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Karte 1: Auszug aus Bayernatlas, verkleinerte Darstellung ohne Maf3stab, Bearbeitung: Ing.-Biro Wéhrmann
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Bauplanungsrechtliche Begrundung
nach Paragraph 9, Absatz 8 BauGB

1. Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Brunn hat in ihrer Sitzung vom 21.04.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Brunn West nach § 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde gemal § 2 Absatz 1 Bauge-
setzbuch offentlich bekannt gemacht. Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes einen
Teilbereich des bestehenden rechtskraftigen, dstlich benachbarten Bebauungsplan ,Zur Eiche”
Uberdeckt ist mit dem Bebauungsplan auch eine Teilanderung des Bebauungsplans ,Zur Eiche*

erforderlich.
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Karte 2: Bebauungsplan ,Zur Eiche" der Gemeinde Brunn aus dem Jahre 2000, verkleinerte Darstellung ohne MaR3stab.
Bearbeitung: Ing.-Buro Wéhrmann (Darstellung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes (blau) und
des Uberlappungsbereichs (rot schraffiert) mit dem Bebauungsplan ,Zur Eiche".)

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Der Flachennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung fir das gesamte Gemeindege-

biet in den Grundzlgen dar.
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Karte 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde Brunn aus dem Jahre 2016, verkleinerte Darstellung ohne Mal3stab. Bear-
beitung: Ing.-Biiro Wéhrmann (Roter Eintrag: Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes)

Die zu uberplanenden Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von Brunn als
Flache [P1] fur allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) vorgese-
hen. Am Westrand ist ein Grinstreifen als Entwicklung einer Ortsrandeingrinung vorgesehen.
Die Flache [P1] ist auch mit einer Signatur eingegrenzt, als Vorkehrung zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen (im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) bzw. als

Flachen fur Nutzungsbeschrankung (hier: Immissionsschutz).

Die Entwicklung des Bebauungsplanes folgt dem Entwicklungsgebot des Flachennutzungspla-
nes und stellt damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher. Die Art der baulichen

Nutzung und der Geltungsbereich entsprechen der Flache [P1] des Flachennutzungsplanes.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT  SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0  FAX 09453/9932-32
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Die Gemeinde hat im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans seinerzeit einen
Ubersteigenden Bedarf ermittelt. Zusatzlich dazu wurde im Zuge der derzeit im Verfahren be-
findlichen Bauleitplanung ,Frauenberg Sidost" im Rahmen der nachsten Flachennutzungs-
plandnderung die Zurticknahme der Planungsflachen [P1] aufgefiihrt.

Eine ganzliche Ricknahme der der in der Bauleitplanung ,Frauenberg Sidost" angesprochenen
Flachen ist jedoch nicht mdglich, da die Flache [P1] den gegenstandlichen Bebauungsplan
.Brunn West* betrifft und die Ricknahme durch die gegenwartige und kiinftig zu erwartende
Bevolkerungsentwicklung und Nachfrage tberholt ist.

Die Gemeinde Brunn hat bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, seinerzeit den
Forderungen der Regierung der Oberpfalz entsprochen und entgegen der eigenen Auffassung
sehr wenig Bauerwartungsland dargestellt, was sich jetzt als Fehler herausstellt. Durch die
Ausweisung des Baugebietes ,Brunn West" soll dies korrigiert und der Entwicklung angepasst
werden.

2. Ausgangssituation

Die Gemeinde Brunn liegt in der bewaldeten Mittelgebirgslandschaft des Oberpfalzer Jura. Die
topographisch bewegte Gelandestruktur des Ortes bietet einerseits eine reizvolle Umgebung,
lasst aber andererseits nur eingeschrankt Entwicklungsmoglichkeiten zu. Der Umgriff des Be-
bauungsplanes leitet sich daher weitgehend am Bedarf und der Verfugbarkeit von geeigneten
Flachen fur ein auszuweisendes allgemeines Wohngebiet ab. Der Planungsbereich mit insge-
samt ca. 1,65 ha besteht aus einer etwa rechteckigen, bislang landwirtschaftlich genutzten
Acker- bzw. Wiesenflache, die in einem Zusammenhang zu der bestehenden Ortsbebauung im
Osten ist. Das Planungsgebiet fallt im Wesentlichen mit einer Hangneigung von einem zentra-

len Hochpunkt ca. 4 - 7 % nach Norden bzw. Stiden ab.

Betroffen sind die Grundstiicke der Flurstick-Nummer 413 und Teilflachen der Flurstiick-

Nummern 414 und 434, jeweils Gemarkung Brunn.

Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich durch die bezeichneten Flurstiicke und ist be-

grenzt:

¢ Im Norden durch den Wirtschaftsweg als Verlangerung der Ortsstrale ,Eichenweg*®

e Im Osten durch die bestehende Wohngebietsbebauung entlang der Ortsstralte ,Im
Aicha“

e Im Siden durch den Wirtschaftsweg als Verlangerung der Ortsstralle ,Im Aicha“

e Im Westen durch den bestehenden Wirtschaftsweg

Das geplante Baugebiet liegt etwa 400 m westlich des Ortszentrums.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Der auszuweisende Bereich grenzt an bestehende Siedlungseinheiten an. Es ist eine zent-

rumsnahe Freiflache und geht mit dem Flachennutzungsplan konform.

BEBAUUNGSPLAN
,Brunn West"

Karte 4: Luftbild Auszug aus Bayernatlas mit Darstellung Geltungsbereich des Bebauungsplans (gelber Eintrag), ver-
kleinerte Darstellung ohne Maf3stab, Bearbeitung: Ing.-Bliro Wéhrmann

Das Planungsgebiet ist an die bestehenden Ortsstralen ,Eichenweg® im Norden und ,Im Aicha“
im Suden direkt angebunden. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-

chen bleibt weiter erhalten, da die Wegbeziehungen nicht eingeschrankt werden.

Das Kartenmaterial griindet auf die digitale Flurkarte der Gemeinde Brunn und dem digitalen
Gelandemodell des Landesamts flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, jeweils vom
Februar 2018.

3. Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Brunn liegt gem. Regionalplan Karte 1 ,Strukturkarte mit Grundzentren® im all-

gemeinen landlichen Raum, westlich des Verdichtungsraums Regensburg.

Durch die gunstigen Verkehrsbeziehungen zu den Verdichtungsraumen Regensburg und Neu-

markt i. d. Opf. ist Brunn fir Siedlungstatigkeiten besonders interessant.

Durch die Gemeinde Brunn flhrt die Staatsstralle St 2235. Sie stellt in nur 1 km Entfernung die
Verbindung zum Anschlusspunkt 96, Ausfahrt ,Laaber“ der Bundesautobahn A 3 her.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT  SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0  FAX 09453/9932-32
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Regionalplan

Region Regensburg (11)
Karte 1

Strukturkarte mit Grundzentren

Stand: 15, Marz 2019

ssssss

Ziele der Raumordnung
o Grundzentrum gemas Regionalplan Regensburg

Wiedergabe staatlicher Planungsziele gem. LEP

Regicnalzentrum

Mittelsentrum

Allgemeiner landicher Raym

Verdichtungsraum
—

Tedrmum mit besonderem Handiungsbedar!

o 5
J—
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Verbindung von Doppelzentren

Regionsgrenze
Landkreisgranze
Gemeirdegrenze
Grenze des Truppendbungsplatzes

Karte 5: Auszug aus Regionalplan Karte 1 Strukturkarte mit Grundzentren Stand 15.03.2019, verklei-
nerte Darstellung ohne MaRstab, Bearbeitung: Ing.-Bliro Wéhrmann

Aufgrund der Nahe zum nur ca. 15 km entfernten Regensburg als Oberzentrum wird durch die
prosperierende Wirtschaftsregion Regensburg auch auf Brunn ein gewisser Siedlungsdruck
aus-geubt, insbesondere flr die Suche nach glnstigem und bezahlbarem Bauland.
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Karte 6: Auszug aus Bayernatlas, verkleinerte Darstellung ohne MaRstab, Bearbeitung: Ing.-Biro Wéhrmann mit
Darstellung der Entfernung zum Oberzentrum Regensburg.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT  SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0  FAX 09453/9932-32
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Die Ausweisung des Baulandes stellt eine erforderliche Weiterentwicklung der Gemeinde Brunn

und seiner Ortsteile dar, da die Gemeinde derzeit tiber keine Baulandflachen verflgt.

Die Struktur des Gebietes folgt im Wesentlichen der Entwicklung des dorflichen Umfeldes und
des verfiigbaren Planungszuschnitts. Die Baugebietsausweisung soll Siedlungsraum fir 18
Parzellen schaffen, die mit Einzelhausern mit max. 2 Wohnungen bebaut werden kénnen. Ge-
genuber den bestehenden, aus der dorflichen Struktur heraus entstandenen Grundstiicken sol-
len auch verstarkt kompaktere Parzellengrofien ausgewiesen werden, um der vermehrten
Nachfrage nach kleineren Grundstlcken, als auch dem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den Rechnung zu tragen. Deswegen soll die Bebauung madglichst verdichtet angelegt werden.
Andererseits soll auch der Charakter mit einer etwas aufgelockerten Bebauung im dorflichen

Umfeld nicht ganzlich verloren gehen.

Die Planung zielt besonders daraufhin ab, den zu Uberplanenden Bereich innerhalb der vorge-
gebenen Parameter moéglichst vertraglich in das doérfliche, landschaftliche und dkologische Um-

feld einzugliedern.

Die landwirtschaftlichen Produktionsstatten sind ein zentraler Punkt der Gemeinde Brunn und sollen
in angemessenem Male Bericksichtigung finden. Die vorhandenen Wegebeziehungen werden
daher weiterhin aufrechterhalten, so dass die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschattli-

chen Flachen nicht eingeschrankt wird.

