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I Begrindung
1 Allgemeine Angaben

1.1 Anlass

Der Markt Donaustauf plant am 6stlichen Rand des Ortsteils Sulzbach ein Wohngebiet auszuweisen.
Das Plangebiet ist im glltigen Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt’.
Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

1.2 Lage und Bestand

Das ca. 3,4 ha grof3e Plangebiet (Flurnummern 574 (Teilflache), 574/2 alle Gemarkung Sulzbach
a.d.Donau) liegt an einem schwach geneigten Stidosthang am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Sulz-
bach. Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Noérdlich des Plangebiets verlauft die Staats-
stralBe St 2145.

Das Plangebiet ist umgeben von

o landwirtschaftlich genutzten Fldchen im Osten,
o einem Wirtschaftsweg im Siden,

o einer ErschlieBungsstral’e im Westen,

o der Falkensteiner Strafle im Nordwesten,

o der Staatsstralle St 2145 im Norden.

1.3 Bestandteile der Planung

Bestandteile des vorliegenden Bebauungsplans sind:
o Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen und Hinweisen, Verfahrensvermerken und
Ubersichtsplan;
o Textliche Festsetzungen und Hinweise;
o Begriindung;

o Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Sulzbach Ost* in der Fassung vom
24.07.2019, EBB Ingenieurgesellschaft mbH.

2 Planungskonzeption

21 Planungsziele und Bedarf

Der Markt Donaustauf gehért gemaf Landesentwicklungsprogramm 2018 hinsichtlich der Raumstruk-
tur zum Verdichtungsraum des Regionalzentrums Regensburg und ist im Regionalplan? raumordne-
risch als Kleinzentrum in der duleren Verdichtungszone des Stadt- und Umlandbereichs Regensburg
dargestellt.

Zwischen dem Oberzentrum Regensburg und den tbrigen Gemeinden des Stadt- und Umlandbe-
reichs Regensburg (u.a. der Gemeinde Donaustauf) ist vor allem in den Bereichen Siedlungswesen

' Flachennutzungsplan Markt Donaustauf, Bekanntmachung am 22.05.2005
2 Regionalplan Region Regensburg (11), Karte zur Raumstruktur, 26.01.2011
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(Wohnen, Gewerbe), tffentlicher Personennahverkehr, Gberoértliche Infrastruktur, wirtschaftliche Ent-
wicklung, Freizeiteinrichtungen und Umweltschutz eine intensivierte interkommunale Zusammenarbeit
anzustreben'.

Der Markt Donaustauf beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan aufgrund der hohen Nach-
frage nach Wohnbauflachen die vorhandenen Siedlungsgebiete im Ortsteil Sulzbach am 6stlichen
Ortsrand zu erweitern.

Beviélkerungsentwicklung

Vom Bayerischen Landesamt fur Statistik sind im Rahmen einer demographischen Untersuchung lan-
desweit Bevolkerungsvorausberechnungen erstellt worden. Fir den Markt Donaustauf wird folgende
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert?:

Jahr 2019: 4.160 Personen
Jahr 2031: 4.460 Personen

Daraus ergibt sich ein prognostizierte Bevélkerungswachstum fiir den Zeitraum 2019 bis 2031 von
300 Personen. Der Zuwachs begriindet sich aus der aktuellen Situation im GroRraum Regensburg,
der in den letzten Jahren einer steigenden Nachfrage nach Wohnbauflachen ausgesetzt ist. Die Stadt
Regensburg sowie der Markt Donaustauf gehdren zu den Stadten bzw. Gemeinden in Bayern mit ei-
ner prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung von 2,5-7,5% fiir den Zeitraum 2017 bis 20313,

Wohnbaufldchenbedarf

Aus dem prognostizierten Zuwachs von 300 Einwohnern von 2019 bis 2031 ergibt sich bei einer Ein-
wohnerdichte von 30-35 Einwohner pro Hektar ein Wohnbauflachenbedarf von 8,5 bis 10 ha.

Ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf durch Haushaltsstrukturveranderungen (Auflockerungsbedarf)
kann in Donaustauf aufgrund der nicht kontinuierlichen Entwicklung der durchschnittlichen Belegungs-
dichte in den Haushalten in den vergangenen 10 Jahren nicht festgestellt werden®.

Der ermittelte Wohnbauflachenbedarf bis 2031 betragt somit 8,5 bis 10 ha.

Baulandreserven im gliltigen Fldchennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan des Marktes Donaustauf sind insbesondere im Ortsteil Sulzbach in
der Ortsmitte stdlich und nérdlich der Falkensteiner Stralle teilweise grof¥flachige Baulandreserven
dargestellt. Die Flachen befinden sich in Privatbesitz, werden landwirtschaftlich genutzt und sind zur-
zeit nicht verfugbar. Eine im April/Mai 2017 durchgefihrte schriftliche Nachfrage bei den Grundstuicks-
eigentumern dieser Flachen hat ergeben, dass keine Verkaufsbereitschaft besteht.

Mit Ausnahme der Flachenpotentiale im Innenbereich von Sulzbach gibt es im giiltigen Flachennut-
zungsplan Donaustauf keine weiteren Baulandreserven.

Bauliicken

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Egelseestralle-West I (Stand Dezember 2013)
wurden die Baullicken innerhalb gtiltiger Bebauungsplane und innerhalb bebauter Ortsteile ermittelt.
Die ermittelten 97 freien Parzellen befanden sich alle in Privatbesitz. Im Zuge des Verfahrens wurden

' Regionalplan Region Regensburg (11), All Ziele und Grundséatze, Raumstrukturelle Entwicklung der Region und
ihrer Teilrdume, Mai 2011

2 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fiir den Markt Donaustauf
bis 2031, hrsg. im Juli 2019

3 Bayerisches Landesamt flr Statistik, Demographie-Spiegel flr Bayern, Berechnungen fiir den Markt Donaustauf
bis 2031, hrsg. im Juli 2019, Graphik zur Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
Bayerns

4 Die Belegungsdichte der Wohneinheiten variiert in den vergangenen 10 Jahren in Donaustauf zwischen 2,11
und 2,17 Einwohner pro Wohneinheit.



Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Sulzbach Ost*
Begrundung in der Fassung vom 10.11.2020 5von 15

alle Grundstuickseigentiimer von der Marktverwaltung Donaustauf hinsichtlich der Abgabebereitschaft
angeschrieben. Das Ergebnis dieser Befragung ergab, dass lediglich 4 Parzellen fiir eine Veraule-
rung zur Verflgung stehen.

Die im Innenbereich von Sulzbach gelegenen unbebauten Flachen befinden sich alle in Privatbesitz.
Eine im April/Mai 2017 durchgefiihrte schriftliche Nachfrage bei den Grundstiickseigentimern dieser
Flachen hat ergeben, dass keine Verkaufsbereitschaft besteht.

Nachfrage

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans reagiert der Markt Donaustauf auf die aktuelle
Nachfrage nach Wohnbauland und sichert damit ein entsprechendes Angebot im Marktgebiet. Obwonhl
keine Bauparzellen beworben werden, liegen der Verwaltung fiir das vorliegende Baugebiet zurzeit
bereits 40 Anfragen ortsansassiger Burger nach Bauplatzen vor.

2.2 Geplante Nutzung

2.2.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Betriebe und
Einrichtungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

2.2.2 Mal der baulichen Nutzung
Folgende baulichen Strukturen sind geplant:

o 23 Einzelhauser mit jeweils max. 2 Wohneinheiten;

o 1 Einzelhaus mit jeweils max. 2 Wohneinheiten oder 1 Doppelhaus mit jeweils
max. 1 Wohneinheit pro Doppelhaushalfte;

o 2 Doppelhduser mit jeweils max. 1 Wohneinheit pro Doppelhaushalfte;
o 2 Einzelhduser (Mehrfamilienhaus) mit jeweils max. 8 Wohneinheiten.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind ausschliellich Einzel- und Doppelhduser mit Satteldach der Ge-
baudetypen E+D oder E+1 vorgesehen. Aufgrund der topographischen Situation ist fir die stdlichen
Parzellen 6-13 zusatzlich der Gebaudetyp U+E+D zulassig.

