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Textliche Festsetzungen

Neben den bestehenden Festsetzungen im rechtsgiiltigen Bebauungsplan und der 1. Anderung im Bereich Tannenstrale
gelten folgende Anderungen der Festsetzungen:

1. Anzahl der Wohneinheiten:
Auf Flurstiick 1831 / 1 ist die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten beschrankt auf 2 Wohneinheiten.

2. Dachgauben, Dachfenster: Dachflachenfenster sind zulassig.
Pro Haus ist die Anordnung von max. 2 Satteldach/Schleppgauben je Dachseite zulassig. Sie kdnnen blndig in die
Fassade Gibergehen. Die Summe der Breiten mehrerer Gauben auf einer Dachseite darf 1 /3 der Dachlange nicht
Uberschreiten.

3.  Wandhohen: Die max. traufseitige Wandhohe der Hauptgebaude wird ab Fulibodenoberkante Erdgeschoss (FOK
EG) bis zum Schnittpunkt Dachhaut mit AulRenkante der Aulenwand gemessen. Sie betragt maximal 4,20 m.
Die Sockelhohe (gemessen ab OK geplantes Gelande) betragt max. 0,5 m.

4. Garagen/Carports:
Die Wandhdéhen der Garagen/Carports beziehen sich entgegen der BayBO nicht auf das naturliche Gelande,
sondern auf die FOK EG der Hauptgebaude und betragen max 3.20 m. Abweichend von der BayBO darf die
vorgesehene max. Gesamtlange der die Abstandsflachentiefe gegeniiber den Grundstiicksgrenzen nicht
einhaltenden Bebauung auf einem Grundstiick insgesamt 23 m betragen (BayBO: max. 15 m).

5. Zur Grunordnung:
Pflanzung von mindestens 2 kleinkronigen Laubbdumen oder Obstbdumen aus der in Anlage beigeflgten
Artenliste pro Bauparzelle.
Begrinung mit heimischen Strauchern entsprechend Artenauswahlliste in der Anlage.

6. Einfriedung:
Zulassig sind:
- Hinterpflanzte Maschendrahtzdune mit einer max. Héhe von 1,20 m, griin, Sockelhéhe max. 15 cm Uber GOK,
- max. 1,20 m hohe Holzzaune,
- Stutzmauern, soweit erforderlich, in einer max. Hohe von 1,2 m. Von Stitzmauern einschlieB3lich der
erforderlichen Absturzsicherung darf keine Gebaudewirkung ausgehen. Deshalb sind Absturzsicherungen
auf Stitzmauern transparent, das heiRRt mit einem Offnungsanteil > 80% auszufiihren.

7. Fur die zur Herstellung der Wendeflache zu rodenden Gehdlze ist im Rahmen eines Antrags auf
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung eine Ersatzregelung zu treffen. Die Ersatzmalinahme ist im
Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde zu klaren. Die Rodung darf erst erfolgen, wenn die
Ausnahmegenehmigung vorliegt und die Ersatzmal3nahmen geklart sind.

Textliche Hinweise

Neben den bestehenden Hinweisen der 1. Anderung im Bereich TannenstraRe gelten folgende Hinweise:
Wasser- und Bodenschutzrecht:

1. Die Errichtung und der Betrieb von Warmepumpen mit Warmekollektoren sind verboten.
Dies gilt nicht fir Luftwarmepumpen.

2. Heizollageranlagen sind nur bedingt zulassig und grundsatzlich anzeige- und prifpflichtig.

3. Die Ableitung und Durchleitung von Abwasser (insbesondere Schmutzwasser) darf nur in Entwasserungsanlagen
erfolgen, deren Dichtigkeit vor Inbetriebnahme durch Druckprobe nachgewiesen und wiederkehrend alle 5 Jahre
durch geeignete Verfahren Uberprift wird (Dichtigkeit der Hausentwasserungsanlage).

