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1. Lage und Bestandssituation

Das 101.515 m? groRe Plangebiet am sudlichen Randbereich der vorhandenen
Wohnbebauung Stadt Maxhutte — Haidhof - Ortsteil Deglhof zwischen Deglhof- Stralte
im Osten und Regensburger Strale im Westen nordlich des landwirtschaftlichen
Anwesens ,Stadlhof* .

Diese Flachen des Baugebietes wurden bisher landwirtschaftlich genutzt, sind jedoch
derzeit ungenutzt.

Das Gelande im Plangebiet teilt sich in zwei Halften, die Osthalfte fallt von Nord nach
Sid — Ost hin ab, insgesamt betragt die Hoéhendifferenz hier ca. 11 m.

Die Westhalfte fallt von Nord nach Sid — West hin ab, insgesamt betragt die
Hohendifferenz hier ca. 13 m.

Die absoluten Héhen liegen zwischen 400,00 m . NN und 387,00 m (. NN

Im Norden grenzt das Baugebiet an die vorhandene Wohnbebauung von Maxhitte —
Haidhof, Ortsteil Deglhof
Im Siden des Baugebietes verlauft die Bahntrasse ,Regensburg — Hof in einer

Entfernung von minimal ca. 100 m und maximal ca. 400 m Entfernung.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Durch die Bereitschaft des Grundstlickseigentiimer, diese Flachen als Wohnbauland
bereitzustellen, besteht die Moglichkeit, einen Beitrag zur Deckung des Bedarfes an
Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausgrundstiicken zu leisten.

(Siehe Baulandborse der Stadt Maxhutte - Haidhof)

Die Umwidmung dieser landwirtschaftlichen Flachen in Wohnbauland bietet die
Moglichkeit der starken Nachfrage von Bauwilligen entgegenzutreten.

Durch die beabsichtigte Erweiterung in diesem Bereich soll der stdlich der Kernstadt
vorgelagerte Ortsteil Deglhof zur vorhandenen Ortsstralle im Siden, sowie zur
Eisenbahnlinie hin abgerundet werden.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die
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Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Flache des Baugebietes ist im glltigen Flachennutzungsplan als
"landwirtschaftliche Flache” dargestellt.

Die Stadt Maxhitte — Haidhof orientiert sich mit der Ausweisung dieser
Entwicklungsflache an den Vorgaben der Landesentwicklungsplanung.

Die Stadt Maxhitte — Haidhof hat mit Erstellung einer Baulandborse das
Aktivierungsinteresse von eventuell vorhandenen Baulandpotentialen im Vorfeld
abgefragt und hat nur negative Antworten erhalten.

Keiner der Grundstiickseigentimer ist abgabebereit.

Potentiale der Innenentwicklung sind nicht vorhanden.

Diese Baugebietsausweisung stellt stadtebaulich eine sinnvolle Erweiterung der
bestehenden Siedlungsbereiche dar.

Durch die Bereitstellung der hier liegenden Grundsticke durch einen abgabewilligen
Grundstlckseigentumer kann die Stadt Maxhitte — Haidhof dem notwendigen Bedarf
an Ein-, Zwei-, und Mehrfamilienhausgrundstiicken nachkommen.

Vor allem die vermehrte Anfrage von Ansiedlungswilligen aus dem Grofsraum
Regensburg nach Baugrundsticken mit relativ naher Anbindung an Regensburg

spricht fir die Entwicklung dieses Baugebietes .

Anhand der Bevolkerungsentwicklung der Stadt Maxhitte-Haidhof und der
ungebrochenen Nachfrage nach Baugrundstliicken wird der unmittelbare
Zusammenhang von Baugebietsausweisung und absoluter Zunahme der Bevdlkerung

ersichtlich.

Aus der Entwicklung der letzten Jahre wird ablesbar:
- mit jeder Baugebietsausweisung einher geht eine Einwohnerzunahme
- mit jeder Baugebietsausweisung erfolgt ein wirtschaftlicher Aufschwung bedingt

durch Zunahme der Bauantrage fir Neubauten

Die aktive Entwicklungspolitik der Stadt Maxhutte — Haidhof fiihrt zu einer positiven

Bevolkerungsentwicklung.
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Die Ausweisung des ,Baugebietes — Stadlhof* bestatigt die Stadt in lhrem Handeln.
Innerhalb von nur 2 Jahren (2012 — 2014) waren ca.100 Bauparzellen im Baugebiet
Maxhitte — Ost IV und Haidhof- Mitte verkauft und bereits Bauantrage fur ca. 80
Neubau — Bauvorhaben genehmigt worden.