Neben den allgemeinen Zielsetzungen einer organischen Siedlungsentwicklung soll der vorlie-

gende Bebauungsplan

o die Wechselwirkung zwischen Wohnbebauung und doérflichem Umfeld vertraglich gestal-
ten.

e vielschichtige Wohnraumnutzungen ermdglichen.

e die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers aus den Baulandflachen re-
geln und sicherstellen.

e die Weiterentwicklung der Wohnfunktion behutsam mit besonderer Berlicksichtigung des

Landschaftsbildes gestalten

4. Bedarfsnachweis

Durch die glinstigen Verkehrsbeziehungen zu den Ober-, Mittelzentren und Verdichtungsrau-
men ist Brunn fir Siedlungstatigkeiten besonders interessant. Die Gemeinde Brunn betreibt ei-
ne aktive Baulandpolitik und ist besonders flir junge Familien attraktiv. Fir das geplante Wohn-
gebiet liegen bereits konkrete Ansiedlungswiinsche, insbesondere fur Nachkommen Ortsansas-

siger vor. Die GrélRe der Baugrundstlcke wurde auf die Anfragen der Bauwerber abgestimmt.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN

93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Die Schaffung von Wohneigentum ist ein staatliches Ziel zur Sicherung der Altersvorsorge. Ins-
besondere da finanzbasierte Anlageformen mangels Zinsertrage fir die Altersversorgung weg-
brechen und die stetig steigende Mietpreissituation einen Grofiteil des verfigbaren Einkom-
mens vereinnahmt, sind die Voraussetzungen zur Schaffung von Wohneigentum nachhaltig zu
verbessern. Hierbei gilt es, den vielfaltigen Nutzungs- und Wohnanspriichen gerecht zu werden.
Neben den verdichteten urbanen Wohnformen ist daher auch individualisierten Wohnbedurfnis-
sen im landlichen Umfeld Raum zu geben. Gerade fur junge Familien, die dem landlichen Raum
entstammen und bodenstandig in diesem sozialen, gefestigten Umfeld verbleiben mdchten, sind
die entsprechenden Voraussetzungen zu schaffen. Durch den Siedlungsdruck der angrenzen-
den Wirtschaftsrdume besteht dartber hinaus ein Bedarf an Bauflachen fir neu in den Ort zu-
ziehende Familien. In der Hauptsache soll der Bebauungsplan jedoch das fir die nachwach-

sende Generation am Ort bendtigte Bauland schaffen.

Jegliche Versuche an die vereinzelt vorhandenen Baullicken heranzukommen scheitern mit den
Hinweisen, die Grundstiicke fir den eigenen Nachwuchs zuriickzuhalten bzw. derzeit keine
Verwendung fur das Geld zu haben. Grundstiicke mit durchsetzbarem jedoch nicht erfilltem

Bauzwang gibt es im Bereich der Gemeinde Brunn nicht.

Bevolkerungsentwicklung
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Grafik 1: Auszug aus Statistik kommunal 2019, Bayerisches Landesamt fur Statistik

Verfolgt man die Statistik der Bevolkerung der Gemeinde Brunn so ist von 1961 mit 712 EW bis
2018 mit 1.463 EW eine stetige Entwicklung gegeben.

Entsprechend des Demographie-Spiegels fur Brunn zeigt sich, dass auch weiterhin ein steigen-
der Bedarf aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung gegeben ist. Unberlicksich-
tigt ist hierbei noch, dass sich auch die Wohngewohnheiten andern und sich aufgrund der ge-
ringer werdenden Zahl der Personen je Wohneinheit die Menge der erforderlichen Wohneinhei-

ten vergrofert.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2017 1456 287 943 226
2018 1460 290 950 220
2019 1490 290 970 220
2020 1500 300 980 220
2021 1520 300 990 230
2022 1530 300 1 000 230
2023 1540 310 990 240
2024 1560 320 980 250
2025 1570 320 980 260
2026 1580 330 980 270
2027 1590 330 970 290
2028 1600 340 980 290
2029 1610 340 970 310
2030 1620 340 960 320
2031 1630 340 960 330

Grafik 2: Auszug aus Demographie-Spiegel Juli 2019 fur Bayern, Berechnungen fur die Gemeinde Brunn bis 2031,
Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Bereits 2014 hat sich die Gemeinde Brunn dem Projekt ,Leerstandsmanagement" des Landrat-
samts Regensburg angeschlossen. In der Folge wurden alle Baulliicken, Leerstande sowie dro-
hende Leerstande ermittelt. Nach einer schriftlichen Kontaktaufnahme mit den Eigentimern
konnten von den urspriinglich festgestellten 63 Baullicken inzwischen ein Teil bebaut werden.
Die verbleibenden Bauplatze sollen nach schriftlicher Mitteilung der Eigentimer an die nachste
Generation innerhalb der Familie zur Bebauung Gbertragen werden. Eine Verauf3erung wird von
den Eigentimern aufgrund der schlechten Verfligbarkeit von Baugrund abgelehnt. Bei den fest-
gestellten Lehrstanden verhalt es sich ahnlich. Die verfligbaren Baullicken und Leerstande rei-
chen jedoch bei weitem nicht aus, den Bedarf an Wohnungen und Wohnbauflachen zu decken.

Die Gemeinde Brunn verfligt Uber keine eigenen freien Bauplatze. Die in der Vergangenheit
ausgewiesenen Bauplatze sind vollstandig verkauft. Unbebaute Bauplatze stehen bereits in der
Planungsphase bzw. werden von Einheimischen fliir deren Nachkommen zurlickgehalten und
stehen nicht zum Verkauf zur Verfliigung. Die Gemeinde hat in den letzten Jahren die Grundsti-
cke, die einen Bauzwang haben, fast alle schon einer Bebauung zugefihrt. Bei den letzten
Grundstlicken gibt es von den Eigentiimern glaubhafte Absichtserklarungen, eine Bebauung auf
den Bauparzellen einzuleiten. Auf die anderen freien Grundstiicke im Innenbereich hat die Ge-
meinde keinen Zugriff und sie bleiben fast ausnahmslos weiter unbebaut. Die Grundsteuer C
wurde in Bayern nicht eingefiihrt. Ohne Grundsteuer C hat die Gemeinde kein wirksames Mittel,
um Druck auf die Eigentimer solcher Grundstlicke auszuliben.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN

93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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Die Gemeinde hat gem. Mitteilung der Verwaltung Stand 31.12.2020 1.457 Einwohner. Der
Demographie-Spiegel weist fliir die Gemeinde Brunn flir den Zeitraum 2031 einen Anstieg auf
1.630, also um rd. 12% aus. Dies bedeutet einen Bedarf von zuséatzlich 173 Einwohner. Tat-
sachlich ist jedoch von einem starkeren Anstieg auszugehen. Bei einer angenommenen Haus-
haltsgroRe von 2 Personen je Parzelle ergibt sich ein Bedarf von 173 : 2 = 87 Parzellen. Ent-
sprechend den Prognosen des Statistischen Bundesamtes verringert sich die durchschnittliche
HaushaltsgréRe im Zeitraum 2020 bis 2035 von 1,97 auf 1,90 Personen. Daher sind 3,5 % der
Bevdlkerung zusatzlich auf der Suche nach Wohnraum. Fir die Gemeinde Brunn bedeutet dies,
dass rd. 1.500 Einwohner * 3,5% = 52 Einwohner zusatzlich einen Wohnraumbedarf, ver-
gleichsweise mit 52 : 2,0 = 26 Parzellen, haben. Demzufolge ist fur die Gemeinde Wolfsegg in
den nachsten Jahren ein Bedarf von insgesamt ca. 113 Parzellen anzunehmen. Umgerechnet

auf eine erforderliche Baulandflache ergibt dies:

ca. 113 Parzellen x 600 m?/Parzelle =67.800 m2
Abzlgl. Nettobaulandflache ,Frauenberg Sidost" =-29.374 m2
Verbleibt ein Bedarf = 38.426 m2
Zuzgl. ca. 30 % StraRen und Grunflachen =11.528 m2
Gesamt ca. 49.954 m2 bzw. ca. 5,0 ha.

Hierzu werden aber durch den vorliegenden Bebauungsplan nur 18 Parzellen bzw. 1,65 ha ab-

gedeckt.

Insbesondere flir junge Familien besteht ein Bedarf an einer Versorgung mit angemessenem,
erschwinglichem Bauland. Die nachhaltige Deckung dieses Bedarfs soll der Abwanderung jun-
ger Familien und somit der Uberalterung der Einwohnerstruktur der Gemeinde Brunn entge-

genwirken.

Fur das geplante Wohngebiet liegen bereits konkrete Ansiedlungswiinsche fiur eine Grol3-
zahl der Grundstiicke vor. Hierbei fragen hauptsachlich Nachkommen der bereits in Brunn
ortsansassigen Familien nach Bauplatzen an. Die Grofie der Baugrundstiicke wurde auf die
Anfragen bzw. den Bedarf der Bauwerber abgestimmt. Die Reservierungsliste fur Brunn
West ist bereits seit 2 Jahren erschdpft. Einschliel3lich der Vormerkungen aus dem weite-

ren Umland bestehen ca. 5-mal so viele Nachfragen wie zu schaffendes Bauland. Viele
Familien Uberdenken ihre Lebensplanung und entscheiden sich wieder verstarkt flir den
l&ndlichen Raum.

Hierdurch ist dargelegt, dass es bereits jetzt mehr Interessenten gibt, als die Gemeinde zur Ver-
fugung stellen kann. Weiterhin zeigt sich, dass ein Bedarf, insbesondere von 6rtlich Ansassigen,
gegeben ist. Um einer Abwanderung ortsansassiger Bauwilliger entgegenzuwirken, ist eine

Baugebietsausweisung unabdingbar.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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5.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Brunn befindet sich im Einzugsbereich des Oberzentrums Regensburg sowie

des Mittelzentrum Parsberg.