2.2.3 Bauweise

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans gelten die Abstandsflachenvorschriften gemaf Art. 6 Abs. 4 und 5 der Bayeri-
schen Bauordnung. Bei Grenzgaragen kann die nach Art 6 Abs. 9 BayBO zulassige mittlere Wand-
héhe von max. 3,00 m Uberschritten werden, falls dies aufgrund der topografischen Gegebenheiten
erforderlich ist.

2.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die im Plan dargestellten Baugrenzen und Flachen
fur Garagen / Carports festgesetzt. Aullerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO mit einer Flache von maximal 10 m? zulassig.

2.2.5 Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Donaustauf in der Fassung vom 06.07.2017. Die Stellplatze
sind in Form von Garagen, Carports oder als Stellplatze auf dem jeweiligen Privatgrundstiick bereitzu-
stellen.

Zwischen Garage / Carport und offentlicher Verkehrsflache muss ein Stauraum/Sichtbereich von min-
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destens 5 m freigehalten werden, der zur &ffentlichen Verkehrsflache hin weder eingefriedet noch ab-
gegrenzt werden darf.

Zusatzliche Stellplatze sind auch auf3erhalb der Baugrenzen und aufderhalb der in der Planzeichnung
dargestellten Flachen fir Garagen / Carports und Stellplatze zulassig.

2.2.6 Hohenlage

Das Plangebiet befindet sich an einem leicht geneigten Stidosthang. Zur landschaftlichen Einbindung
mussen sich die Gebaude einschlieBlich der Garagen hinsichtlich der Héhenlage an der Hohe der Er-
schlieBungsstralie orientieren, die soweit wie entwasserungstechnisch méglich dem naturlichen Ge-
landeverlauf angepasst ist. Die Hohenlage der im hinteren Teil der Grundstiicke gelegenen Gebaude
ist dem naturlichen Gelandeverlauf angepasst und darf max. 0,20 m Uber dem an der bergseitigen Au
Renwand anstehenden natirlichen Gelandeniveau liegen.

2.3 Schutzgebiete / geschiitzte Objekte

Nach Darstellung des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege (BayernViewer-Denkmal) befinden
sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler.

24 Erschliellung

Das geplante Baugebiet wird aus noérdlicher Richtung von der Falkensteiner Strale aus Uber eine
5,50 m breite ZufahrtsstraRe mit einem 1,50 m breiten Gehweg erschlossen. Die innere ErschlieRung
erfolgt Uber eine ringférmige Erschlielungsstralle in einer Breite von 4,50 m mit einem begleitenden
1,50 m breitem Mehrzweckstreifen flr Parkmoglichkeiten und Baumpflanzungen.

Im Westen und Osten ist eine FulR- und Radwegewegverbindung in Richtung des sidlich gelegenen
Sportgelandes mit Spielplatz bzw. in Richtung des 0Ostlich verlaufenden Wirtschaftswegs vorgesehen.

2.5 Ver- und Entsorgung

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt im gemeindeublichen Rahmen auf Landkreisebene.

Energieversorgung
Die Stromversorgung wird Uber den Ausbau des 6rtlichen Leitungsnetzes sichergestellt.

Telekommunikation

Die Telekommunikationsanbindung ist durch die Erweiterung der bestehenden Netze maglich.

Im Versorgungsbereich der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fir Kabelhausanschlisse nur marktibliche
Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnach-
weise sind vorzulegen.

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Gber das drtliche Leitungsnetz.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Einleitung des Schmutzwassers erfolgt Gber ei-
nen Schmutzwasserkanal in die Mischwasserkanalisation, die zur Klaranlage Regensburg fihrt.

