Gestalterisch sind aus Griinden der planerischen Zurlickhaltung nur die wesentlichen
Rahmenbedingungen festgesetzt, die das Erscheinungsbild maBgeblich préagen. Detaillierte
Vorgaben zur Gestaltung sind hier nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan enthadlt auch Festsetzungen zur Grinordnung. Die bestehenden
Grinflachen im nérdlichen sowie 6stlichen Bereich sind als zu erhalten festgesetzt. Damit
ist auch das bestehende Biotop innerhalb dieser Fléache in seinem Bestand gesichert.

An der Sldseite ist eine neu anzulegende Griinflache festgesetzt, so dass ein Puffer
zwischen der bestehenden und der neu geplanten Wohnnutzung entsteht. Hier ist ein
Kinderspielplatz zuldssig. Zusatzlich sind Baumpflanzungen im StraBenraum sowie entlang
der Ostseite festgesetzt. Auf diese Weise wird ein griiner Rahmen im Baugebiet geschaffen,
der auch zur gestalterischen Aufwertung beitragt.

4.3 Auswirkungen der Planung
4.3.1 Orts- und Landschaftsbild

Durch die Umgestaltung der ehemals gewerblich genutzten Flédche wird sich das Ortsbild
an dieser Stelle verandern. Die friihere Nutzung stellte einen Fremdkdrper innerhalb des
Siedlungszusammenhanges dar. Die Umnutzung zu einem Wohngebiet verbessert diese
Situation deutlich. Das stadtebauliche Konzept und die Festsetzungen des
Bebauungsplanes tragen dazu bei, die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
minimieren.

Die bauliche Verdichtung ist héher als in den angrenzenden Wohnbereichen, die zuldassigen
Obergrenzen der BauNVO werden aber nicht Uberschritten. Die Gemeinde hat sich ganz
bewusst flir 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 zusatzlicher Verkehr. Durch den Anschluss des
Baugebietes an die Hemauer StraBe ist eine direkte Anbindung an das Uberoértliche
StraBennetz gegeben.

Da eine Weiterfahrt vom neuen Wohngebiet zur EichenstraBe nicht mdglich ist, ist dort
eine Mehrbelastung durch Fahrzeugverkehr nicht zu erwarten.

4.3.3 Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist an die bestehende duBere Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen.
Diese bietet ausreichende Kapazitaten, der bestehende Mischwasserkanal hat jedoch nur
begrenzet Kapazitdten fir zuséatzliche Einleitungen. Die innere ErschlieBung muss neu
erstellt werden.

Das Schmutzwasser wird in den Mischwasserkanal abgeleitet.

Gem. § 37 WHG darf Niederschlagswasser nicht in Nachbargrundstiicke abflieBen. Eine
geordnete Abwasserbeseitigung ist daher erforderlich.

Von bebauten oder befestigten Flachen gesammeltes Niederschlagswasser ist durch § 54
Abs. 1 Nr. 2 WHG als Abwasser definiert. Gem. § 56 WHG und Art. 34 BayWG sind in
Bayern die Gemeinden flr die Abwasserbeseitigung verantwortlich.

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Gem. Art. 41 Abs. 1 BayBO muss die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlieBlich
des Fakalschlamms innerhalb und auBerhalb des Grundstlicks gesichert sein.

Gem. § 55 Abs. 1 WHG ist Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit
nicht beeintrachtigt wird. Dies ist durch die Planung sichergestellt. Das anfallende
Abwasser flieBt Uber die 6ffentliche Kanalisation zur gemeindlichen Klaranlage.

Der Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG das Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder zu
verrieseln kann wegen der anstehenden Bodenverhaltnisse nicht entsprochen werden.
Aufgrund der Bodenverhaltnisse der oberen Bodenschichten sind dem Baugrundgutachten
zufolge Versickerungen von gesammeltem Niederschlagswasser nach den a.a.R.d.T. nicht
maoglich, da der Durchlassigkeitsbeiwert dieses Bodens, also die Wasseraufnahmefahigkeit,
Zu gering ist.