Auch wenn die Raumstrukturkarte des Regionalplanes 11 Karte 1 aus dem Jahr 2011 durch die
Strukturkarte aus dem Jahre 2019 ersetzt wurde, besteht dennoch de facto eine auliere Ver-
dichtungszone des Oberzentrum Regensburg in der sich die Gemeinde Brunn befindet. Aul3er-
dem lasst sich in dieser Karte die Uberregionale Entwicklungsachse Regensburg — Nirnberg gut
ablesen.
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Karte 7: Auszug aus Regionalplan Karte 1 Raumstruktur Stand 25.01.2011, verkleinerte Darstellung
ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann

Gem. Regionalplan der Region Regensburg (11) Teil B Il 1 Siedlungsstruktur soll die Sied-
lungsstruktur in der Region unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiterentwickelt wer-
den. Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit deren GréRe, Struk-
tur, Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsatzlich eine organische Entwicklung ermogli-
chen.

Die Gemeinde Brunn liegt an der Uberregionalen Entwicklungsachse Regensburg — Nurnberg in
der aueren Verdichtungszone zum Oberzentrum Regensburg. Im Interesse einer ausgewoge-
nen raumlichen Entwicklung ist anzustreben, dass die Gemeinden in ihrer 6kologischen, wirt-
schaftlichen und soziokulturellen Bedeutung weiterentwickelt werden. Entsprechend der raum-
strukturellen Entwicklung Bayerns und seiner Teilraume sind unter anderem als Grundlagen die

Schaffung und Erhaltung gleichwertiger und gesunder Lebensbedingungen in allen Landestei-
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len sicher zu stellen. Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Be-

reitstellung und Sicherung von Wohnraum geschaffen oder erhalten werden.

Im Verdichtungsraum Regensburg soll eine verstarkte Siedlungstatigkeit auch entlang der von
hier ausgehenden Entwicklungsachsen u. a. im Abschnitt Laaber angestrebt werden. (Regio-

nalplan Region Regensburg Il Siedlungswesen 1.1)

Mit der geplanten Baugebietsausweisung verfolgt die Gemeinde unter anderem folgende Ziele

und Grundsatze der Raumordnung:

J Ausweisung von Baulandflachen, die sich an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter Berucksichtigung des demographischen Wandels, insbesondere bei der
Daseinsvorsorge orientieren (Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 LEP 1.2.1
Z und LEP 3.1 G). Entsprechend den Ergebnissen der Statistik ist fir die Gemeinde
Brunn ein Einwohnerzuwachs ablesbar, der Uber die Prognosen des Demographie-
Spiegels hinausgeht. Zudem werden aufgrund der zunehmenden Alterung der Ge-
sellschaft die HaushaltsgréRen kleiner und dadurch der Bedarf an eigenen Wohnein-

heiten grofer.

o Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berticksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1 G). Die Bebauung
wird gegenlber den bestehenden Altgrundstiicken kompakter angelegt, andererseits
soll auch der Charakter mit einer etwas aufgelockerten Bebauung im dorflichen Um-

feld nicht ganzlich verloren gehen.

. In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfugung stehen (LEP 3.2 Z). Potentiale der Innenentwick-
lung sind nicht vorhanden bzw. stehen nicht zur VerduRerung an. Durch die unmittel-
bare Lage am Rand des Ortsbereiches mit bestehender Strallenanbindung ist eine
kompakte Siedlungsentwicklung gegeben, technische Versorgungsinfrastrukturen

sind bereits in unmittelbarer Nahe vorhanden.

. Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3 G). Neue Siedlungsflachen sind
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 Z).
Die neu auszuweisenden Flachen schlielen direkt an bereits bebaute Wohngebiets-
flachen und ErschlieBungsstrukturen an. Damit entspricht die Planung dem LEP-Ziel
hinsichtlich der Anbindung von Neubauflachen an geeignete Siedlungseinheiten. Die

geplanten Flachen wirken somit auch einer Zersiedlung der Landschaft entgegen.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung.
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6. Grundzuge der stadtebaulichen Konzeption

6.1.

Bestandsaufnahmen von Natur, Landschaft und Siedlungsstruktur, Betrachtung der
Schutzgiiter im Bestand

Das Planungsgebiet umfasst im Wesentlichen landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerflachen
mit angrenzenden Wirtschaftswegen bzw. vorhandener Wohnbaugrundsticke. Der im Bebau-
ungsplangebiet ,Zur Eiche“ gehorige, festgesetzte Ortsrandstreifen wird derzeit landwirtschaft-
lich genutzt. Er wird jedoch in der Bewertung im Rahmen der Abhandlung der ,Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung® konsequenterweise ,wie existent” behandelt.

Schitzenwerte Gehodlzbestande oder andere naturschutzfachlich wertvolle Strukturen sind, bis
auf die bestehende Grundstiickseingriinung der Anrainergrundstiicke im Osten (bleiben unver-
andert) nicht vorhanden.

Innerhalb und im Umfeld des potentiellen Baugebietes liegen keine biotopkartierten Flachen,

ebenfalls keine Flachen gem. § 30 BNatSchG. Ebenso keine naturschutzfachlichen Schutzge-

biete.

Luftbild mit Eintragung der umliegenden Schutzgebiete und Biotope, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021;
Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg.

Betrachtung der Schutzgiter - Bestand

Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit:
Der Acker im Umgriff des Bebauungsplangebietes wird intensiv bewirtschaftet; er hat keine

Aufenthalts- oder Erholungsfunktion. Wirtschaftswege zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen
Flache, auch mit Zugang in die freie Landschaft sind im Norden und Stiden der Planungsflache

vorhanden.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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Die nutzungstypischen, zulassigen Immissionen aus intensiver Landwirtschaft sind vorhanden.
Larm von der ca. 250 m westlich verlaufenden Autobahn BAB A 3 wirkt in geringem, zulassigen
Mal auf das Planungsgebiet ein. Der Larm wird durch einen Wald unmittelbar 6stlich der Auto-

bahn abgemindert.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt:

Bei den Flachen des Untersuchungsgebietes handelt es sich Uberwiegend um intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Ackerflachen. Raine oder Einzelstrukturen sind — auch im weiteren Umfeld -
nicht vorhanden. Naturliche Strukturen mit Bedeutung fir Naturschutz und Landschaftspflege
sowie auch fir das Landschaftsbild sind im Planungsgebiet und dessen weiterer Umgebung

nicht vorhanden; ebenso Schutzgebiete.

Aufgrund der Gebietsstruktur ist mit dem Vorkommen geschiitzter bzw. nach den Priflisten der
.speziellen artenschutzrechtlichen Prifung” geschitzter Tier- und Pflanzenarten nicht zu rech-
nen. Siehe gesondertes Kapitel unten.

Dies bezieht sich auch auf die Annahme, dass der im Baugebiet ,Zur Eiche* festgesetzte
schmale Ortsrandstreifen auf der Westseite dieses Gebietes (welcher nun auf der Ostseite des

gegenstandlichen Planungsbereiches mit Gberplant wird) umgesetzt ware.

Schutzgut Boden (incl. Altlasten)

Derzeit ist der Grolteil des Bearbeitungsgebiets (intensiv bewirtschaftete Ackerflur) unversie-
gelt. Lediglich die daran angrenzenden Wirtschaftswege (in Schotterbauweise) sind versiegelt —
jedoch in ihrer Bauweise derzeit extensiv (d.h. luft- und wasserdurchlassig im Sinne einer Teil-
versiegelung).

Kriegsfolgelasten:

Es liegen keine Hinweise Uber das Vorliegen von Kriegsfolgelasten innerhalb des Umgriff vor.
Altlasten:

Es liegen keine Hinweise Uber das Vorliegen von Altlasten auf dem Planungsgebiet vor. Ein

Eintrag im Altlastenkataster liegt nicht vor.

Schutzqut Wasser

Im unmittelbaren Bereich des Planungsgebietes und dessen Umfeld sind keine FlieRgewasser
vorhanden (Béache, wasserfuhrende Graben und Vorfluter). Stillgewasser sind ebenfalls nicht
vorhanden. Niederschlagswasser wird auf der Planungsflache derzeit vollstandig versickert.

Die Planungsflache befindet sich auRerhalb von Hochwassergefahrenflachen.
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Schutzgut Klima / Luft

Die Planungsflache liegt am westlichen Ortsrand von Brunn und wird bisher hauptsachlich von

freier Kulturlandschaft sowie von bestehender Bebauung im Osten begrenzt. Im weiteren Um-
feld Brunns setzt sich diese Realnutzung in alle Richtungen fort. Die im Westen angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflichen (iiberwiegend Acker) férdern die kleinklimatische Frischluftzu-
fuhr (Kaltluftentstehung) und Durchliftung; Auch die Planungsflache tragt derzeit in geringem
Mal dazu bei. GroRraumig versiegelte Flachen im ndheren Umfeld existieren nicht; lockere
Wohnbebauung mit Privatgrin ist 6éstlich der Planungsflache vorherrschend. Kleinklima und

Luftqualitat liegen im Normbereich landlicher Siedlungsstrukturen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt weitgehend eben in eher strukturarmer Feldflur (hach Westen, Norden

und Suden hin) vor dem bisherigen westlichen Ortsrand von Brunn. Weiter westlich und sid-
westlich wird diese Kulturlandschaft von der BAB A3 mit der Gewerbeansiedlung an der Auto-
bahnausfahrt begrenzt. Hier liegt eine deutliche Veranderung des Landschaftsbildes vor. Weiter
sudlich fuhrt die St 2235 in Richtung Brunn, in direkter Anbindung an die A3 / bzw. Richtung
Laaber. Weiter westlich und nordwestlich/nérdlich pragen Mischwald und Forstflachen den
Grofdraum um Brunn. Bei der angrenzenden Bebauung (im Osten; rechtskraftiger BP ,Zur Ei-
che') handelt es sich mehrheitlich um Einfamilienhauser mit eingeschossiger Bauform mit Sat-
teldach nebst Privatgriin — typisch fur landliche Siedlungsstrukturen. Im Rahmen dieser Bebau-
ungsplanung wurde im Westen des Baugebiets am damaligen Ortsrand eine Ausgleichsflache
in Form einer Heckenstruktur festgesetzt. Diese wurde jedoch bislang nicht umgesetzt.
Aufgrund der Zulassigkeit von zweigeschossigen Bauformen (mit aufgesetztem Satteldach) am
westlichen Ortsrand des Bebauungsplanes ,Brunn-West bedarf dieser hinsichtlich der Auswir-
kungen der geplanten Bebauung auf die Umgebung und der Einbindung in die Landschaft nach
Westen hin ebenfalls einer strukturreichen Eingrinung auf offentlicher Flache.

Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wird diese aus dem Bebauungsplan ,Zur
Eiche* fehlende Flache noch zusatzlich dem Ausgleichsbedarf durch neue Uberbauung in voller
Flache (im Sinne eines gleichwertigen Ersatzes in Funktion und GroéRRe) hinzugerechnet. Mit der
gegenstandlichen Planung soll damit auf éffentlicher Flache ein strukturreicher Ortsrand durch

die Anlage einer mehrreihigen standortgerechten Heckenstruktur geschaffen werden.

Schutzgut Kultur- und Sachqguter

Im direkten Planungsbereich ist nicht mit dem Vorkommen von Bodendenkmalern zu rechnen.

Siehe hierzu auch Kapitel 6.4

Wechselwirkungen der Schutzglter

Sind derzeit nicht bekannt.
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6.2.

6.3.

Verkehrsrechtliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung ist im Norden durch die Verlangerung der Ortsstralie ,Eichenweg*
und im Siden durch die Verlangerung der Ortsstralie ,Im Aicha®“ unmittelbar gegeben. Dadurch

ist eine Umfahrung des Gebietes ohne Wendehammer moglich.

Die Verkehrsanlage besitzt keine Durchgangsfunktion, so dass ausschlief3lich mit Anliegerver-

kehr zu rechnen ist.

Um den verschiedenen Nutzungsansprichen gerecht zu werden, wird die 6ffentliche Verkehrs-
flache mit einer Gesamtbreite von 5,00 m als Mischflache vorgesehen. Entsprechend der Er-
schlieBungsplanung ist eine Unterteilung in Fahrbahn und Gehweg oder Mehrzweckstreifen

moglich.

Wesentliche Teile von Infrastruktureinrichtungen sind im Gemeindebereich bzw. im Bereich der

Verwaltungsgemeinschaft vorhanden:

Kirche ca. 0,6 km
Kindergarten Frauenberg / Eglsee ca. 3 km
Schule ca. 5km
Rathaus Verwaltungsgemeinschaft Laaber ca. 5 km
Arzt ca. 5 km

Bauliche Nutzungen

Die bauliche Nutzung wird gem. Flachennutzungsplan als Flache fiir allgemeine Wohngebiete
gem. § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) vorgesehen. Am Westrand wird ein Grinstreifen

als Entwicklung einer Ortsrandeingriinung vorgesehen.

Die Konzeption des Baugebietes folgt der Entwicklung der in Brunn Ublichen Wohngebietsfla-
chen. Die von der Gemeinde Brunn gewtinschten und verstarkt nachgefragten modernen Bau-

und Wohnformen insbesondere, fir die kompakten Grundstiickszuschnitte, werden vorgesehen.

Die Baunutzungsverordnung gibt fur allgemeine Wohngebiete (WA) Obergrenzen vor: Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,4 und Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2. Die GRZ und GFZ werden fur den Be-
reich der Wohnbebauung gegenlber der Baunutzungsverordnung nicht ausgeschépft (GRZ 0,3
bzw. GFZ 0,5), um eine Ubermafige Verdichtung zu begrenzen. Die Grundflachenzahl wird damit

auch dem benachbarten bestehenden Bebauungsplan ,Zur Eiche® angeglichen.

Fir das Gebiet werden zwei Vollgeschosse zulassig sein, um die Méglichkeit zu bieten, kompakte

Baukdrper zu gestalten.

Fir das Baugebiet wird im Bereich der Wohnbauflachen eine Einzelhausbebauung vorgesehen.
Um den Charakter eines GeschoRwohnungsbaus zu unterbinden sind je Gebaude max. 2 Woh-

nungen zulassig. Die Gebaudestellungen folgen in der Hauptsache der Geometrie des Pla-
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6.4.

nungsgebietes. Hierbei ist es freigestellt, die Gebaude trauf- oder firststandig zur Baugrenze
anzuordnen. Lediglich fir die grenzstandigen Garagen ist eine Firstrichtung festgesetzt, damit

diese nicht traufstandig zur Grenze angelegt werden.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen von Wand- und First-
héhen begrenzt. Die sog. Sockelhéhen (= Oberkante FertigfulRboden) werden in Abhangigkeit
von der angrenzenden StralRenhdhe mit max. 0,30 m Uber Stralle festgesetzt. Dies dient einer-
seits der Minimierung der Aushubmengen, andererseits um einen Flurabstand gegenuber wild

abflieRendem Wasser herstellen zu konnen.

Fur die Festlegung der StraRenhdhen wurden im Zuge einer Vorplanung die Strallengradiente
uberplant und die Hohen mit einer Genauigkeit von +- 10 cm im zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplanes eingetragen.

Fur die Bebauung sind die Bauweisen E (Erdgeschoss), E+D (Erd- und Dachgeschoss) sowie
E+l (Erd- und Obergeschoss) zugelassen, um den unterschiedlichen Nutzungsinteressen Raum

zu geben.

Zur besseren Nutzung der Dachgeschosse sind Dachgauben, Dachliegefenster oder auch ein
Zwerchgiebel moglich. Weitere Dachgestaltung mit negativen Dacheinschnitten (in die Dachfla-
che integrierte Terrassen) entsprechen nicht dem ortlichen Umfeld und werden daher ausge-

schlossen.

Die Grenzgaragen wurden giebelstandig zur Nachbargrenze vorgesehen. Dadurch kann der
Ortgang blindig mit der Grenze abschliefien und der Traufliberstand auf dem eigenen Grund-
stick stattfinden. Fir die Grenzgaragen wurden weitere planungsrechtliche Vorschriften getrof-
fen. Dadurch sind geneigte Dacher moglich. Um Uberhohe Grenzgaragen zu vermeiden, wur-

den die Dachneigung und die FirsthGhe begrenzt.

Grinordnung, Planung, Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter, artenschutz-

rechtliche Betrachtung, 6kologischer Ausgleich

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf sieht fir das geplante Areal ein allgemeines Wohnge-
biet vor, dessen Struktur im Wesentlichen der im Osten angrenzenden Wohnbebauung folgt. Es
wird Baurecht fur Einzelhausbebauung in offener Bauweise geschaffen. Art und Mal der Nut-
zung orientieren sich dabei am Bestand, die max. Grundflachenzahl betragt 0,3. Hinsichtlich der
Geschossigkeit wird neben der Bauweise ,E + D“ auch die Bauweise E+1“ zugelassen. Die Er-
schlielung der Wohnparzellen erfolgt, von Norden und Siden ausgehend, Uber eine geplante
zentrale Achse; alle geplanten Grundstucke fur freistehende Wohnhduser werden uber diese
Trasse erschlossen. Ubergeordnet erfolgt die ErschlieBung des neuen Wohngebiets iber den

Eichenweg im Norden und die Anliegerstrale Am Aicha im Stden. Im Falle einer spateren bau-
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lichen Weitereinwicklung (die jedoch in der derzeitigen Flachennutzungsplanung nicht vorgese-
hen ist) konnte die im Sidden und Norden des Planungsgebietes vorhandenen Wirtschaftswege
nach Westen hin ausgebaut werden.

Uberregional und regional ist die Ortschaft Brunn von den nachsten Ballungsraumen fir Wirt-
schaft und Arbeit (hier Regensburg) iber die A3 / Ausfahrt Brunn mit Anschluss an die St 2235
rasch zu erreichen. Der Standort des WA ist daher auch flir Berufspendler (mit Familie) interes-
sant; die erhohte Nachfrage nach bezahlbarem Baugrund im Umland Regensburg verdeutlicht

dies.

Bebauungsplan ,Brunn West"“ mit integriertem Griinordnungsplan, Stand: 29.07.21, Quelle: IB Wdhrmann.
Hagelstadt / FLU Planungsteam, 0.M.

Die Planung zielt besonders daraufhin ab, den zu Uberplanenden Bereich mdglichst vertraglich
in das dorfliche, landschaftliche und dkologische Umfeld einzugliedern. Die Erschlielung des
neuen Areals erfolgt daher Uber bestehende Verkehrswege. Die geplante Bebauung flgt sich in

Art und Mal} der Nutzung ins Gebiet ein; auf eine flachenschonende Parzellenausweisung wur-
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de geachtet. Die landwirtschaftlichen Erwerbs- und Produktionsflachen im Umfeld bleiben wei-
terhin uneingeschrankt bewirtschaftbar, da vorhandene Wegebeziehungen weiterhin aufrecht-
erhalten werden. Zusatzlich wird am entstehenden westlichen Ortsrand innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Planung eine schmale okologische Ausgleichsflache (6ffentliches Griin) mit
einer Flache von 1454 m? mit dem Ziel der Entwicklung einer 2 — 3 reihigen Feldhecke aus
standortgerechten Gehdlzen (Straucher und Heister) mit einem schmalen nach Westen vorge-
lagerten Wiesen-Saumstreifen angelegt; Die Mindestbreite der Flache ist 6 m, die Bepflanzung
ist in Form autochthoner Gehdlze incl. Verbissschutz und 2-jahriger Entwicklungspflege vorzu-
nehmen, der im Westen der geplanten Feldhecke vorgelagerte schmale saumartige Wiesen-
streifen ist mit 2 maliger Mahd im Jahr zu pflegen.