Das Niederschlagswasser wird dem im stidostlichen Teil des Plangebiets geplanten Riickhaltebecken
zugefiihrt. Der Uberlauf des Beckens entwéssert liber einen bestehenden Graben in den siidlich ver-
laufenden Otterbach.
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Zur Entlastung des Niederschlagswasserkanals und zur Minderung der Abflussspitzen wird empfoh-
len, wird das Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken in Zisternen zu sammeln und zu
nutzen.

2.6 Immissionen

Im Rahmen einer auf das Bauvorhaben bezogenen schalltechnischen Untersuchung' wurde festge-
stellt, dass die Errichtung einer aktiven Larmschutzeinrichtung unverhaltnismafiig und schalltechnisch
nicht notwendig ist.

Fir die Obergeschosse der Wohngebaude der Parzellen 1 und 27 sind zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse passive LarmschutzmalRnahmen erforderlich (vgl. textliche Festsetzungen Ziff. 7).

2.7 Altlasten

Laut Altlastenkataster gibt es innerhalb des Plangebiets keine Verdachtsflachen. Sollten im Verlauf
der Bauarbeiten Auffalligkeiten bezlglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend die zustandigen
Fachstellen des Landratsamts Regensburg sowie das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu benach-
richtigen.

2.8 Grinordnung

Ziel der grinordnerischen MalRnahmen ist die Einbindung des Vorhabens in das Orts- und Land-
schaftsbild. Zur Verwirklichung dieser Ziele sind im Bebauungsplan folgende MalRhahmen vorgese-
hen:

o Eingrinung durch eine zweireihige Hecke aus einheimischen Laubgehdlzen entlang der Ost-
seite des Plangebiets;

o Festsetzung der Pflanzung eines einheimischen Laubbaums auf jeder Parzelle;
o Pflanzung von Stralkenbaumen entlang der ErschlieRungsstralie;

o Eingrinung durch eine dreireihige Hecke aus einheimischen Laubgehdlzen entlang der Nord-
seite des Plangebiets im Bereich der 6ffentlichen Grinflache.

3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

3.1 Bestandsbeschreibung

Das ca. 3,4 ha umfassende Plangebiet befindet sich am stdlichen Rand des Ortsteils Sulzbach an ei-
nem leicht geneigten Stdosthang. Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich als Acker genutzt und be-
sitzt keine wertvollen Biotopstrukturen. Sudlich des Plangebiets entlang des dort verlaufenden Wirt-
schaftsweges befinden sich landschaftsbildpragende Gehdlzstrukturen.

In der amtlichen Biotopkartierung und der Artenschutzkartierung sind fir das Plangebiet und die un-
mittelbare Umgebung keine Fundorte nachgewiesen. Die naturschutzfachliche Wertigkeit des Plange-
bietes wird insgesamt als gering eingeschatzt.

' Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Sulzbach Ost“ in der Fassung vom 24.07.2019, EBB Ingeni-
eurgesellschaft mbH
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3.2 Beschreibung des Eingriffs

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine landwirtschaftlich genutzte Flache in ein Wohnge-
biet mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt.
Die sudlich angrenzenden Gehdlzstrukturen bleiben erhalten.

Insgesamt ergibt sich folgende ausgleichsrelevante Flache:

Ermittlung der zur Berechnung des Ausgleichs relevanten Flache [m?]

Geltungsbereich des Bebauungsplans 33.922
offentliche Griinflachen -4.004
Ausgleichsflache einschlieflich Flache zur Riickhaltung des Niederschlagswassers -6.904
Ausgleichsrelevante Flache 23.014

3.3 Manahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind folgende Malinahmen festgesetzt:

o Eingrinung durch eine zweireihige Hecke aus einheimischen Laubgehdlzen entlang der Ost-
seite des Plangebiets;

o Festsetzung der Pflanzung eines einheimischen Laubbaums auf jeder Parzelle;
o Pflanzung von Stralkenbaumen entlang der ErschlieRungsstralie;

o Eingrinung durch eine dreireihige Hecke aus einheimischen Laubgehdlzen entlang der Nord-
seite des Plangebiets im Bereich der 6ffentlichen Grinflache.