Einer Versickerung in die tiefer liegenden Karstgesteine stimmt das Wasserwirtschaftsamt
aus wasserwirtschaftlichen Griinden nicht zu. Das DurchstoBen grundwasserschiitzender
Deckschichten ist grundsatzlich zu vermeiden. Die etwa 3 m dicke undurchldssige
Deckschickt Uber dem Karst verhindert, dass Schadstoffe in das wassersensible
Karstgestein eindringen. Der Karst selber hat keinerlei Reinigungswirkung und gibt
Schadstoffe direkt in das Grundwasser weiter.

Auf der betrachteten Flache wird ein Trennsystem errichtet. Am Ort des Anfalls erfolgt
keine Vermischung von Schmutz- und Niederschlagswasser. Das Entwasserungssystem
des Markts Beratzhausen stellt ein jahrzehntelang gewachsenes Mischsystem dar. In
unmittelbarer oder mittelbarer Nahe des Baugebiets befinden sich keine
Regenwasserkandle, die in ein Oberflichengewdsser einleiten. Wenn lang- oder
mittelfristig eine Trennung der 6ffentlichen Kanalisation stattfindet, kann das Baugebiet
auf einfachste Weise an das zuklinftige Trennsystem angeschlossen werden.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in die bestehende Mischkanalisation ist aufgrund
deren begrenzten hydraulischen Leistungsfahigkeit einzudrosseln. Zwar war das bereits
vor 2010 (Inkrafttreten des Vermischungsverbots nach WHG) stark befestigte Gelédnde im
Mischsystem erschlossen, allerdings muss auf die zuklnftige Trennung der
Abwasserstrome bereits jetzt Ricksicht genommen werden. Eine dezentrale Rickhaltung
am Ort des Regenwasseranfalls wird angestrebt, um hydraulische Spitzenabflisse
abzufangen.

Die vorgegebenen Drosseleinleitmengen basieren auf der aktuellen hydrodynamischen
Kanalnetzberechnung der Marktgemeinde.

Die Dimensionierung der Rickhaltung und Drosselung vor Einleitung in den o6ffentlichen
Kanal ist durch den Kanalnetzbetreiber festgelegt worden.

Das beplante Gebiet wird durch eine Stra8e in einen Nord- und Sudteil aufgespalten. Es
entstehen dadurch zwei kleinrdumige Einzugsgebiete, deren Rulckhaltevolumen und
Drosselmenge mit den entsprechenden Befestigungsgraden abgestimmt sind.

Durch die Vorgabe der Drosselmenge und der Riickhaltevolumina ist sichergestellt, dass
bis zu 10-jahrliche Starkregenereignisse nur gedrosselt in den Kanal abgeleitet werden.
Der Grundstiickseigentimer kann das gesammelte Niederschlagswasser als Brauchwasser
verwenden.

Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der
Wasserabgabesatzung des Zweckverband Eichelberger Gruppe zu beachten.

4.3.4 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Ehemaliges BayWa-Gelande" durch den
Markt Beratzhausen wurde durch das Sachverstéandigenbiro "Hoock & Partner

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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Sachverstandige"”, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut ein schalltechnisches Gutachten
erstellt. Dabei wurden  Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der
Larmimmissionen durchgefihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den
StraBenverkehr auf der StaatsstraBe St 2394 einerseits sowie der Bahnstrecke 5850
"Nirnberg — Regensburg" andererseits hervorgerufen werden. Die Berechnungen erfolgten
nach den Vorgaben der "Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen" (RLS-90) fir den
StraBenverkehrslarm bzw. fiir den Schienenverkehrslarm nach der "Richtlinie zur
Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen" (Schall 03, Ausgabe 2012).

Die nach den genannten Berechnungsvorschriften ermittelten und energetisch
aufsummierten Verkehrslarmbeurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt 1 zur
DIN 18005 genannten Orientierungswerten verglichen, um zu Uberprifen, ob der
Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzung zugefiihrt werden kann, ohne die
Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Be-
rechnungsergebnisse sind im Anhang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der tagsiber in einem allgemeinen
Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwa,tag = 55 dB(A) groBflachig um bis zu
7 dB(A) dUberschritten wird. Der im Rahmen des Abwagungsprozesses relevante
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV IGWwa,tag = 59 dB(A), den der Gesetzgeber beim
Neubau und der wesentlichen Anderung von éffentlichen Verkehrswegen als zumutbar und
als Kennzeichen gesunder Wohnverhaltnisse ansieht wird jedoch Giberwiegend eingehalten.
Lediglich vor der Westfassade des in unmittelbarer Ndhe zur StaatsstraBe geplanten
Wohnbaukdrpers kénnen Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts um bis zu 3 dB(A)
nicht ausgeschlossen werden.