Weitere 0Okologische Ausgleichsflachen mit einer GesamtgroRe (aufwertbare Flachen) von
5.731 m? liegen aufderhalb des Geltungsbereichs der Planung auf. FL.Nr. 846 (Teilflache) der

Gemarkung Rechberg im Bereich der Gemeinde Beratzhausen.

Betrachtung der Schutzgiiter — Auswirkungen der Planung

Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit:

Wahrend der Bauphase entstehen temporare Beeintrachtigungen durch Larm (und Staub) auf
die umliegende Wohnbebauung (baubedingt).

Nach Umsetzung ist Verkehrslarm in fir Wohngebiete iblichem Rahmen zu erwarten. (anlage-
und betriebsbedingt). Gegebenenfalls gibt es ,Larmspitzen‘ in den Morgen- und Abendstunden
(Pendler).

Keine der Larmauswirkungen ist allerdings von Dauer und erheblich beeintrachtigend.

Fazit: Durch die geplante Baugebietsausweisung entstehen voraussichtlich keine negativen

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt:

Mit der Auswahl eines Standorts auf intensiv bewirtschaftetem Acker wurde ein Standort mit re-
lativ geringer Wertigkeit (Ausgangssituation) fir Naturhaushalt, Landschaftsokologie sowie die

angestammte Flora und Fauna gewahit.

Zusammenfassung der Betrachtung, Malinahmenerfordernis (Pflanzen und Tiere):

Nach Untersuchung und Beurteilung ggf. prifungsrelevanter Pflanzen- und Tiergruppen im
Areal des BP ,Brunn West’ (Uber die Arteninformationsliste des LfU “Vorkommen in TK-Blatt
6937 (Laaber)”, Gemeinde Brunn; Landkreis Regensburg ) sowie aufgrund ortlicher Erhebun-
gen ist es auszuschlieRen, dass gemal der einschlagigen Richtlinien und Gesetze geschitzte
Tierarten der Tiergruppen Saugetiere (Biber, Fledermause), Kriechtiere (Zauneidechse), Lurche
(Gelbbauchunke, Wechselkréte, Knoblauchkréte, Laubfrosch), Libellen (Grine Keiljungfer),

Weichtiere (Gemeine Flussmuschel) sowie Gefalpflanzen (Kriechender Sellerie) aufgrund der
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Lebensraumausstattung des Planungsgebietes vorkommen, bzw. im Gebiet den Hauptlebens-

raum (Lebens- und Fortpflanzungsstatten) haben.

Ubersicht — Saugetiere:
Vorkommen in TK-Blatt 6937 (Laaber)

Verkehrsflachen, Siedlungen und Héhlen, Extensivgrinland und andere

Agrarlebensréume
Erweiterte Auswahl nach Lebensraumtypen:
VernehrsfBchen, Sedungen und Hinben w | | Extensvgriniand und andefe Agrarietensriume v Suche
Séugetiere
| A [ va |RLB [RLD [EZK [EZA [Boschungen [Hohien |Siedlungen |Griniand [Acker |
r lia barl Mopsfledermaus 2 u g 1 1
Eptesicus nilssonii Nordflederm 3 6 uwu g 2 1
i rotin Breitfliigelfledermaus 3 6 wu 7 1 1 4
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2 wuw 7 1
Myotis daubentonii rflederm g 9 1 3
Myotis myotis Grofles Mausohr v g g 1 1 4
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus vV g g 1 1
Myotis nattereri Fransen rm: g g 1 2
Nyctalus noctul GroBer Abendsegler v u ? 1
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus u ? 2
Pipistrellus pipistrellus 2wergfledermaus g g 1 1
Plecotus auritus Braunes Langohr V g g 1 1
Rhinolophus ferrumequinum Grofie Hufeisennase 1 1 s 1 1
Yespertilio murinus Zweifarbfledermaus 2 D ? ? 3 1
Ubersicht — Kriechtiere
Kriechtiere
| amea [Dout va  |RLB [RLD [EZK [EZA [Boschungen [Hohlen [Siedungen [Grinand [Acker |
Coronella austriaca Schlingnatter 2 3 u u 1
Lacerta agilis Zauneidechse 3 v u u 1

Ubersicht Brutvogel:

Vaégel

a va RLB |RLD |EZK |EZA [Boschungen |HGhien [Siediungen |Grinland |Acker

B[R [B|R

Alauda arvensis Feldlerche 3 3 s s 1
Anser anser Graugans 99 3 2
Anthus trivialis Baumpieper 2 3 s w2 3
Bubo bubo Uhu g g |2 1 2
Buteo buteo Miusebussard ] g 2 2 1 1
Coloeus monedula Dohle v gg s 1 2 2
Columba oenas Hohltaube 9 49 2 2
Dryobates minor Kiginspecht v V g 9 2
Dryocopus martius Schwarzspecht g [¢] 2
Ealco peregrinus Wanderfalke g g 1
Ealco tinnunculus Turmfalke ] g 2 2 1 2
Jynx torquilla Wendehals 1 2 s u s 3 2 3 2
Lanius collurio Neuntdter \ g9 s 1 2 2
Lanius excubitor Raubwiirger 1 2 Isu 2
Mergus merganser Ginsesdger V ggag 2
Milvus milvus Rotmilan vV g 9 2 2
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 3 vV u u 2
Picus canus Grauspecht 3 2 u g 2
Picus viridis Griinspecht g 9 1
Streptopelia turtur Turteltaube 2 2 s 2 2
Sylvia communis Dorngrasmiicke v g 2 2
Vanellus vanellus Kiebitz 2 2 s5 s 1 1

Auszug aus den Tabellen zum Vorkommen von geschiitzten Arten gem. in TK Blatt 6937 (Laaber), © Landesamt
fir Umwelt (LfU) Bayern, 2021; Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg
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Vogelarten:

Aufgrund der Struktur des Untersuchungsgebietes / Planungsgebietes (offene Feldlandschaft)
sind vor allem bodenbritende Vogelarten (der potentiell vorkommenden, geschiitzten Vogelar-
ten) als prifungs- und planungsrelevant. Insbesondere die nach Gemeinschaftsrecht der EU
geschitzte Brutvogelart Feldlerche; ihre Lebensraumanspriiche werden generell erflillt.

Jedoch ist aufgrund der Ortsndhe und der relativ geringen SchlaggréRe bis zum Waldbereich
sowie und der intensiv landwirtschaftlichen Bewirtschaftung mit gangigen Feldfrichten (v.a.
Mais, Raps, Zuckerriben, Getreide) auszuschliel3en, dass die Feldlerche in der Planungsflache
den Brut- oder Hauptlebensraum hat. Bei den 6rtlichen Erhebungen wurden im Bereich westlich
Brunn keine Feldlerchen, ebenso keine Bruttatigkeit (auffliegen etc.) erkannt.

Diese Vogelart kann die Planungsflache nur maximal als Teillebensraum nutzen.

Fur alle anderen Prifarten ist aufgrund der Gebietsstruktur mit hinreichender Sicherheit auszu-
schlielRen, dass diese |Ihren Hauptlebensraum oder Fortpflanzungsstatten im ausschlief3lich
ackerbaulich strukturierten Planungsgebiet haben.

Im Umfeld wurden Turmfalkenfliige gesichtet, die den gesamten Landschaftsraum als Jagdre-
vier nutzen, ebenso teilweise die bebaute Ortschaft. Brut- und Hauptlebensraum der Turmfal-
ken sind vermutlich landwirtschaftliche Gebaude in der Ortsmitte von Brunn.

Der Gartenrotschwanz (Prufliste) sowie weitere nicht zur Prifliste gehoérige eurydke Arten
kommen im den 6stlich benachbarten Hausgarten und der Siedlung vor und nutzen den bishe-

rigen Feldrand teilweise als Jagdrevier.

Fazit: Eine Betroffenheit des Schutzgutes ,Pflanzen und Tiere* durch die Planungsabsicht liegt
nur in geringem Mal3e vor.

Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V. mit Abs. 5 BNatSchG werden nicht erfilllt.
Eine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht angezeigt. Im Zuge der Umsetzung des
BP ,Brunn West' werden allerdings artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmaf3-

nahmen als auch interne und externe Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Schutzgut Boden (incl. Altlasten)

Bei Planumsetzung werden Teile der bisher offenen Ackerflache versiegelt (30-50 % aufgrund
GRZ max. 0,3), weitere Teile in der Struktur zumindest teilweise verandert. Die natlrliche Er-

tragsfunktion des Bodens steht flir die Landwirtschaft nicht mehr zur Verfligung.

Fazit: Mit Umsetzung der Bebauungsplanung erfahrt das Schutzgut Boden deutliche, jedoch
nicht schwerwiegende Beeintrachtigungen. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes mit einer maximal mdglichen Uberbauung von GRZ = 0,3 geschieht die kiinftige Uber-
bauung in einem fur den Standort und dessen bebautem Umfeld und far den Ort vertraglichen

MafR. Zwar werden die Bodenstrukturen auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
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verandert, jedoch teilweise wieder hergestellt. Bodenfunktionen werden in gréReren Teilen des
Planungsgebietes daher gewahrleistet und stehen damit ebenso dem Natur- und Wasserhaus-
halt (Versickerung von Niederschlagen ber belebtem Boden, Grundwasseranreicherung, klein-
klimatisch relevante Flache fir Durchliftung und Kaltluftentstehung usw.) zur Verfligung.