Ein weiteres Argument flr die Entwicklung des ,Baugebietes Stadlhof* ist die bereits
vorhandene Infrastruktur mit Schulen, Kindergarten, Kirchen; vorhandene Ver- und
Entsorgungsleitungen und ErschlieBungsstralen sind in unmittelbarer Nahe, sehr gute
Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz tber Kreisstralen zur Autobahn A93.
Besonders erwahnenswert ist die unmittelbare Nahe zum Bahnhof in ca. 1.600 m
Entfernung, sowie die Nahe zu Naherholungsbereichen.

Somit bietet die Umwidmung dieser landwirtschaftlichen Flachen in Wohnbauland die
Moglichkeit der starken Nachfrage von Bauwilligen entgegenzutreten.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

2.1 Flachenpotenziale Kernstadt Maxhiitte — Haidhof -2011

Im Jahre 2011 wurden in dem damals aktuellen Flachennutzungsplan ausgewiesene
Wohngebietsflachen umgewidmet und zu Grinflachen umgewandelt.

In der landesplanerischen Stellungnahme der Regierung der Oberpfalz
(Schreiben vom 09.06.2011) wird dokumentiert, dass im Gegenzug zu dieser
Wohngebietsflaichen- Ricknahme an anderer Stelle des Stadtgebietes neue
Wohngebietsflachen ausgewiesen werden.

Im Besitz der Stadt Maxhutte-Haidhof befinden sich derzeit keine baureifen
Grundsticke. (siehe Baullickenbdrse)

Die Stadt sieht einen absolut notwendigen Handlungsbedarf um die positive
Entwicklung sowohl im Hinblick auf die Bevodlkerungsentwicklung als auch im Hinblick
auf die wirtschaftliche Weiterentwicklung zu férdern, zum Wohle der Stadt Maxhutte —
Haidhof.
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Dem Ziel der nachhaltigen flachensparenden Entwicklungspolitik wird voll entsprochen.
Ein zusatzlicher Flachenverbrauch findet damit nicht statt, sondern lediglich eine
Umverteilung des bestehenden Entwicklungspotenzials zugunsten ebenfalls
stadtebaulich sinnvoller Entwicklungen -wie der vorliegenden Bauleitplanung-
gegenuber brachliegenden Potenzialflachen.

Die Ausweisung des Baugebietes ,Stadlhof” ist die logische Folge bzw. Notwendigkeit
fur die positive Entwicklung der Stadt Maxhitte — Haidhof.

3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1  Stadtebauliche Vergleichswerte

Grole des Bebauungsplangebietes: 10,1515 ha

Offentliche Verkehrsflache: 1,1776 ha
Private Grundstiickszufahrten 0,0343 ha
Flache LSW-StraRenseite 0,5316 ha
Sonstige 6ffentliche Grinflachen 1,1232 ha
Trafostation 0,0030 ha

StralRe Bestand 0,0291 ha

Anzahl der Bauparzellen: 104

Netto — Baulandflache: 7,2527 ha
(davon Flache LSW-Anliegerseite 0,4286 ha)

3.2 Artund MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet als
»LAllgemeines Wohngebiet* ausgewiesen.

Die Festsetzungen Uber das Mal} der baulichen Nutzung werden unter Anwendung des
§ 17 BauNVO getroffen.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der BauNVO §17(1)
héchstzulassigen Grund- und Geschol3flachenzahlen festgelegt,

damit wird, Uber das rechtliche Minimum hinaus, derjenige bebauungsfreie
Flachenanteil sichergestellt, der als Voraussetzung fir die Einbindung des Bau-

gebietes in die Umgebung und seine Durchgriinung notwendig ist.