Im Umgang mit den prognostizierten Immissionsgrenzwerttberschreitungen wahrend der
Tagzeit wird festgesetzt, dass AuBenwohnbereiche, die im Anschluss an die betroffenen
Fassade zu liegen kommen, durch geeignete bauliche MaBnahmen so abgeschirmt werden
mussen, dass der in einem allgemeinen Wohngebiet geltende Immissionsgrenzwert
IGWwa,tag = 59 dB(A) eingehalten wird.

NaturgemaB ungulnstiger stellt sich die Verkehrslarmbelastung in der Nachtzeit dar. Trotz
der Abschirmwirkung des als aktive LarmschutzmaBnahme vorgesehenen "Parkstadels"
wird der anzustrebende Orientierungswert OWwa,nacht = 45 dB(A) im nahezu gesamten
Plangebiet deutlich um bis zu 15 dB(A) verletzt, sodass auch deutliche Uberschreitungen
des Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV IGWwa,nacht = 49 dB(A) zu erwarten sind.

Die Errichtung zusatzlicher aktiver SchallschutzmaBnahmen bzw. die Erweiterung oder
Erhéhung der geplanten Larmschutzanlage ware unter den vorliegenden Randbedingungen
(Topographie, Bahnlinie als maBgebliche Schallquelle) nicht zielfihrend. Nachdem die
geplanten Wohnbaukérper mehr- bzw. zum Teil sogar allseitig von Orientierungs- und
Immissionsgrenzwertliberschreitungen betroffen sind, ware auch die alleinige Festsetzung
einer larmabgewandten Grundrissorientierung nicht ausreichend.

Daher muss zusatzlich auf klassisch passiven Schallschutz in Form von Zwangsbe-
liftungsanlagen flr diejenigen Schlafraume zuriickgegriffen werden, die Uber Fenster in
den von Grenzwertlberschreitungen betroffenen Fassaden belliftet werden missen, um
zumindest im Inneren von nachts genutzten Aufenthaltsraumen die gewlinscht niedrigen
Gerauschpegel bei gleichzeitig hinreichender Luftwechselrate sicherzustellen. Weiterhin
wird Uber die Festsetzungen der rechnerische Nachweis des Schallschutzes im Hochbau
nach DIN 4109 gefordert, so dass sichergestellt ist, dass die Schallddmmungen der
AuBenbauteile der entstehenden Wohnhduser (insbesondere die Fenster) fir den
vorgesehenen Schutzzweck ausreichend dimensioniert sind.

Geprift wurde zusatzlich, ob die Freibereiche zusatzlich durch SchallschutzmaBnahmen an
der Hemauer StraB8e geschitzt werden kénnen.
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In den Uberschlagig durchgefiihrten Berechnungen wurde eine 3 m hohe Larmschutzwand
entlang der StaatsstraBe berlicksichtigt und in den von Uberschreitungen des nachts
geltenden Immissionsgrenzwerts IGWwanacht =49 dB(A) betroffenen Teilbereichen in
unmittelbarer Nédhe zur StaatsstraBe exemplarische Einzelpunkte gesetzt, um zu prifen,
aus welchen Teilbeitrdgen von StraBe und Bahnlinie sich der in Summe prognostizierte
Verkehrslarmbeurteilungspegel zusammensetzt.

Im Ergebnis war festzustellen, dass sich die westlich vorbeifiihrende Staatsstra3e St 2394
durch die Errichtung einer derartigen Larmschutzwand zwar grundsatzlich abschirmen
lasst, wodurch sich zumindest auf H6he des Erdgeschosses auch eine geringfligige
Verbesserung der Gerduschsituation prognostizieren lasst. Die Teilbeurteilungspegel
zeigen allerdings auch, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
dennoch weiterhin Uberschritten werden, was maBgeblich durch die weiter nérdlich
verlaufende Bahnlinie verursacht wird, wie den Teilbeurteilungspegeln im Anhang zu
entnehmen ist.