3.4 Ermittlung des Kompensationsfaktors und der erforderlichen Ausgleichsflache

Der Ausgangszustand wird bezogen auf die Schutzglter geman Leitfaden' in der folgenden Tabelle
bewertet:

Schutzgiiter Kategorie /unterer (u), mittlerer (m) bzw. oberer (o) Wert
Arten und Lebensrdume l/o
Boden l/u
Wasser I/o
Klima und Luft Io
Landschaftsbild [1//u
o llo

Das Plangebiet wird der Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung) im oberen Bereich zugeordnet.

' Leitfaden, Liste 1a, S. 28
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In Verbindung mit der geplanten Grundflachenzahl von 0,35 (entspricht Typ B, niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad) ergibt sich nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren ein Kom-
pensationsfaktor 0,2 bis 0,5.

Unter Berucksichtigung der festgesetzten MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung (vgl. Kap.
3.3) wird ein Kompensationsfaktor von 0,3 festgelegt.

Damit errechnet sich folgender Ausgleichsbedarf:

GRz Eingriffsflichel[m?] ermittelterlKompensationsfaktor Ausgleichsbedarfi[m?]

0,35 23.014 03 6.904

3.5 Ausgleichsmalinahmen

Die Umsetzung des ermittelten Kompensationsbedarfs erfolgt innerhalb des Plangebiets (Ausgleichs-
malnahme A1).

Im Bereich der Ausgleichsflachen sind ausschlieRlich autochthone Gehdlzarten und autochthones
Saatgut zuldssig. Das dauerhafte Einzaunen der Ausgleichsflachen ist nicht zulassig.

A1 Feldgehélz mit Saum (6.904 m?)

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache wird durch die Entwicklung eines Feldgehdlzes im zent-
ralen Teil der Flache, durch extensiv genutzte Wiesen mit Strukturelementen sowie durch eine natur-
nah gestaltete Rickhalteflache flr Niederschlagswasser aufgewertet. Ziel ist die Aufwertung des
Landschaftsbilds sowie die Schaffung zusatzlicher Biotopstrukturen durch wechselfeuchte Standorte
und Gehdlzpflanzungen.

Zur Aufwertung sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

o Entwicklung einer Feldgehdlzes durch Initialpflanzung und Sukzession im zentralen Bereich
der Flache;

o Anlage einer extensiv genutzten Wiese / Saum im Randbereich; Abschieben des Oberbodens
in Teilbereichen; Anlage von Strukturelementen (Stein- und Altholzhaufen, Wurzelstdcke) an
der Sud- und Sudwestseite des Feldgehodlzes;

o Ansaht der Flachen mit heimischer Wiesenmischung (Herkunftsgebiet Bayerischer Wald);

Herstellung einer naturnah gestalteten Retentionsflache mit unterschiedlichen Béschungsnei-
gungen (< 1:2);

Herstellung von mageren Standortverhaltnissen durch den Verzicht auf Wiederandeckung von
Oberboden bzw. Andeckung von Oberboden in geringer Dicke (< 5 cm);

o Extensive Pflege durch 1-malige Mahd (Herbstmahd) mit Abtransport des Mahgutes. Keine
Dingung auf der gesamten Flache.
Die Durchfiihrung der Malinahmen ist im Detail vorab mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men.

4 Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage im Bereich der Staatsstralte und der angrenzenden bauli-
chen Strukturen sowie aufgrund der praktizierten landwirtschaftlich intensiven Nutzung eine einge-
schrankte Bedeutung fur die Tierwelt und ist fir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, Brutvo-
gelarten sowie die restlichen nach BNatSchG streng geschitzten Arten ohne besondere Bedeutung.
Prinzipiell sind auch landwirtschaftlich genutzte Flachen potenzielle Brutplatze fir bodenbritende Vo-
gelarten wie z.B. die Feldlerche. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist der Bruter-
folg auf diesen Flachen allgemein in Frage gestellt. Nach Darstellungen des NABU (Naturschutzbund
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Deutschland) ist die intensive Landwirtschaft die Hauptursache fir den Bestandsriickgang z.B. bei der
Feldlerche.