Als Ausdruck des allgemeinen Willens der Stadt Maxhitte-Haidhof zu einer
Flexibilisierung in der értlichen Baukultur wird an dieser Stelle festgehalten, dass nur
bestimmte Festsetzungen als Grundzige der Planung gelten.
Grundzige der Planung des Bebauungsplanes sind die Festsetzungen zu:
e den ortlichen Verkehrsflachen
e Art der Nutzung
e Bauweise
e Wandhohen der Gebaude
¢ Anzahl der Wohneinheiten in den Wohnquartieren B und C
¢ Mal der baulichen Nutzung unter der Maligabe, dass in den gesetzlichen
Vorschriften und denen des Bebauungsplanes vorgesehene
Emessensspielrdume zu Ausnahmen und Befreiungen unter den
Gesichtspunkten von stadtebaulicher Vertretbarkeit, sonstiger 6ffentlicher
Belange und berechtigten Nachbarinteressen erdéffnet bleiben;
e Festsetzung zu Anzahl der Stellplatze und zum Stauraum zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen
e Hobhe der Einfriedungen
o Werbeanlagen
e Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter der MafRgabe, dass unter den
Gesichtspunkten von stadtebaulicher Vertretbarkeit, sonstiger 6ffentlicher
Belange und berechtigten Nachbarinteressen Uberschreitungen der
festgesetzten Baugrenzen im Einzelfall zugelassen werden kann; Grundzug
bleibt jedoch weiterhin, dass Hauptgebdude nur mit untergeordneten

Gebaudeteilen und Nebenanlagen nicht vor die vordere Baugrenze ragen

darfen
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e Schallschutz

3.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude orientiert sich an der vorhandenen
Bebauung in der ndheren Umgebung,

Die Ermittlung der Héhenlage der baulichen Anlagen erfolgte tber den Bezug zur
offentlichen Verkehrsflache.

Die kunftige StraRenhthe wurde festgelegt, es wurden Schnitte senkrecht zur
StraRenachse in der Mitte der Grundstiicke gezeichnet. Fir bergseitige Schnitte wurde
der Schnittpunkt FFOK mit dem Geléande so gewahlt, dass ein verninftiges Mittelmal}
der Hohenlage gefunden wurde. Diese wurde zur Grundlage fiur die Ermittlung von
festgesetzten FFOK EG(FertigfuBbodenoberkante- Erdgeschoss).

Die maximale Wandhohe bemisst sich ab FFOK (FertigfulRbodenoberkante) zuztiglich
einer strallenseitigen Sockelh6he von maximal 50 cm. .

Die maximale Wandhohe wird in Bezug zur FFOK- EG gesetzt. Im zugehdrigen
Bebauungsplan sind die festgesetzten FFOK — EG mit einem Toleranzbereich fir jede
Bauparzelle angegeben.

Der Toleranzbereich mit der Angabe von maximalen Wandhéhen bietet den Planern
den notwendigen gestalterischen Spielraum.

Fir talseitige Schnitte wurde der Schnittpunkt FFOK mit dem Gelande so gewahlt

dass der FFOK- EG bei Ausnutzung der Toleranz Gber dem 6ffentlichen Stralenniveau
liegt, so, dass zwischen Stralle und Gebdude auf Straflenniveau aufgefullt werden
muss. Bei der Planung des FFOK unterhalb des Stralenniveaus, was bei Ausnutzung
der negativen Toleranzwerte sein kann, ist mindestens bis FFOK zwischen Straf3e und

Wohngebaude aufzufillen.

Bei Grundsticken die hoéhenmaRig unter dem Stralenniveau liegen bzw. bei
Grundstlcken mit steilem und schwierigen Gelandeverlauf, (auch bei Grundstiicken mit
an zwei Strafen gelegenen Grundstlicksgrenzen)

wurde die FFOK-EG Hohe auch unter der Héhe der zuzuordnenden Verkehrsflache

angesetzt, damit nicht extreme Abgrabungen gemacht werden kdnnen.
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In diesen Fallen ist eine tiefer liegende FFOK-EG im Rahmen der Héhenfestsetzung
und deren Toleranzen bestmdglich in das Grundstlick einzupassen.
Der Niveauunterschied zwischen Verkehrsflache und FFOK-EG ist dann mittels

geneigter Flache oder Treppenanlage zu Uberbriicken.

3.4 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die Zufahrt zu diesem Baugebiet soll kinftig Uber die ,Verlangerung der
Bahnhofstrafl’e” sowie Uber die ,Deglhof- StralRe“ erfolgen.