Demzufolge waren auch nach der Errichtung einer 3 m hohen Larmschutzwand entlang der
westlichen Grenze des Geltungsbereichs weiterflihrende (passive)
SchallschutzmaBnahmen auf HoOhe aller Geschossebenen erforderlich, sodass die
Festsetzung zusatzlicher aktiver LarmschutzmaBnahmen neben dem abschirmenden
"Parkstadel" unter den vorliegenden Randbedingungen nicht zielflihrend ist.

Eine solche LarmschutzmaBnahme ware auch aus stadtebaulicher Sicht sehr ungiinstig zu
bewerten.

4.3.5 Bodenverunreinigungen

Wie bereits unter Ziffer 4 ausflihrlich erlautert Hegen lagen in Teilen des Grundstiickes
Bodenverunreinigungen vor. Das Plangebiet ist daher entsprechend als Fldache mit
ehemaligen Bodenverunreinigungen gekennzeichnet.

Auf dem Grundstick FI.Nr. 1031, Gem. Mausheim, werder wurden vor Wiederbebauung
des Gelandes Altlasten im Sinne von §2 Abs. 5 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
beseitigt. Diese Arbeiten werden wurden durch einen Sachverstéandigen nach § 18
BBodSchG, Sachgebiet 2, begleitet. Der Sachverstandige entnimmt entnahm in den
sanierten Bereichen Beweissicherungsproben und dekumentiert dokumentierte die
Sanierung in einem Abschlussbericht. Diese Vorgehensweise wurde vorab mit der
zustandigen Kreisverwaltungsbehdérde (Landratsamt Regensburg, Sachgebiet S31,
Wasserrecht und Gewasserschutz, Staatliches Abfallrecht und Bodenschutz) abgestimmt.

4.4 Alternativen

Eine grundsatzliche Alternative ist die Beibehaltung des jetzigen Status einer gewerblichen
Brache. Das ist jedoch aus stadtebaulicher Sicht keine dauerhaft akzeptable Lésung.

Im Zuge der Uberplanung des Gebietes wurden auch Varianten mit unterschiedlichen
Bauformen und unterschiedlicher baulicher Dichte und Gebdudehdhe geprift. Eine
Bebauung mit Einzelhausern 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 hdhere
Verdichtung vorzusehen. Eine solche innerdrtliche Konversionsflache ist daftir im
besonderen MaBe geeignet und soll auch vorrangig vor der AuBenentwicklung in Anspruch
genommen werden.

Nachdem geeignete Wohnbaufldchen im Gemeindegebiet aber nicht beliebig verfligbar
sind, ist es zur Schaffung von Wohnraum erforderlich, in stadtebaulich vertraglichen
Bereichen verdichteter sowie héher zu bauen als in der Vergangenheit und dabei auch den
Rahmen der Umgebung moderat zu Uberschreiten. Die gewlinschte stadtebauliche
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Umstrukturierung des vormals gewerblich genutzten Areals in ein Wohngebiet kann nur
mittels Bauleitplanung bewirkt werden. Sie dient letztlich der Nutzung eines innerértlich
vorhandenen, gut erschlossenen Baulandpotentials und tréagt damit dem Grundsatz der
Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung bestméglich Rechnung. Mit der vorgesehenen
Bebauungsstruktur wird ein kompaktes und urbanes Quartier geschaffen, das dem Prinzip
einer nachhaltigen Entwicklung entspricht.

Ein zunachst vorgelegtes Konzept, das Gebaude mit bis zu 4 Geschossen vorgesehen hatte
wurde dahingehend angepasst, dass aus Rilicksicht 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 Untergrundverhaltnisse (teilweise Fels)
wieder verworfen.

5. Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen

Bei der Realisierung der Bebauungsplananderung kommen folgende Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen zum Tragen:

Schutzgut Mensch

- Eingrinung des Planungsbereichs.
- Durchgriinung des Gebiets durch Festsetzung von Baumpflanzungen.
- Beseitigung der Bodenverunreinigungen vor Baubeginn

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Nutzung eines Konversionsstandortes mit einer geringen Bedeutung flr die Tier- und
Pflanzenwelt.