Eine Betroffenheit des Schutzgutes ,Boden® liegt in geringem bis mittlerem Male vor.

Altlasten sind fiir die Planungsflache nicht bekannt.

Schutzgut Wasser

FlieR- und Stillgewasser sind im Geltungsbereich der Planung bzw. in unmittelbarer Nachbar-
schaft nicht vorhanden.

Bei Planumsetzung kann aufgrund der wohngebietstypisch und zuldssig festzusetzenden
Grundflachen ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers nicht mehr an Ort und Stelle ver-
sickern. Dezentrale Versickerung oder RuckhaltemalRnahmen vor Abgabe in die Vorflut sind
dabei zu favorisieren zudem &kologisch zeitgemal. Geeignete Malknahmen kénnen und sollen
in nachfolgenden Planungen konkretisiert werden.

Das geplante Vorhaben hat voraussichtlich keinen negativen bzw. allenfalls geringen negativen

Einfluss auf das Schutzgut Wasser und den lokalen Wasserhaushalt (Grundwasser).

Fazit: Durch das geplante Baugebiet entstehen deutliche, allerdings nicht erheblich negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser. Ein Teil des ankommenden Nie-
derschlags kann innerhalb der privaten und o6ffentlichen Grinflache weiterhin versickern bzw.

dezentral versickert werden.

Schutzgut Klima / Luft

Die untersuchte Flache weist aufgrund ihrer Lage und Ausgangssituation kleinklimatisch eine

(wenn auch) geringe Funktion als Frischluftlieferant auf und ermdglicht (je nach Windwetterla-
ge) den Durchzug von Kaltluft in die Ortschaft. Durch die Planung wird die bisherige Kaltluftbar-
riere (Wohnbebauung) etwas weiter nach Westen in die Landschaft geschoben, die freie Flache
reduziert. Allerdings stehen die Zuluftbahnen in die Ortschaft sidlich und nérdlich der Planungs-
flache weiterhin zur Verfugung. Die Art der baulichen Nutzung (allgemeines Wohngebiet mit ei-
ner Beschrankung der GRZ von maximal 0,3 sichert einen geringen Versiegelungsgrad inner-
halb der Planungsflache. Extreme Aufheizeffekte, wie sie im stadtischen oder innerértlichen Be-
reich vorkommen, bleiben aus.

Durch die neu geplante Bebauung sowie den dadurch verbundenen Individualverkehr sind kei-
ne erheblichen zusatzlichen Luftimmissionen im Planungsgebiet selbst oder in der Umgebung

Zu erwarten.
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Fazit: Durch die vorliegende Planung entstehen keine messbar negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima/ Luft.

Schutzqut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist durch seine Lage am westlichen Ortsrand und der vorhandenen Topographie

weitraumig Uberwiegend von Suden her (Staatsstral’e von der BAB A 3 her) gut einsehbar. Es
schiebt sich etwas weiter in die Landschaft westlich des derzeitigen Ortsrahmens hinaus. Die im
Rahmen der Festlegung von Art und Mal} der baulichen Nutzung ermdglichte Bauweise E + 1
ergibt zudem — im Vergleich zur Bauweise E+D im Baugebiet zur Eiche - eine etwas deutlichere
Fernwirkung der geplanten Bebauung. Die Einsehbarkeit von Siden her ist auch aufgrund der
am Sidrand des Planungsgebetes nicht vorgesehenen flachigen Eingrinung gegeben, aller-
dings im Rahmen einer dorflichen Siedlung.

Dies wird bei Entwicklung des stdlich der Planungsflache im Flachennutzungsplan vorgesehe-
nen Baugebietes wieder relativier, da dieses Gebiet dann pragnanter sein wird.

Die Planung sieht nach Westen hin eine Ortsrandeingriinung auf offentlichen Flachen vor, bzw.
setzt diese fest— gleichzeitig auch in Funktion einer 6kologischen Ausgleichsflache. Eine 2 - 3
reihige Feldhecke mit schmalem vorgelagerten Wiesensaum sichert dabei eine gute Uberlei-

tung der geplanten Bebauung in die Landschaft.

Fazit: Mit Umsetzung der geplanten Bebauung ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen

auf das Schutzgut Landschaftsbild.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Entsprechend dem bayerischen Denkmalatlas besteht fiir den Planungsbereich keine Denkmal-
vermutung. Fur eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht entsprechend Art. 8 Abs.
1-2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) dennoch eine Meldepflicht an das Bayerische Landesamt

fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fazit: Das geplante Bauvorhaben hat allenfalls geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Kul-

tur- und Sachgduter.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung:

Ermittlung des raumlichen Ausgleichsbedarfs durch den Eingriff in den Standort — Dar-
stellung der KompensationsmafRhahmen im Planungsgebiet (interne 6kologische Aus-
gleichsflache) und in externen 6kologischen Ausgleichsflachen

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird der Leitfaden (2003) zur Anwendung der Eingriffsregelung in

der Bauleitplanung herangezogen.
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Gem. Planunterlagen (Planteil ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“) werden mehrere ver-
schiedene Wertkategorien beziiglich des Bestandes mit den Eingriffstatbestdnden abgeglichen,
Ausgleichsfaktoren gebildet und daraus abgeleitet die nétige(n) Ausgleichsflache(n) bei deren

Okologischer Aufwertung im Rahmen der Entwicklungsziele errechnet und dargestellt.

Bewertung der Schutzgiiter, Anwendung des Leitfadens ,,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“

Bautatigkeit stellt gem. geltendem Bau- und Naturschutzrecht einen Eingriff in Natur- und
Landschaft dar, da grundsatzlich potentiell 6kologisch wirksame Flache dauerhaft in An-
spruch genommen wird. Der Eingriff ist dabei schwer, wenn vorhandene landschaftlich-
Okologische Strukturen in groRer Zahl und/oder hoher Bedeutung beseitigt oder entwertet

werden.

Die Schwere des Eingriffs erhéht auch eine besonders intensive, dichte Uberbauung und
Versiegelung und/oder eine nur unzureichende Freiflachenausstattung im Eingriffsbereich.

Daher kann eine Inanspruchnahme bisheriger Natur- oder landwirtschaftlicher Flache mehr
oder weniger vertraglich gestaltet werden. Danach richtet sich die Hohe der Ausgleichsmal3-

nahmen bzw. die GréRRe der Ausgleichsflache.

Bestandsbeschreibung
Das Plangebiet wird landwirtschaftlich intensiv genutzt und besitzt keine wertvollen Biotopstruk-

turen. Der 6stliche Ortsrand von Brunn ist durch das bestehende Wohngebiet hinsichtlich des
Landschaftsbildes bereits gering vorbelastet.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage am Ortsrand und der zurzeit praktizierten intensiv
landwirtschaftlichen Nutzung eine eingeschrankte Bedeutung flir Flora und Fauna. Nachweise
schitzenswerter Arten aus Unterlagen zur amtlichen Biotopkartierung sowie der Artenschutz-
kartierung liegen fir das Plangebiet nicht vor. Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan sind
fur das Plangebiet mit Ausnahme einer Ortsrandeingriinung in naturschutzfachlicher Hinsicht
keine Planungen oder Hinweise dargestellt. Der im Osten benachbarte rechtkraftige Bebau-
ungsplan ‘Zur Eiche' setzte urspringlich eine Ortsrandbegriinung im Sinne einer 6ffentlichen
Grinflache inkl. Pflanzung von gebietsheimischen Gehdlzen ist entlang der Rander des Wohn-

gebietes fest. Die vorgesehenen Flachen wurden bisher von der Gemeinde nicht umgesetzt.

Beschreibung des Eingriffs
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird auf einer derzeit intensiv ackerbaulich genutz-

ten Flache Baurecht fur Wohnbaunutzung geschaffen. Mit seiner Umsetzung entfallen diese
Anbauflachen fir die regionale konventionelle Landwirtschaft zunachst. Der Grofsraum um

Brunn (entlang der A3) ist jedoch nach wie vor durch einen hohen Anteil an landwirtschaftlichen
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Flachen (Acker, Grinland) gepragt, sodass in unmittelbarer Umgebung — speziell flir den Er-
werbsanbau und die Viehhaltung - ausreichend Alternativflachen zur Verfiigung stehen. Das
Wegfallen dieser Flachen stellt daher per se noch keinen erheblichen Eingriff dar. Schlussend-
lich wird allerdings wertvoller gewachsener Boden (momentan luftdurchlassig und sickerfahig,
mit Bewuchs zudem CO2 bindend) versiegelt und seiner wichtigen Funktion fir Naturhaushalt
und die Landschaft entbunden. Dieser Tatsache gilt es im Rahmen der Umsetzung der Bebau-

ung inkl. Durchgriinung des Baugebiets bestmdglich entgegenzuwirken.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen
Zur Minimierung und zum Ausgleich der Auswirkungen durch die Flachenversiegelung wird das

anfallende Niederschlagswasser wie im bestehenden Wohngebiet innerhalb der Flache genutzt,
zentral oder dezentral versickert bzw. dem 6rtlichen Kanalsystem zugefuhrt.

Durch die in der Planung festgesetzten Geholzpflanzungen wird das Wohngebiet, durchgrunt, in
das Landschaftsbild eingebunden und strukturiert: Eine &ffentliche Grinflache in Form eines
Ortsrandstreifens mit Obstbaumreihe erfullt zukunftig gleichzeitig die Funktion einer gebietsin-
ternen Ausgleichsflache. Innerhalb des Wohngebietes ist zur inneren Strukturierung des
Wohnareals eine lageunabhangige, grundstiicksbezogene Durchgrinung mit BAumen anhand

einer Auswabhlliste festgesetzt.