Vergleichbar strukturierte landwirtschaftlich genutzte Flachen sind Ostlich des Plangebiets in ausrei-
chendem Umfang vorhanden, so dass durch die Ausweisung des Baugebiets keine relevanten Beein-
trachtigungen der lokalen Population der Feldlerche zu erwarten ist.

Zur Vermeidung von moglichen Beeintrachtigungen sind folgende MafRnahmen vorgesehen:

VermeidungsmalBnahmen
o Zum Schutz von Fledermausen und Insekten sind bei allen AuRenbeleuchtungen ausschliel3lich
insektenvertragliche Beleuchtungsquellen zu verwenden.

o Bei Baubeginn muss sichergestellt sein, dass sich keine Brutplatze bodenbritender Arten auf
dem Gelande befinden.

Insgesamt ist durch das Vorhaben bei Berticksichtigung der Vermeidungsmalfinahme keine verbots-
tatbestandsmaRige Betroffenheit der geschitzten Arten nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) zu erwarten.

5 Flachenbilanz
Flachenbilanz (gerundet) [m2]
Bruttobauflache (entspricht Geltungsbereich) 33.922
Nettobauflache (Summe aller Grundstiicke) 19.981
Offentliche Verkehrsflachen einschlieRlich Ful- und Radwege, Wirtschafts- 3.033
wege
Offentliche Griinflachen 4.004
Ausgleichsflachen einschlieflich Flache fir die Regelung des Wasserabflus- 6.904
ses (Ruckhaltebecken)
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[ Umweltbericht

1 Einleitung
1.1 Inhalt und Ziel des Bauleitplans

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan plant die Marktgemeinde Donaustauf am 6stlichen Ortsrand
von Sulzbach ein Wohngebiet auszuweisen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und Art der Berlicksichtigung

Regional- und Landesplanung

Die fir das Vorhaben wesentlichen Ziele der Regional- und Landesplanung sind in Kapitel 2.1 der Be-
grindung dargestellt.

Sonstige Planungen und Vorgaben des Umweltschutzes / Schutzgebiete
Die im Stden des Geltungsbereichs angrenzende Heckenstruktur bleibt erhalten.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustands

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Zur Beschreibung siehe Teil |, Kap. 3 und 4.

Die Empfindlichkeit der Flachen hinsichtlich des Schutzguts Tiere und Pflanzen wird aufgrund der vor-
handenen Nutzungsstrukturen als ,gering“ bewertet.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich intensiv genutzt und weist insgesamt eine geringe biologische
Vielfalt auf.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben wird eine am Ortsrand gelegene landwirtschaftlich genutzte Flache in ein Wohn-
gebiet mit geringem bis mittlerem Versiegelungsgrad umgewandelt.

Ergebnis:
Fir dieses Schutzgut sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Beschreibung:

Die Erweiterungsflache befindet sich am sudlichen Rand des Ortsteils Sulzbach an einem leicht ge-
neigten Stdosthang. Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Nordlich des Plangebiets ver-
lauft die Staatsstrafle St 2145; sldlich des Plangebiets befinden sich gewerblich genutzte Flachen.
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Auswirkungen:

Vorhabensbedingt werden durch die Erweiterung ca. 2,8 ha landwirtschaftlich genutzter Flache durch
Privatgrundstiicke und ErschlieRungsanlagen in Anspruch genommen. Ortsplanerisch wird durch die
Erweiterung der stdliche und nérdliche Ortsrand unter Ausdehnung in nordéstliche Richtung ge-
schlossen. Das Plangebiet ist hinsichtlich der Flacheneignung und der Verkehrsanbindung zur Ent-
wicklung eines Wohngebiets geeignet.