- Erhéhung des Anteils unversiegelter Flachen im Vergleich zur Bestandssituation:
Festsetzung von Flachen zur Durchgriinung

- Eingrinung bzw. Erhalt der bestehenden Eingriinung des Planungsgebiets, dadurch
kann dem Lebensraumverlust flr saisonal britende Vogelarten entgegengewirkt
werden.

- Reduzierung der Barrierewirkung von Einfriedungen flr 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 gegentliber der Bestandssituation
- Soweit moéglich Verwendung sickerfahiger offener Beldge im Bereich der Stellplatze
- Beseitigung der Bodenverunreinigungen vor Baubeginn

Schutzgut Wasser

- Entwicklung des neuen Wohngebietes auf einem Konversionsstandort, damit
Reduzierung der Flachenversiegelung.

- Soweit mdglich Gestaltung von Stellplatzen mit wasserdurchléssigen Belagen.
- Beseitigung der Bodenverunreinigungen vor Baubeginn

Schutzgut Klima/Luft

- Vermeidung einer Riegelbebauung

Planungsgruppe Strasser GmbH, Traunstein
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- Begrenzung der zuldssigen Wandhéhen der neuen Gebaude.
- Verbesserung des Kleinklimas durch Eingriinung des Planungsbereichs.

Schutzgut Landschaftsbild

- Stadtebauliches Konzept mit mehreren Mehrfamilienhdusern an Stelle eines
riegelartigen Geschosswohnungsbaus

- Begrenzung der Héhenentwicklung auf 3 Vollgeschosse

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

- Eingrinung des Planungsgebiets durch Pflanzgebote

- Soweit moéglich Gestaltung der Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen

Mit der aufgezeigten Planung und den mdglichen Vermeidungs-MinimierungsmaBnahmen
erfolgt gegeniliber der Bestandssituation eine Verbesserung der Schutzgliter Mensch,
Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild. Gleichzeitig wird eine
ortsvertragliche 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 dstlichen Bereich einen Teil des
kartierten Biotopes Nr. 6936-0038-030 (Hecken und Gehdélze um Oberndorf). Dieses Biotop
wird von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berihrt, es ist nachrichtlich im
Bebauungsplan eingetragen und liegt innerhalb einer Fldche auf der der Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist.
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Direkt westlich des Geltungsbereiches liegt das Biotop Nr. 6936-0038-028 (Hecken und
Geholze um Oberndorf). Dieses Biotop liegt auBerhalb des Geltungsbereiches und ist durch
die StaatsstraBe vom Geltungsbereich abgetrennt. Auf der Westseite der StaatsstraBe sind
im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Veranderungen
vorgesehen. Negative Einflisse durch den Bebauungsplan sind daher ausgeschlossen.

7. Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wdhrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchgG,
entgegenstehen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

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

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokale Population verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
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Der Vorhabenbereich liegt in der kontinentalen biogeographischen Region (FFH-Richtlinie,
BfN 2007). Das Plangebiet liegt nach Meynen & Schmitthisen (1953) im Naturraum 061
Frankische Alb und gehért zum GroBnaturraum ,,Sidwestliche Mittelgebirge / Stufenland™
der Bayerischen Roten Liste fiir die Fauna bzw. zum GroBnaturraum , Moranengurtel™ (M)
der Bayerischen Roten Liste fir die Flora.

Durch das Bliro Dr. Manhart, Laufen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Vorprifung durchgefihrt. Das Gutachten ist im Anhang als Anlage beigefligt.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

~Am 19.02.2019 erfolgte im Rahmen der saP-Vorpriifung eine Geldndebegehung des
Eingriffsbereichs und dessen Umgriff. Ziel der Begehung war die Abschédtzung von
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG beziiglich artenschutzrelevanten Tierarten im
Hinblick auf den vorgesehenen Eingriff.