4. Altlasten oder Verdachtsflachen sind auf den Flurnummern 1831 und 1831/1, Gemarkung Grolietzenberg, nicht
bekannt. Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffalligkeiten ergeben, ist die Aushubmafnahme zu
unterbrechen und das Landratsamt Regensburg sowie das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu verstandigen. Der
belastete Erdaushub ist z. B. in dichten Containern abgedeckt bis zur fachgerechten Verwertung/Entsorgung
zwischenzulagern.

5. Auffillungen und Abgrabungensind im Wasserschutzgebiet auch in den weiteren Schutzzonen verboten, sofern es
sich nicht um Bauwerksgriindungen ohne aufdeckung des Grundwassers handelt. Hier bedarf es stets einer
Ausnahmegenehmigung. Fir notwendige VerflllungsmalRnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlielich
unbelastetes Bodenmaterial (Z0 und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden. Diese Ma3nhahmen sind mit der
Wasserrechtsbehdrde beim Landratsamt Regensburg abzuklaren. Fir etwaige Erkundungssondierungen etc. wird
auf die anzeigepflicht fur Erdaufschlisse hingewiesen (§ 49 WHG und Art. 30 BayWG).
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Festsetzungen durch Planzeichen
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1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
zulassig sind maximal 2 Mehrfamilienhauser
2. MaR der baulichen Nutzung

Il 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

max. Grundflachenzahl

GRZ Mehrfamilienhauser 0,4

GFz max. Geschossflachenzahl
Mehrfamilienhauser 0,5

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o Offene Bauweise

_ Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

TGa/Ca Baugrenze fir Garagen (Ga) und
Carports (Ca) (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

4. Verkehrsflachen

Wendeflache fir Personenkraftwagen

< Garagen/Carport-Zufahrt

é : Standorte fiir private Stellplatze

Die weiteren Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans behalten weiterhin ihre Giiltigkeit.

Hinweise durch Planzeichen

g vorhandene Grundstlicksgrenze
ihj bestehende Wohn- oder Nebengebaude
1831 Flursticksnummer
909 m* Parzellengrofie
/® Bebauungsvorschlag Wohngebaude
mmzws.g MaRangabe
— Firstrichtung
WSG Penk

Der Geltungsbereich befindet sich in der Zone Il des
Wasserschutzgebietes Penk (VO des LRA vom 20.01.2003)
verschiedene Verbote der Verordnung sind zu beachten

. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung

. Der Markt Laaber hat mit Beschluss des Marktrats vom ...74.02.2022. den Bebauungsplan gem.

. Der Satzungsbeschluss zur 2. Ande\ruﬁgrdes Bebauungsplans wurde am ...................... geman § 10

Verfahrensiibersicht

2. Anderung

zum Bebauungsplan "Waldetzenberg"

ortstiblich bekannt gemacht.

far den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .08.06.2021 hatin der Zeit vom
06.08.2021 ... bis .07.09.2021 stattgefunden.

Flurnrn. 1831, 1831/1 und 1597 (Teilflache)
07.09.2021.. veteilig Gemarkung Grol3etzenberg

Markt Laaber
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung‘\ggnrlff;_.?:Z;ZQZZ ..... als Satzung beschlossen. La nd kreIS RegenSbU rg
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Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 2. Anderung zum Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns

Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 2. Anderung
zum Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 241 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Begrindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB

1. Allgemeines
1.1 Anlass und Planungsinhalt

Der Markt Laaber hat beschlossen fiir die Flurstiicke Nr. 1831, 1831/1und 1597 (Teilstlick),
Gemarkung GroRetzenberg, des Baugebiets ,Waldetzenberg“ eine weitere Anderung vorzunehmen.
Damit soll eine ressourcenschonende, zusatzliche Bebauung ermdglicht werde. Es handelt sich bei der
Anderung um eine unselbstandige Anderung. Nicht geanderte Festsetzungen behalten ihre Giiltigkeit.

1.2 Ubersichtslageplan

!"3-? A.