Das Baugebiet ist zum einen im Osten angebunden an die ,Deglhofstrasse“ und zum
anderen, im Siudwesten an die Gemeindeverbindungsstrale die am Stadlhof
vorbeiflhrt.

Das Baugebiet wird in absehbarer Zukunft an die neu zu bauende ,Verlangerung der
Bahnhofstral’e” im Suden des Baugebietes angebunden, damit ist das Baugebiet in
Richtung Bahnhof optimal erschlossen und auf kiirzester Distanz erreichbar.

Derzeit ist der Bahnhof, auf dieser kurzen Distanz, nur Uber einen geschotterten
Feldweg von der Deglhofstralle in Richtung Kreisstralle SAD 8 (in Richtung Bahnhof)
erreichbar.

Das Plangebiet ist als ,Spielstralle” vorgesehen.

Auf Grund der Zunahme von PKW je Haushalt legt die Stadt Maxhitte — Haidhof Wert
auf eine Festsetzung von 2 Stellplatzen je Wohnung um das Zuparken der

Wohnstraten einzudammen.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch Bayernwerk / Stadt gesichert.
Die Entwasserung des kunftigen Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird an die vorhandene Kanalisation der sudlichen Ortsteile Uber eine

Freispiegelleitung angeschlossen und zur Klaranlage nach Regensburg geleitet.
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Die vorhandene Abwasserleitung DN600 verlauft grofdtenteils in einer neuen
Erschliefungsstrale und in einem kurzen Teilbereich durch Privatgrundstiicke,

hierfir ist auf den Privatgrundstiicken (Parzelle 94/95/96/97) ein Leitungsrecht
einzutragen.

Das auf den Grundsticken und den o&ffentlichen Verkehrsflachen anfallende
Regenwasser wird einem Regenwasserkanal zugeflihrt, dabei ist zu beachten, dass
talseitig zur Stralle gelegene Grundsticke moglicherweise tieferliegende
Grundstucksflachen nicht an den RW- Kanal anschlieRen kdnnen. Dieses auf diesen
Flachen anfallende Regenwasser ist nach Wahl des Eigentimers Uber belebte
Oberbodenzone zu versickern (siehe Hinweis Punkt 11), zu verdunsten oder soweit
moglich in Ruckhalteraumen zu sammeln. Das innerhalb des Baugebietes in der
westlichen Halfte des Baugebietes anfallende Oberflachenwasser wird Gber einen

RW- Kanal in ein Absetzbecken und dann in ein Rickhaltebecken geleitet. Auch hier
verlauft der kunftige 6ffentliche RW-Kanal Gber Privatgrundstlicke, hier ist ebenfalls ein
Leitungsrecht ins Grundbuch einzutragen (Parzelle 83/84)

Das anfallende Uberwasser wird auf ein unterliegendes Feld geleitet um dort zu
versickern.

Mit dem Grundstlckseigentiimer ist hierliber eine unbefristete Grunddienstbarkeit im
Grundbuch einzutragen.

Das innerhalb des Baugebietes in der 6stlichen Halfte des Baugebietes anfallende
Oberflachenwasser wird Uber einen RW- Kanal in ein Absetzbecken und dann in ein
Ruckhaltebecken geleitet. Auch hier verlauft der kiinftige 6ffentliche RW-Kanal Gber
Privatgrundstlicke, hier ist ebenfalls ein Leitungsrecht ins Grundbuch einzutragen
(Parzelle 99) .

Das anfallende Uberwasser wird in einen in ca.65 m entfernten Regenwasserkanal, der

zum Linterbach fihrt, geleitet.

In allen StraBen werden bei Aufstellung des Bebauungsplanes geeignete und

ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen

vorgesehen.
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3.6 Untergrund

Baugrunduntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit des Baugrundes wurden nicht
durchgefihrt.

Bei vorgenommenen Schirfarbeiten wurden Sande, Schluffe und Tone angetroffen, in
Teilbereichen wurde auch Fels vorgefunden.