Ermittlung des Kompensationsfaktors und der Ausgleichsflache

Der Uberplante Bereich wird hinsichtlich seines Ausgangszustands unterschiedlich bewertet. So
gelten folgende Ausgangsrealnutzungen:

Eingriffsflache 1

- Acker — bisher ohne Versiegelung; zukinftig Gberbaut

» Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Faktor x m?) mittels Tabelle ,Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren gem. Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®

Eingriffsflache 2

- Schotterweg / Wirtschaftsweg mit Randflachen— bereits teilversiegelt; zukiinftig Uberbaut,

Randflachen verbleiben.

» Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Faktor x m?) mittels Tabelle ,Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren gem. Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®

» Eingriffsflache 3

» Acker — bisher ohne Versiegelung — jedoch Auflage aus dem rechtskraftigem BP ,Zur Eiche’

in Form einer Ortsrandeingriinung.
» Es erfolgt keine Ermittlung des Ausgleichsbedarfs anhand der Realnutzung — die Flache wird
mit dem Ausgleichsfaktor 1,0 angesetzt. Die Flache, die nunmehr dem geplanten allgemei-

nen Wohngebiet zugeschlagen wird, ist flachengleich auszugleichen.
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Der Ausgangszustand wird bezogen auf die Schutzglter gemaR Leitfaden “Eingriffsregelung

in der Bauleitplanung® in der folgenden Tabelle bewertet.

Schutzglter Kategorie /unterer (u), mittlerer (m) bzw. oberer (o) Wert
Arten und Lebensrdume [/ m

Boden /o

Wasser [/m

Klima und Luft /0

Ortsbild/Landschaftsbild [/ m

Kultur- und Sachgiter [ /u

Mensch [/u

%} [/ m

Das Plangebiet wird damit der Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung) im mittleren Be-
reich zugeordnet. Aufgrund der fir Wohnbebauung Ublichen niedrigen Grundflachenzahl (0,3)
ergibt sich flr die Schwere des Eingriffs der Typ B (niedriger Versiegelungsgrad). Damit ergibt
sich nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren ein Kompensationsfaktor von
0,2 bis 0,5 im mittleren Bereich.

Die oben beschriebenen Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen werden wirken bei der
eine Reduzierung des ermittelten Faktors. Die unterschiedliche Ausgangssituation auf der Fla-
che (bereits versiegelt — noch unversiegelt) bedingt in der Bilanzierung die Anwendung von
zwei (nahe beieinanderliegenden Faktoren).

Somit wird fur die geplante Umsetzung von Baurecht aufgrund der Vermeidungsmaflinahmen
ein Kompensationsfaktor von 0,3 (auf bereits teilversiegelten Flachen) und 0,4 auf vormals

Ackerflachen angesetzt.

Die bisher nicht umgesetzte Ortsrandflache aus dem Bebauungsplan ,Am Brand’ (Teildnderung)

wird in voller Flache als zu ersetzen angesetzt (Faktor 1,0).
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Damit errechnet sich folgender Ausgleichsbedarf:

Ermittlung der Eingriffsfliche Kompensations- Ausgleichs
Kompensa- m2 faktor 2
tionsflache: [m<] bedarf [m<]

Eingriffsflache 1:
\Wohnen (ber bish. 13.639 0,4 5.456
Ackerflache

Eingriffsflache 2:

Wohnen Uber bish.
Ackerflache

1.594 0,3 478

Eingriffsflache 3:

Verlust-Ausgleich aus
angrenzendem BP ‘Am
Brand’ (festgesetzter
Ortsrandeingriinungnicht
umgesetzt)

1.251 1,0 1.251

Summe  Ausgleichsflach-

enbedarf 7.185

Die Summe des Ausgleichsflachenbedarfs betragt 7.185 m2.

Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

Die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen ist folgendermafen festgelegt:

Ein Teil des erforderlichen Ausgleichs erfolgt im Geltungsbereich der Planung.

Der Restausgleich erfolgt auf FL.Nr. 846, Gemarkung Rechberg im Bereich des Marktes Be-
ratzhausen. In dieser Flurnummer wurden bereits Ausgleichsmallnahmen aus dem Bebau-
ungsplan ,GE Am Brand“ festgelegt (jedoch noch nicht umgesetzt).

Die Ausgleichsmalinahmen des Bebauungsplanes ,Brunn West* berlicksichtigen diese Fest-
legungen raumlich und inhaltlich.

Nachfolgende Abbildung zeigt die rdumliche Verteilung der Lage der Ausgleichsflachen.
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3 - ' FLNR. 846

Yo i intern, Gmk. Brunn
W : * “SANR. 413

. e ) !
Morkt Beratzhousen £ -

en Mk

Ubersichtskarte, 0.M., Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung FLU Planungsteam,
Regensburg

1. Interner Ausgleich

Innerhalb des Planungsgebietes (intern) am westlichen Rand des Baugebietes (derzeit
Acker, Flur 413 / Gmk. Brunn) wird eine Flache sowie MaRRnahmen fur die Ortsrandeingru-
nung festgesetzt.

Auf einer Flache von 1.454 m? wird ein Ortsrandstreifen am westlichen Rand des Geltungsbe-
reichs festgelegt.

Auf bisherigen Ackerflachen ist auf einem mindestens 6 m breiten Streifen eine mehrreihige
standortgerechte Feldhecke mit nach Westen vorgelagertem schmalen Saum vorgesehen.
Die Pflanzung ist dabei vor Wildverbiss zu schutzen.

Eine Einbeziehung dieser Flache in die dstlich angrenzenden privaten Grundsticke ist dabei

nicht mdglich.
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Entwicklungsziel:

Ausgangszustand: Acker (intensiv genutzi)
MaBnahmen:

Standortgerechte 2-3-reihige
freiwachsende Hecke, aus Struchem und
Heistem

Mindestpflanzqualitéten:

Strésucher: Str, 2xv, m.B, 60-100

Heister: Hei, 3xv, m.B, 150-175
Pflanzabstéande: 1,25m

Es ist autochthones Pflanzgut zu verwenden
Die Pflanzung isl douerhaft fachgerecht zu
erhalten

Pflege: 2 Jahre Entwicklungspflege

Saumbereich: Extensives Grinlkand
Ausgangszustand: Acker (intensiv genutzt)
MaBnahmen:

Nutzungsextensivierung, Verzicht auf
chemischen Pllanzenschutz und DOngung.
Ansaat mit Regio-Saatgut (2.8 M 1000 Fa.
Weisa)

Pflege Mahd, 2x j[Bhrich, M&hgutabfuhr

Ubersicht interne Ausgleichsflache 1 (innerhalb der T-Linie, grin) fir ,Brunn West* auf FLNR. 413/ Gmk. Rech-
berg, Marktbereich Beratzhausen, Stand: 29.07.21 Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung FLU

Planungsteam, Regensburg

AufwertungsmalRnahmen:

Ausgleichsflache 1 (intern; auf FLNR. 413, Gmk. Brunn):

Ausgangszustand: Acker (intensiv bewirtschaftet)

Entwicklungsziel freiwachsende, standortgerechte Feldhecke, iiberwiegend strauchfor-

mig mit einem Anteil von ca. 5% baumférmigen Gehdlzen.

ING.-BURO FUR BAUWESEN
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Maflnahmen: Heckenpflanzung, 2-3 reihig, autochthone, standortgerechte Pflanzware, Min-
destpflanzqualitat Straucher: Str, 2xv, MB, 100-150, baumformige: Heister, 3xv, mB, 150-175
Pflege: 2 Jahre Entwicklungspflege

Entwicklungsziel schmaler Saumbereich im Westen der Hecke, Ausgangszustand: Acker

(intensiv genutzt)

MaRnahmen: Nutzungsextensivierung, Verzicht auf chemischen Pflanzenschutz und Dlngung,
Ansaat mit Regio-Saatgut (z.B. M 1000 Fa. Weisa)

Pflege: Mahd, 2x jahrlich, Mahgutabfuhr

Aufwertungsfaktor: 1,0

2. Externer Ausgleich (= Ausgleichsflache 2)

Ausserhalb des Planungsgebietes (extern) auf FINr. 846 / Gmkg. Rechberg in der Gemeinde
Beratzhausen (derzeit Acker und Griinland) werden Flachen und Maflinahmen fir den dkolo-

gischen Ausgleich festgelegt.

Ein Grolteil der Flachen fur externen Ausgleich wird derzeit intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt, gegenwartig als Acker und Wirtschaftsgriinland. Ein Flachen-Anteil auf Flur 846 wird zu
Ausgleichszwecken fir den Bebauungsplan ,GE - Am Brand’ (rechtskraftig seit 20.11.2013) in
Anspruch genommen. Die geplanten EntwicklungsmalRnahmen (Wald / Waldrand) aus dem
Bebauungsplan ,GE-Am Brand“ sind bisher noch nicht umgesetzt. Sie sollen zusammen mit
den nunmehr festgelegten Mallnahmen flir das gegenstandliche Verfahren in einem Zug um-

gesetzt werden.