N\ &
47 Waldetzenberg

1.3 Planungsrechtliche Ausgangsvoraussetzungen

Fur den Planungsbereich liegt die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldetzenberg* aus
den Jahren 1991/1992 vor.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung betrifft die urspriingliche
Flurnummer 1831, sowie ein Teilstlick der Flurnummer 1597. Das Grundstiick Flurnummer
1831 wurde mittlerweile geteilt, daher umfasst der Geltungsbereich fir die
Bebauungsplananderung die Flurnummern 1831 und 1831/1 mit insgesamt ca. 1.819 gm,
sowie einem Teil der FI. Nr. 1597, Gemarkung Grof3etzenberg. Die Flachen befinden sich im
ostlichen Bereich des B-Planes, westlich neben dem Bolzplatz.

Die Gemeinde wendet das beschleunigte Verfahren gema&R § 13a BauGB an, da sie die
Grundziige der Planung durch die Anderung bzw. Ergdnzung des urspriinglichen
Bebauungsplanes nicht berthrt sieht, die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht vorbereitet oder begrindet wird und keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB
genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.
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Eine erste Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2. BauGB wurde bereits auf der Basis von
Unterlagen des Landschaftsarchitekten Gerald Eska, Bogen, durchgefihrt.

2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der geplanten Errichtung eines zusatzlichen Wohngebaudes mit zwei Wohneinheiten,
Garagen/Carports und Stellplatzen wird eine weitere innerdrtliche Verdichtung innerhalb
eines bestehenden Baugebietes erreicht. Damit werden u.a. Ziele des § 1 BauGB
,nhachhaltige stadtebauliche Entwicklung...“ und Belange des Umweltschutzes wie sparsamer
Umgang mit Grund und Boden umgesetzt. Die Sinnhaftigkeit der Planung steht damit aul3er
Frage. Das ursprungliche Grundstick Flurnummer 1831 war mit 1819 m2 das grofite
Grundstuck in diesem Bereich mit einer nicht mehr zeitgemafien geringen Bebaubarkeit.
Durch die Teilung des Grundstlcks entstanden immer noch zwei relativ groRe Parzellen mit
910 m2 und 909 m2 Grundsticksflache. Die starkere Verdichtung wurde im Umfeld des
Bereichs Tannenstral3e mit der Reihenhaussiedlung an der Weil3enkirchener Stral3e, sowie
sudlich direkt anschlieBend mit der Doppelhausbebauung (Polzhausener StraRe) auf
wesentlich kleineren Grundstiicken bereits begonnen. Die sinnvolle und nachvollziehbare
Bebauungsplananderung umfasst lediglich einen kleinen Geltungsbereich, da die
angrenzenden Grundstlicksbesitzer nicht an einer weiteren Verdichtung der Bebauung auf
ihren Parzellen interessiert sind.

Um die zukinftige Entwicklung zu ermdglichen, werden entsprechende Baugrenzen, sowie
traufseitige Wandhohen festgesetzt.

Bedarf an Wohnbauflachen

Die Bevolkerungsvorausberechnung fur 2040 des Bay. Landesamts flir Statistik geht fur den
Landkreis Regensburg von einer Zuwachsrate der Bevolkerung von 5,3 % im Zeitraum von
31.12.2020 bis 31.12.2040 aus. Das heif3t der Bedarf an Wohnbauflachen ist nach wie vor
gegeben und kann beim vorliegenden Bauvorhaben ressourcenschonend gedeckt werden.

3. Mal3 der baulichen Nutzung

Die festgesetzte maximale Anzahl der Vollgeschosse entspricht den urspriinglichen Fest-
setzungen und wurde lediglich beibehalten.

Die jeweilige maximale Anzahl an Wohneinheiten entspricht einem vorausgegangenen
Gemeinderatsbeschluss. Die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf Flurnummer
1831/1 resultiert aus der speziellen ErschlieBungssituation an der Stichstral3e.