Fir Grindungen von Einfamilien-, Zweifamilien-, Doppel- und Reihenhausern ist,
zumindest bei Unterkellerung, mit Felsaushub zu rechnen,

Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Mit Wasser als Grund- oder Schichtenwasser ist zu rechnen

Das Baugebiet befindet sich in der &uRBeren Schutzzone IlIB des
Wasserschutzgebietes Hagenau. Auflagen gem. Verbots- und
Beschrankungskatalog der Verordnung flir diese Schutzzone sind zu beachten.
die Verordnung zum Trinkewasserschutzgebiet Hagenau kann im Bauamt des

Rathauses der Stadt Maxhtte-Haidhof eingesehen werden.

3.7 Brandschutz

Ausreichende Loschwasserversorgung

Der Grundschutz fir das vorgesehene Wohngebiet wird im Zuge der 6ffentlichen
ErschlieBung sichergestellt durch Anschluss des Baugebietes an die ,Zentrale

Wasserversorgung“ der Stadt Maxhitte — Haidhof.

Es werden Unterflurhydranten in einem Abstand von ca. 80 bis 100 m

errichtet.

Ein Hydrantenplan wird zeithah erstelll und mit der zustdndigen
Brandschutzdienststelle abgestimmit.

Auf die Dimensionierung der Wasserversorgung, auch unter dem Gesichtspunkt der

ausreichenden Léschwasserversorgung wird geachtet.
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Feuerwehrfahrzeuge haben lberall im gesamten Baugebiet gute Zugriffsbedingungen.
Die Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1 der Bekanntmachung tber den Vollzug des

Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VolIBekBayFwG) ist gewahrleistet.

3.8 Schallschutz
- Um eine Beurteilung der Larmeinwirkungen auf das Bebauungsplangebiet zu
ermdglichen, wurde die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros

alfred Bartl akustik | bauphysik erstellt.

- Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen wurden Larmpegel vor
allem aus dem prognostizierten Schienenguterverkehr ermittelt, die

Schallschutzmalnahmen erforderlich machen.

- Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen wurden daher aktive, passive und

bauliche SchallschutzmalRnahmen vorgesehen.

- Um zur Nachtzeit gesunden Schlaf und damit gesunde Wohnverhaltnisse zu
gewahrleisten, wurden Innenpegel von maximal 30 dB(A) in den Schlafrdumen
festgesetzt. Damit ist entsprechend der aktuellen Larmwirkungsforschung ein
stérungsfreier Schlaf gewahrleistet. Fur die Wohn- und Aufenthaltsraume wurde
ein Innenpegel von maximal 40 dB(A) festgesetzt. Damit ist entsprechend der

aktuellen Larmwirkungsforschung gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

3.9 Begrundung zur Grunordnungsplanung

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch,
die Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehoért zunachst
der Schutz vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen
Veranderungen stattfinden, ist der natirliche Bodenaufbau zu erhalten. Insbesondere
hier sind auch Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden. Dies gilt im
vorliegenden Fall in besonderem Malie fir die privaten Grinflachen, soweit hier keine

Gelandeveranderungen erfolgen.
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Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von
Mindestabstanden zum Fahrbahnrand soll daflr Sorge getragen werden, dass
Geholzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und des-
halb spater wieder beseitigt werden mussen.

Die Einhaltung von Grenzabstanden dient in erster Linie der Vermeidung

nachbarschaftlicher Konflikte.

Um eine Durchgrinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen
pro 300 m? Grundstlicksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kénnen frei ge-
wahlt werden. Diese Festsetzung gilt nicht fur die dichtere Bebauung im Quartier A.
Damit soll auch auf den privaten Parzellen eine gewisse Mindestdurchgriinung

sichergestellt werden.

Die im Zuge des Bauvorhabens geplanten Grinflachen und die Ausgleichsflachen an
der West- und Ostseite des Baugebiets erfillen eine Reihe &kologischer und
ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen
Grinflachenanteils im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukdrper in die
Ortliche Situation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das
Landschaftsbild

- Abschirmung  stérungsempfindlicher  Nutzungsformen und  Strukturen
untereinander

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Rickhalte- (bzw. Versickerungs) flache fir auf den
Baugrundstlicken anfallendes Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen

und Tieren; zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fir

Gehdlzbewohner
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- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und
Wanderungsvermoégens von Pflanzen und Tieren

An der Sldseite des Baugebiets ist aus immissionsschutzechtlichen Grinden die
Errichtung eines 4-5 m hohen Larmschutzwalls erforderlich. Wenngleich es sich bei
dem Wall um ein technisches Bauwerk handelt, kann die Bepflanzung dennoch in
erheblichem Malle auch dazu beitragen, das Baugebiet in das Orts- und
Landschaftsbild einzubinden und die Wohlfahrtswirkungen von Gehélzpflanzungen zur
Geltung kommen zu lassen.