Potenzielle und geeignete Fortpflanzung- und Ruhestédtten fiir Flederméduse sind im
Eingriffsbereich vorhanden. Bei den Kotproben handelte es sich wahrscheinlich um Pellets
aus der Gattung der Langohren (Braunes Langohr oder Graues Langohr). Potenziell
kénnten weitere gebdudenutzende  Fledermausarten wie  Zweifarbfledermaus,
Zwergfledermaus Nordfledermaus oder mit Einschrdnkung die Mopsfledermaus die
Gebédude als Tagesquartier nutzen. GroBe Kothaufen, die auf vorhandene Wochenstuben
oder gréBere Hangpldtze hinweisen fehlen. Alle Gebdude sind aufgrund der baulichen
Gegebenheiten nicht frostsicher und zu trocken, so dass eine Uberwinterung von
Flederméusen 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 Ruhestéatten verloren. Verbotstatbestdnde nach §44 Abs. 1
und 3 sind bei Abriss der Gebdude daher einschldgig. MaBnahmen zur Vermeidung miissen
umgesetzt werden.

In Bezug auf die Reptilien ist ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse im
Eingriffsbereich aufgrund der suboptimalen Lebensraumbedingungen unwahrscheinlich.
Verbotstatbesténde nach §44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 kénnen ausgeschlossen werden.

Beziiglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine Fortpflanzungsgewésser
vorhanden. Ebenso fehlen geeignete Uberwinterungsquartiere oder geeignete Strukturen,
die zur Wanderung beispielsweise von Uberwinterungshabitaten hin zu den Laichgew&ssern
genutzt werden kénnten.

Fir Végel mit saisonalen Brutpldtzen sind im Geltungsbereich Geblischbestdnde
vorhanden. Dabei handelt es sich um jungen Gehédlzaufwuchs, Verbotstatbestdnde nach
§44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 sind mit der Entfernung der Geblsche insofern nicht gegeben, als
im nahen Umfeld erreichbare Lebensrdume gleicher Qualitdt vorhanden sind.

Bezliglich der Insekten bzw. GefdBpflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten
Arten aufgrund der fehlenden Lebensraumbedingungen bzw. Standortverhéltnisse zu
erwarten.

Die Ergebnisse und das weitere Vorgehen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde in
Regensburg abzustimmen."

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen
Aspekte entgegen.

7.1 Konfliktvermeidende MaBnahmen

Folgende konfliktvermeidende MaBnahmen werden festgesetzt:
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V-01: Begrenzung Bauzeiten Abbruch

Um eine unbeabsichtigte Tétung einzelner Individuen (Fledermause) sicher zu vermeiden,
sind die Abbrucharbeiten in den Monaten zwischen Anfang November und Ende Marz
durchzufihren.

V-02: Ersatz von Fledermausquartieren

Als Ausgleich fir potentielle Fledermausquartiere sind an den neuen Gebdauden 8
Ganzjahresquartiere flir Fledermduse einzurichten. Es kdnnen z. B. Fassadensteine bzw.
offenliegende Quartiere der Firmen Schwegler oder Hasselfeldt Naturschutz verwendet
werden. Die Quartiere sind in verschiedenen Himmelsrichtungen anzubringen.

Alternativ dazu kénnen auch 3 Fledermaustiirme der Firma Hebergo eingerichtet werden.

Markt Beratzhausen, den

Beer, Erster Blrgermeister

Anlagen:

. Artenschutzrechtliche Vorprifung zum Bebauungsplan Wohnanlage Hemauer StraBe 5; Dr.
Christof Manhart Umweltplanung und zoologische Gutachten; Laufen; Fassung vom 19.03.2018

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

. Immissionstechnisches Gutachten Schallimmissionsschutz Bebauungsplan ,,Ehemaliges BayWa-
Gelande" des Marktes Beratzhausen, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Landshut,
Bericht BEH-488501_E03 vom 09.09.2020

. Sonnenstudie Bauvorhaben Beratzhausen, ohne Datum, Planungsgruppe StraBer GmbH,
Traunstein

. Entwdsserungskonzept mit Erlauterungsbericht und Anlagen, Ingenieurbliro Wutz, Painten,
10.05.2022

. Prifung der Entwdasserungsplanung des Ingenieurbliro Wutz durch Kehrer Planung GmbH,
Regensburg, 17.05.2022

° Neubau von 5 Mehrfamilienhausern mit Parkhaus, Hemauer StraBe 5 und 7 93176 Beratzhausen
(Sanierung ehem. BayWa-Gelande), Inspektionsbericht 30080-140922-1/1, tewag GmbH,
Regensburg, Fassung vom 14.09.2022
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