Angesichts der speziellen Grundstlickssituation und der sinnvollen Nutzung der
Grundstucksflachen werden flir Garagen/Carports von der BayBO abweichende
Bestimmungen festgesetzt.

4. Einfriedung
Das nach Osten abschiissige Gelande erfordert Stitzmauern. Die Hohe der Stltzmauern

wurde begrenzt, um eine Gebaudewirkung zu vermeiden. Auffullungen und Abgrabungen
sind nur im notwendigen Mal3 zugelassen.

5. Dachgauben

Zur sinnvollen Nutzung als Mehrfamilienhauser sind die Festsetzungen zu den Gauben
angepasst.
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6. Erschlief3ung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung ist durch vorhandene Einrichtungen und
Anlagen in der Tannenstral3e bzw. Polzhausener Str. vorhanden. Das Schmutzwasser wird
Uber die vorhandenen Leitungen in der Tannenstral3e bzw. Polzhausener Stral3e entsorgt.
Eine erlaubnisfreie Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht méglich.

Zur Entzerrung des kinftig erwarteten, etwas hoheren Verkehrsaufkommens und zur
allgemeinen Verbesserung der Verkehrssituation in diesem Bereich, ist ein Wohnhaus von
der TannenstralRe und ein Wohnhaus von der Polzhausener Strafe zu erschlielien. Am
Ostende der Polzhausener Strale soll ein o6ffentlicher Wendeplatz fiur PKW errichtet
werden.

7. Immissionsschutz

Neben dem Baugebiet ,Waldetzenberg® liegt ein Bolzplatz. Dabei handelt es sich um einen
Bolzplatz, dessen ,Gerauschentwicklung“ in dieser Lage als normaler Umgangslarm
einzustufen ist. Es findet kein regelméRiger verbandsorganisierter Spiel- oder
Trainingsbetrieb statt, da die SG Waldetzenberg keine FulZballabteilung hat.

Das Grundstuck mit der Flurnummer 1831 ist ohnehin bereits bebaut. Das Grundstiick mit
der Flurnummer 1831/1 befindet sich an der Polzhausener StrafRe in der zweiten Reihe, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass durch die bestehende Bebauung bereits ein
Larmschutz besteht. Die bestehende Bebauung an der WeiRenkirchener Strafe riickt
ebenfalls naher an die Autobahn heran als der Geltungsbereich  der
Bebauungsplananderung. Zwischen Autobahn und Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegen Hecken und eine Tennishalle. Gegentuber der Tennishalle liegt die Autobahn tiefer im
Gelande. Durch geeignete MalRnahmen, die im Bauantragsverfahren nachgewiesen werden
sollen, ist den Erfordernissen des Immissionsschutzes genlge zu tun. Als geeignete
Malnahmen kodnnte beispielsweise die Orientierung schutzbedirftiger Raume in den
westlichen Bereich hin zur bestehenden Bebauung sein, oder die Installation einer
Liftungsanlage, so dass die Fenster zum Liften nicht getffnet werden muissen.

8. Natur- und Umweltschutz

Das Grundstick ist schon seit urspriinglicher Rechtskraft des Bebauungsplans (vor Uiber 50
Jahren) unbebaut, also eine sogenannte Baullicke mit zweifelsfreiem Baurecht. Der durch
die fehlende Nutzung des Grundstiicks entstandene Gehélzbestand wurde bereits vor
Jahren entfernt. Zur Einbindung der baulichen Anlagen in die Umgebung werden
Mindestvorgaben fir die Bepflanzung mit kleinkronigen Baumen festgesetzt. Die
Artenauswahl ist als Anlage beigefigt.

Auf dem bereits bebauten Flurstick Flurnummerl831 befindet sich neben dem
Wohngebaude und der Garage eine gartnerisch angelegte Flache. Das Flurstiick 1831/1,
das auch in der ersten Anderung des Bebauungsplans als Wohngrundstiick ausgewiesen
war, enthélt keine naturschutzrelevanten Bestande. Diese Flache wurde in den letzten 3
Jahren als Bewegungsflache und Lagerflache fir Baumaterial genutzt.