Die Innenseite des Walls wird in die privaten Grundstlicksparzellen einbezogen. Hier
sind mindestens 25 % der Wallflache mit Gehoélzen zu bepflanzen.

Fir den Bereich der WallauRBenseite wird festgesetzt, da hier im wesentlichen eine
positive Auflenwirkung und Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild erreicht wird,
mindestens 50 % der WallauRenseite mit heimischen und standortgerechten Arten der
Gehodlzauswahlliste zu bepflanzen. Die Bepflanzung hat vielféltig zu erfolgen, d.h.
keine einheitlichen Pflanzabsténde, sondern dichte bepflanzte Bereiche wechseln sich
mit Gehdlzlicken ab. Damit kann insgesamt ein vielfaltiges Erscheinungsbild erreicht

werden.

Die Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen werden wie folgt festgesetzt und durchgefihrt:

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Bilanzierung wurde ein Kompensationsbedarf
von 28.282 m? ermittelt. Der anzusetzende Kompensationsfaktor wurde im Vorfeld mit
der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Die Ausgleichsmallinahmen werden auf zwei Teilflachen im Zusammenhang mit der
geplanten Bauflachen sowie auf einer externen Ausgleichsflache in der Gemeinde
Bernhardswald (Gemarkung Pettenreuth), Landkreis Regensburg, erbracht.

Zu den beiden Ausgleichsflachen im Zusammenhang mit dem Baugebiet:

Im Bereich der beiden Ausgleichsflachen werden naturnahe Absetz- und
Rulckhalterdume errichtet, denen das Oberflachenwasser aus dem Baugebiet zugeflhrt
wird. Eine Anrechnung als Kompensationsflache ist jedoch nicht mdglich. Da bei der

sudostlichen Ausgleichs-/Ersatzflache ein unmittelbarerer raumlicher Zusammenhang
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mit der Kompensationsflache besteht, wird in diesem Abschnitt die differenziert zu
bepflanzende WallauRenseite mit als Ausgleichs-/Ersatzflache angesetzt, soweit sich
mit der Gbrigen Ausgleichs-/Ersatzflache ein flachiger Bestand bildet (ab Parzelle 57).

Die (brigen, Uberwiegenden Teile des Walls werden jedoch nicht als

Kompensationsflache angesetzt.

Kompensationsflachen im Zusammenhang mit dem Baugebiet

Die MalRnahmen innerhalb der beiden Kompensationsflichen im raumlichen
Zusammenhang mit dem Baugebiet (westliche Teilflache 5.627 m?, &stliche Teilflache
3.715 m?) lassen sich wie folgt beschreiben:

Zur Bepflanzung der WallauRenseite (Bestandteil der Kompensationsflache der
ostlichen Teilflache) siehe obige Ausfiihrungen.

Dartber hinaus sind auf dem westlichen Teil um den als Biotop erfassten
Geholzbestand, der unverandert zu erhalten ist, ca. 5 m breite Gras- und Krautsaume
auszubilden, die gelegentlich zur Offenhaltung, im Turnus von 2-3 Jahren, zu pflegen
sind.

Desweiteren ist die derzeitige Ackerflaiche auf beiden Teilflachen in extensives
Grunland umzuwandeln. Hierzu ist eine Einsaat mit einer regionaltypischen,
standortgerechten (autochthonen) Saatgutmischung durchzufiihren. Die Flachen sind
max. 2-mal jahrlich zu mahen (1. Mahd ab 01.07. des Jahres). Auf Dingung,
Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmaflnahmen ist vollstandig zu verzichten. Auf
der suddstlichen Teilflache sowie auf der westlichen Teilflache an der Westseite des
bestehenden Biotops sind Streuobsthochstamme bewahrter, robuster Sorten zu
pflanzen (gemaR der Plandarstellung); alternativ sind auch Wildobsthochstdmme

zulassig.