Ergebnis:
Fir dieses Schutzgut sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Nach der Geologischen Karte von Bayern, 6939, Donaustauf, M 1 : 25.000 besteht der Untergrund
des Plangebiets aus FlieRerde (Lehm, sandig teilweise steinig bis brockig). Bei Baugrunduntersuchun-
gen wurden unter einer Mutterbodenauflage von ca. 0,4 m bis zu einer Tiefe von min. 2,5 m bis 3,5 m
u. GOK schluffige, sandigen Tone bzw. tonigen Schluffe der bindigen Deckschicht festgestellt. Unter-
halb der Béden der bindigen Deckschicht wurden Zersatzbdden des kristallinen Festgesteins erkun-
det.

Auswirkungen:

Der Boden wird durch Gebaude und befestigte Flachen teilweise Gberformt sowie durch Gelandemo-
dellierungen stark verandert.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Boden sind insgesamt Umweltauswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Nach der Hydrogeologische Karte von Bayern, Planungsregion 11, Regensburg, M 1 : 100.000 ist im
Untersuchungsgebiet mit keinem quartaren Grundwasserstand zur Donau zu rechnen. Bei den Erkun-
dungen wurde kein Grund-/ Schichtwasser festgestellt. Jahreszeitlich bedingt ist in Abhangigkeit des
freien Wasserspiegels des Otterbachs mit unterschiedlich stark laufenden Grund-/ Schichtwasserhori-
zonten zu rechnen.

Die Béden der Bodenschichten 1 und 2 sind aufgrund der sehr geringen Durchlassigkeit zur Versicke-
rung nicht geeignet. Aufgrund des zusatzlich darunterliegenden kristallinen Festgesteins ist eine Versi-
ckerung auf dem Baufeld nicht moéglich.

Auswirkungen:

Die Ausweisung von Bauflachen ist aufgrund der Flachenversiegelung mit Beeintrachtigungen des
Wasserhaushalts durch Verringerung der Grundwasserneubildungsrate verbunden. MaRnahmen zur
Minimierung und zum Ausgleich der Auswirkungen wird das anfallende Niederschlagswasser in dem
Ruickhaltebecken im Sidosten des Plangebiet zuriickgehalten und gedrosselt dem Otterbach zuge-
fuhrt. Durch die Rickhaltung wird das Abflussverhalten im Plangebiet im Vergleich zur jetzigen Situa-
tion nicht verschlechtert.

Ergebnis:
Far das Schutzgut Wasser sind Umweltauswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung:

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der klimatisch ohne besondere Bedeutung ist. Klein-
klima und Lufthygiene im Plangebiet sind zeitweise durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
vorbelastet.

Auswirkungen:

Aufgrund des relativ geringen Versiegelungsgrads sowie aufgrund der Verminderung der kleinklimati-
schen Belastungen durch die landwirtschaftliche Nutzung sind fur Klima und Lufthygiene keine erheb-
lichen Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut sind geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Rand des Ortsteils Sulzbach an einem leicht geneigten
Sldosthang. Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich als Acker genutzt und besitzt keine wertvollen
Biotopstrukturen. Stdlich des Plangebiets entlang des dort verlaufenden Wirtschaftswegs befinden
sich landschaftsbildpragende Gehdlzstrukturen. Sudlich des Wirtschaftswegs befinden sich gewerblich
genutzte Gebaude und daran angrenzend Sportanlagen mit einem Spielplatz.

Auswirkungen:

Ortsplanerisch wird der sudliche und nérdliche Ortsrand unter Ausdehnung in norddstliche Richtung
geschlossen. Das Plangebiet wird durch die vorhandenen Gehdlzstrukturen entlang der Siidseite so-
wie durch die geplante Ortsrandeingriinung an der Nord- und Ostseite in die Landschaft eingebunden.

Ergebnis:
Insgesamt sind fir dieses Schutzgut Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Das Plangebiet ist aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und der ndrdlich verlaufenden Staats-
stralde fUr die Naherholung nur eingeschrankt von Bedeutung.