Zur Herstellung der Wendeflache muss auf der offentlichen Flache ein Geholzbestand
(Straucher) gerodet werden. Hier sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gemafi §
44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

9. Wasserwirtschaftliche Belange

Die Anderungsflache befindet sich wie der gesamte Ort Waldetzenberg im
Wasserschutzgebiet Penk (VO des LRA R vom 20.01.2003), der Geltungsbereich der



2. Anderung zum Bebauungsplan ,Waldetzenberg*
Fassung vom 14.02.2022 Begrindung Blatt 4

Bebauungsplananderung befindet sich in der Zone 1l des Wasserschutzgebietes, in der die
Ausweisung neuer Baugebiete im Rahmen der Bauleitplanung nur erlaubt ist, wenn eine
Einzelfallprifung ergibt, dass die Ausweisung mit wasserwirtschaftlichen Belangen vereinbar
ist.

Z

Ubersicht Wasserschutzgebiet Brunnen Penk (blaue Schraffur)Quelle: Bayernatlas

Verschiedene Verbote der Verordnung sind dabei zu beachten.

Die wasserwirtschaftliche Zulassigkeit einer Erweiterung der bestehenden Nutzungsart auf
der FLNr. 1831 sowie der mittlerweile vermessenen FILNr. 1831/1 ist mit dem WWA
Regensburg, dem Gesundheitsamt Regensburg sowie mit dem Wasserzweckverband der
Gruppe Laber-Naab im Rahmen der Fachstellenbeteiligung abzuklaren.

Auf die fur die Grundsticksbesitzer bzw. Bauherren relevanten Verbote der
Wasserschutzgebietsverordnung und die dafur erforderlichen Ausnahmegenehmigungen
sowie auf die weiteren rechtlichen Erfordernisse fur Anlagen im Wasserschutzgebiet wird
hingewiesen.

10. Denkmalpflegerische Belange
Im geplanten Anderungsbereich sind It. ,Bayern-Viewer Denkmal“ keine Bodendenkmaéler
ausgewiesen.

Gemald den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind jedoch grundsétzlich bei
Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend dem
Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege - Dienststelle
Regensburg - zu melden.

11. Verwendung von Recycling-Materialien

Aufgrund der Lage im Karst und im Wasserschutzgebiet sollten fir den Unterbau von
Stral3en und Wegen keine Recyclingmaterialien zum Einsatz kommen.

12. Empfehlung zum Bodenschutz

Der Gemeinde sind im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung keine Altlast-
verdachtsflachen bekannt.
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Sollten bei Aushubarbeiten dennoch Auffélligkeiten bzgl. Verunreinigungen auftreten, sind
umgehend das Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu informieren, um
das erforderliche Vorgehen abzustimmen.

13. Bezug zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Waldetzenberg*

Alle weiteren Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes aus den Jahren
1991/1992 behalten ihre Gultigkeit.

Aufgestellt:

Regensburg, den‘. 4.02.2022 Laaber, den 15, FEB. 2027
KeHrer Planung GmbH Hans Schmid, 1. Blrgermeister
Lappersdorfer Strake 28 Markt Laaber

93059 Regensburg Jakobstralle 9, 93164 Laaber
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Anlage Artenauswahl Geholze:

Baumarten:
Alnus glutinosa
Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sobus torminalis
Malus sylvestris
Pyrus communis

Schwarzerle
Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Mehlbeere
Elsbeere
Wildapfel
Wildbirne

Obstbaume als Hochstamm

Straucharten:
Amelanchier lamarckii
Cornus sanguinea
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa multiflora

Salix aurita

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra

Syringa vulgaris

Felsenbirne

Hartriegel

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffeliger Weilddorn
eingriffeliger Wei3dorn
Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Kriechende Rose
Heckenrose

Apfelrose

Buschel-Rose
Ohrchenweide
Sal-Weide

Purpurweide

Schwarzer Holunder
Flieder
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