Auf der westlichen Kompensations-Teilflache sind zur VergréRerung des in der
Biotopkartierung erfassten Geholzbestandes Pflanzungen von standortgerechten
Geholzarten im Siden und Norden vorgesehen. Innerhalb der Schutzzone der 110 kV-

Freileitung sind nur strauchférmige Gehdlze zulassig.
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Entlang der Ostseite der Kompensationsflache sind aullerdem gemafR der
Plandarstellung 2-reihige Hecken aus ausschliefdlich Straucharten zu pflanzen.

Um die Flache naturschutzfachlich noch zuséatzlich aufzuwerten, sind zuséatzliche
Biotopstrukturen einzubringen. Neben Steinhaufen und Totholzhaufen sind
Reptilienhabitate gemal® der Skizze zu erstellen. Diese sind zwar aus
artenschutzrechtlicher  Sicht (zur  Vermeidung von  naturschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden) nicht erforderlich, tragen jedoch wesentlich zur Verbesserung
der Lebensraumqualitaten in der ansonsten intensiv genutzten Agrarlandschaft bei.

Mit den auf den beiden Kompensations-Teilflachen geplanten MalRnahmen Iasst sich
insgesamt eine deutliche Aufwertung im Sinne des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® erreichen. Neben den positiven Effekten fir die
Lebensraumqualitaten wird auch das Orts- und Landschaftsbild im unmittelbaren
Zusammenhang mit den geplanten Bauflachen erheblich aufgewertet. Das Baugebiet
wird zusammen mit der geplanten Wallbepflanzung im Siidosten, Siiden und Westen,
also gegenuber der freien, unbebauten Landschaft, eingebunden.

Die innerhalb der Kompensationsflachen liegenden, der Regenriickhaltung dienenden

Flachen werden nicht als Ausgleich-/Ersatzflachen angesetzt.

Externe Ausgleichs-/Ersatzfliche Flur-Nr. 15/2, Gemarkung Pettenreuth,

Gemeinde Bernhardswald:

Die vorgeschlagene Ausgleichs-/Ersatzflache liegt im Landkreis Regensburg in der
Gemeinde Bernhardswald, Gemarkung Pettenreuth, ca. 12 km sudéstlich des
Eingriffsorts.

Trotz der relativ groBen Entfernung zum geplanten Baugebiet ist die geplante
Kompensationsflache fir die Durchfihrung der KompensationsmaRnahmen geeignet
(siehe Ubersichtslageplan auf dem Lageplan Ausgleichs/Ersatzmafnahmen auf Flur-
Nr. 15/2 der Gemarkung Pettenreuth). Der Eingriffsbereich liegt zwar gerade noch im
Naturraum Frankenalb. Jedoch bereits ca. 450 m weiter 6stlich bzw. norddstlich des
geplanten Baugebiets beginnt der Naturraum Falkensteiner Vorwald, in dem auch die
Kompensationsflache liegt. Damit liegt zwar der Eingriffsbereich noch im Jura, jedoch

in sehr geringer Entfernung zum Falkensteiner Vorwald und damit dem Naturraum, in
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dem auch die Kompensationsflache liegt. Damit ist eine Heranziehung als
Kompensationsflache der relativ grofen raumlichen Entfernung zum Eingriffsort
begriindet. Der Eingriffsbereich liegt aulRerdem in der Nahe der Landkreisgrenze
Regensburg.

Die Kompensationsflache liegt im Bereich eines Teilabschnitts des begradigten
Oberlaufs des Wenzenbachs, einschlie3lich der Talrandbereiche und Talflanken an der
Talwestseite.

Im Lageplan Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen auf Flur-Nr. 15/2 der Gemarkung
Pettenreuth ist die Bestandssituation und die geplanten Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen
dargestellt. Die gesamte anrechenbare Kompensationsflache betragt 18.840 m2.

Die grundsatzliche Eignung der Kompensationsflache fir aufwertende MalRnahmen
(Aufwertbarkeit, Art der KompensationsmafRnahmen) wurde im Vorfeld bereits grob mit

der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Regensburg vorabgestimmt.