Auswirkungen:

Insgesamt sind flr dieses Schutzgut Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten. Zum
Schutz gegen die Ldrmemissionen der Staatsstral’e sind zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhalt-
nisse fur die Obergeschosse der Gebaude der Parzellen 1 und 27 passive Larmschutzmalinahmen
erforderlich (vgl. textliche Festsetzungen Ziff. 7).

Ergebnis:
Insgesamt sind fiir das Schutzgut Mensch Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Beschreibung:
Innerhalb des Plangebiets sowie im unmittelbaren Umfeld gibt es keine Bau- oder Bodendenkmaler.
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Auswirkungen und Ergebnis:
Das Schutzgut ist nicht betroffen.

2.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde sich die Situation im Untersuchungsgebiet nicht wesentlich
verbessern. Es kdnnte allerdings eine ca. 3,4 ha grofte Flache mittlerer natlrlicher Ertragsfunktion fur
die landwirtschaftliche Nutzung erhalten werden.

Demgegenuber kénnte eine Siedlungserweiterung in diesem Bereich nicht umgesetzt werden.

23 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
2.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von eventuellen Brutplatzen bodenbritender Vogelarten
sollte die Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr erfolgen. Bei Baubeginn muss sichergestellt sein,
dass sich keine Brutplatze bodenbritender Arten auf dem Gelande befinden.

Schutzgut Boden

Zur Vermeidung und Verringerung der Beeintrachtigungen ist die Flachenversiegelung auf das unbe-
dingt notwendige Mal} zu beschranken.

Schutzgut Wasser

Zur Minimierung und zum Ausgleich der Auswirkungen durch die Flachenversiegelung wird das anfal-
lende Niederschlagswasser in einer naturnah gestalteten Rickhalteflache zurliickgehalten.

Schutzgut Klima und Lufthygiene
Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

Schutzgut Landschaft
Das Plangebiet wird durch Gehdlzpflanzungen an der Ostseite in die Landschaft eingebunden.

Schutzgut Mensch

Zum Schutz gegen die Larmemissionen der Staatsstral’e sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
verhaltnisse fur die Obergeschosse der Gebaude der Parzellen 1 und 27 passive Larmschutzmalnah-
men erforderlich (vgl. textliche Festsetzungen Ziff. 7).

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgliter
Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

2.3.2 MalRnahmen zum Ausgleich

Die Ausgleichsmalinahmen sind in Teil I, Kap. 3.5 der Begriindung dargestellt.

2.4 Andere Planungsmoglichkeiten

Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um eine Erweiterung von Siedlungsgebieten am 6stli-
chen Ortsrand von Sulzbach. Ortsplanerisch wird der stdliche und nérdliche Ortsrand unter Ausdeh-
nung in norddstliche Richtung geschlossen. Vergleichbar gut geeignete Standorte stehen zurzeit im
Ortsteil Sulzbach nicht zur Verfigung.
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3  Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale des Verfahrens

Bestandsaufnahme und Bewertung sind auf Grundlage des Flachennutzungs- und Landschaftsplans
des Marktes Donaustauf sowie einer Ortsbesichtigung durchgefuhrt.

3.2 Monitoring

Im Rahmen von nachfolgenden Genehmigungsverfahren und Bauvorhaben sind die artenschutzrecht-
lichen Belange grundsatzlich zu beachten und bei Veranderung der Bestandssituation erneut zu be-
werten. Die Uberwachung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen wird im Rahmen der Erschliefung bzw. nach Abschluss der Bauphase von
der Gemeinde durchgefiihrt.

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sulzbach-Ost* beabsichtigt der Markt Donaustauf die Sied-
lungsgebiete am dstlichen Ortsrand von Sulzbach zu erweitern. Beeintrachtigungen fur die Umwelt
entstehen insbesondere durch Bodenversiegelung und Flachenverlust.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird innerhalb des Plangebiets durch Gehélzpflanzungen und die
Anlage eines naturnah gestalteten Rickhaltebeckens erbracht.