Die geplanten MalRnahmen lassen sich wie folgt beschreiben bzw. begrinden:

Der Wenzenbach ist derzeit vollstandig begradigt. Um die Strukturvielfalt und
Naturnahe zu verbessern, sind Vorlandabgrabungen am Bach mit Ausbildung von
Mulden im anschlieRenden Uferbereich an verschiedenen Stellen geplant. Das Material
kann sinnvollerweise im Bereich der angrenzenden Bdéschungen (auf’erhalb des
Talraums) eingebaut werden. Weitere Mulden bis 40 cm Tiefe sind im Talraum geplant,
um die Standortfeuchte zu erhdhen. Bestehende leichte Mulden, in denen im Marz
2015 Wasser stand, wurden vor Ort aufgenommen. Diese sollen vertieft werden (bis 40
cm unter derzeitigem Gelande). Um Abschwemmungen zu vermeiden, ist eine Einsaat
mit autochthonem Saatgut (fir Feuchtstandorte) vorgesehen.

Darlber hinaus sind noch 2 Amphibienlaichgewasser (bis 1,50 m Tiefe, mit flachen
Ufern) herzustellen. Derartige Strukturen sind in der intensiv genutzten Aue sehr selten
und stellen wichtige Reproduktionsgewasser fiir verschiedene Tierarten dar.

An der Talkante, unmittelbar am Talrand, sowie auf der nachsthéheren Gelandestufe,
ist die Verlangerung bestehender Geholzbestande als 2-reihige Heckenzeilen geplant.

Damit kann die Strukturvielfalt fir die gehélzbesiedelnden Arten wesentlich verbessert
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werden. Bestehende Geholzbestande, die z.T. in der Biotopkartierung erfasst wurden,
sind nicht Bestandteil der anrechenbaren Kompensationsflache.

Der derzeitige Acker an der westlichen Talflanke ist in extensives Griinland
umzuwandeln und mit einer Streuobstwiese aus robusten, standortangepassten Sorten
zu bepflanzen. Alternativ kénnen auch Laubbdume oder Wildobsthochstamme
verwendet werden. Auf einer Béschung im Sudden der Kompensationsflache werden
weitere Obsthochstamme gepflanzt.

Sowohl im Talbereich als auch auf den Talflanken soll extensives Grinland entwickelt
werden. Dingung, Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmafinahmen sind nicht
zulassig. Der friheste Zeitpunkt fir den 1. Schnitt wird mit 15.06. (Talbereich) bzw.
01.07. des Jahres auf den sonstigen Flachen festgelegt. Das Mahgut ist jeweils von
der Flache zu entfernen.

Insgesamt kann auf der Flache eine erhebliche naturschutzfachliche Aufwertung
erreicht werden. Wenngleich die Kompensationsflache in einem anderen Landkreis
liegt (der Eingriffsbereich liegt an der Landkreisgrenze), ist eine Heranziehung der
Kompensationsflache fur das vorliegende Eingriffsvorhaben, wie bereits dargestellt,
dennoch mdglich, da der Eingriffsbereich nur sehr geringfigig vom Falkensteiner
Vorwald entfernt liegt, in dem sich auch die Kompensationsflache befindet.

Mit den geplanten KompensationsmaRnahmen kénnen die vorhabensbedingten
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung

der Naturschutzgesetze ausreichend kompensiert werden.

3.10 Hinweis aufgrund der Nahe des Plangebietes zur Bahnlinie

Regensburg/Hof

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der
Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn,
Grundstuckseigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen.
Insbesondere  sind  Immissionen  wie  Erschitterung, Larm, Funkenflug,
elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem

gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso sind
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Abwehrmallnahmen nach §1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG) die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb

in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kdénnten, ausgeschlossen.

4. MaBRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Besitz eines Privat- Investors.
Zur Sicherung der ErschlieBungsmallnahmen bzw. der Realisierung des
Neubaugebietes ist der Abschluss eines Erschliefungsvertrages vorgesehen.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist deshalb mit einer zligigen Bebauung zu

rechnen.
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Beschluss:
Der Stadtrat hatam.................... die obige Begriindungvom ...................... in der
Fassungvom .............cceeeveennis

zum Bebauungsplan ,Stadlhof in Maxhtte - Haidhof“ vom ............. in der Fassung

AV/0] 1 1 I beschlossen.

Maxhtte - Haidhof, ...,

STADT MAXHUTTE - HAIDHOF

Frau Dr. Susanne Plank, 1. Blrgermeisterin
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