Der geplante externe Ausgleich fiir das gegenstandliche Verfahren (Biro FLU Planungs-
team) orientiert sich daran und setzt die Zielsetzung auf den Ausgleichsflachen im Rahmen
des BP ,Brunn West‘ fort, so dass eine fachlich abgestimmte Ausgleichsfunktion mit Uber-
gangen von Wald und Waldrand (Uberwiegend auf den Flachen des BP ,GE Am Brand® sowie
eine Erganzung der Waldrandfunktion sowie extensive Grunlandflachen (aus dem Bebau-

ungsplan ,Brunn West" entstehen.
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FINr. 846, Gmkg. Rechberg
Teiflide: 75160

Wald and entwichung duxh Intialpflanzung entlang des bestehend en Waldes
Entwickung énes Saumsim restiichen Beseich
Pllege

1 malige Mahd im Jahy, Entfernen von Fichtenau fwuchs

[ 5 l‘I 1
" \ b! 'l I+l Zeichenerklarung _
\\ l|i| M 1:2.500
i i
\\ H Umgrenzung von Flichen fir Ma8nahmen zum Schute, ar Pllege
'! ".i \ und zur Entwickhung von Natur und Land schaft
I
\R\ T
i AL
[:::] Waldmndentwiciung
Ubersicht Ausgleichsflache (innerhalb der T-Linie, griin) fir BP ,Am Brand* auf FLNR. 846/ Gmk. Brunn, Markt Be-

ratzhausen - Stand: November 2013 Quelle: Biiro EBB Ingenieurgesellschaft mbH; bisher nicht umgesetzt, 0.M.
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Entwicklungsziel: artenreiches Extensivgriinland

Ausgangszustand: Acker (intensiv bewirtschaftet)
~ [MaBnahmen: Nutzungsextensivierung d. Verzicht
auf chemischen Pflanzenschutz und DUngung,
Bodenvorbereitung (eggen. frésen), Ansaat mit

Regio-Saatgut (gebietsheimisch) z.B.
M 1000 Fa. Weisa
Pflege: Mahd, 2x jahrlich , M&ahgutabfuhr

Entwicklungsziel: atenreiches Extensivgrinland

Ausgangszustand: Intensivgrinland
MaBnahmen: Artenanreicherung im Grinland,
d.h. abschnittsweise Ansaat mit Regio-Saatgut
(gebietsheimisch) z.B. M 1000 Fa. Weisa, Verzicht
chemischen Pflanzenschutz und Dingung
Pflege: Mahd, 2x jahrlich, M&ahgutaibfuhr

Entwicklungsziel: Waldmantel mit Saum

Ausgangszustand: Intensivgronland

MaBnahmen: Flache for Pflanzung und Ansaat
herichten (eggen, frésen) Pllanzung von gebiets-
heimischen Gehdlzen (siehe Artenauswahlliste);
Ansaat vorgelagerter Krautsaum mit Regio-Saatgut
(z.B: M 1040 Weisa); Wildschutzzaun / Verbissschutz
Pflege: 2 Jahre Entwicklungspflege, ggf. Entfernen
von Fichtenaufwuchs

ey

-

- —
o -

Ubersicht externe Ausgleichsflachen (= Ausgleichsflache 2) (Umgriff griin) fiir ,Brunn West* auf FLNR. 846/
Gmk. Rechberg, Stand: 29.07.21 Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bearbeitung FLU Planungsteam,
Regensdburg; sonstige dargestellte Flachen Ausgleich (noch von der Gemeinde umzusetzen) fur BP ,Zur Eiche’,
farbige Flachen auRerhalb der T-Linie (griin), 0.M.

Die Gesamtgrofie der anrechenbaren externen Ausgleichsflachen fir den Bebauungsplan
.Brunn West“ betragen 5.731 m2.
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Davon werden 1.391 m? auf bisherigem Griinland erreicht. Abhangig von der Art der Aufwer-
tung (siehe unten) wird teilweise ein Aufwertungsfaktor von 0,5 (einer 6kologischen Wertstu-
fe) und teilweise von 1,0 herangezogen. Die reale Flache ist daher 1973 m?

4.340 m? Ausgleichsflache werden auf FL.Nr. 846, Gemarkung Rechberg, Gemeinde Be-
ratzhausen durch Aufwertungsmaflnahmen auf bisherigen Ackerflachen erreicht (Aufwer-

tungsfaktor 1,0).

AufwertungsmaRlRnahmen:

Ausgleichsflache 2 (extern; auf FLNR. 846, Gmk. Rechberq):

Teilflache 1:
Ausgangszustand: Acker (intensiv bewirtschaftet)
Entwicklungsziel: artenreiches Extensivgrinland

MaBnahmen: Nutzungsextensivierung d. Verzicht auf chemischen Pflanzenschutz und Dun-
gung, Bodenvorbereitung (eggen, frasen), Ansaat mit Regio-Saatgut (gebietsheimisch) z.B. M
1000 Fa. Weisa

Pflege: Mahd, 2x jahrlich; Mahgutabfuhr
Aufwertungsfaktor: 1,0

Grolde der anrechenbaren dkologischen Ausgleichsflache/ Teilflache: 4.340 m?

Teilflache 2:
Ausgangszustand: Grinland (intensiv bewirtschaftet)
Entwicklungsziel: artenreiches Extensivgrinland

Malnahmen: Nutzungsextensivierung d. Verzicht auf chemischen Pflanzenschutz und Din-
gung, Artenanreicherung im bisherigen Wirtschaftsgrinland (streifenweise auf ca. 25% der Fla-
che), dort Ansaat mit Regio-Saatgut (gebietsheimisch, z.B. M 1000 Fa. Weisa) oder Heu-
druschverfahren mit Saatgut aus umgriffsnaher artenreicher Spenderflache (max. 20 km ent-

fernt)

Pflege: Mahd 2x jahrlich; Mahdgutabfuhr, bei Bedarf in den ersten Jahren partieller Schrépf-
schnitt

Aufwertungsfaktor: 0,5
Reale Flache: 1.165 m?,

Grolie der anrechenbaren 6kologischen Ausgleichsflache/ Teilflache: 583 m?
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Teilflache 3:
Ausgangszustand: Griinland (intensiv bewirtschaftet)

Entwicklungsziel: Waldmantel mit artenreichem vorgelagertem Saum

MaRnahmen:

Flache fur Pflanzung herrichten (grubbern, eggen, frasen) Pflanzung von gebietsheimischen
Gehdlzen (siehe Artenauswahlliste) gleichmaRig verteilt in lockeren Gruppen (Waldrand ge-
buchtet)

Flachen fur Ansaat herrichten (eggen, frase) vorgelagerter Krautsaum mit Regio-Saatgut (z.B:
M 1060 Weisa); Wildschutzzaun / Verbissschutz um Waldmantel.

Pflege:
Waldmantel: 2 Jahre Entwicklungspflege, ggf. Entfernen von Fichtenaufwuchs

Krautsaum: in den ersten beiden Jahren abschnittsweise Mahd (bedarfsgerecht 1-2x jahrlich),
Mahdgut immer entfernen, Aufwuchs von Neophyten / Stickstoffzeigern unterbinden, ggf.

Schroépfschnitt
Aufwertungsfaktor: 1,0

Grolie der anrechenbaren 6kologischen Ausgleichsflache/ Teilflache: 808 m?

Zusammenstellung der Flachen / anrechenbaren Ausgleichsteilflachen auf FI.Nr. 846 (Teilfla-
che) Gemarkung Rechberg (= Externe okologische Ausgleichsflache / Ausgleichsflache 2)

Teilflache 1: 4.340 m?
Teilflache 2: 583 m?
Teilflache 3: 808 m?
SUMME: 5.731 m?

Allgemein:
Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Entwicklungspflege fir Pflanzungen ist nach DIN 18916/19 fiir 2 Jahre durchzuflihren.

Die gesetzlichen Grenzabstidnde sind einzuhalten und nétigenfalls durch regelmaRige be-
standsgerechte Pflege zu gewahren.

Vor der Umsetzung ist die MaRnahme mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
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Artenzusammenstellung fir Pflanzungen:

Waldmantel

Heister (fur Waldmantel)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel

Prunus padus

Traubenkirsche

Prunus avium

Vogelkirsche

Straucher (Waldmantel)

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rhamnus catharti-f Kreuzdorn

Crataegus monog- Eingriffeliger Rosa canina Heckenrose

yna WeilRdorn

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Rosa rubiginosa Apfelrose
Weilddorn

Corylus avellana Haselnuss Salix caprea Salweide

Euonymus euro- Pfaffenhitchen Sambucus nigra Schwarzer Holunder

paeus

Ligustrum vulgare Liguster Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Lonicera xylosteum Ro. Heckenkirsche| Viburnum opulus Gew. Schneeball

Prunus spinosa Schlehe

Autochthone Gehodlze:
Mindestpflanzqualitat: Heister, 2 x verpflanzt, m.B., 200 bis 250 cm Héhe
Straucher, 2 x verpflanzt, m.B., 100 bis 150 cm Hohe

Herleitung und Darstellung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sowie der Ausgleichsfla-

chen siehe auch: Umweltbericht und Planteil: Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

ING.-BURO FUR BAUWESEN
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6.5. Denkmalschutz

Entsprechend dem bayerischen Denkmalatlas (siehe Karte 8) besteht flir den Planungsbereich

keine Denkmalvermutung.

TSV Brunn

BEBAUUNGSPLAN |
»Brunn West* 5

S

N > .

Karte 8: Auszug aus bayerischer Denkmalatlas mit Darstellung des Geltungsbereichs des Baugebietes. Verkleinerte
Darstellung ohne MaRstab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann

Fur eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht entsprechend Art. 8 Abs. 1-2 Denk-
malschutzgesetz (DSchG) dennoch eine Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denk-

malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

6.6. Baugrund, Bodenwasserhaushalt

Fur allgemeine Aussagen zum Baugrund liegt das Baugrundgutachten durch das Baugrundinsti-
tut Griese, Nittendorf mit Bericht vom 26.04.2019 vor. Dieses liegt im Rathaus zur Einsichtnah-

me auf.

Entsprechend der bodenkundlichen Untersuchung wurden unterhalb des Mutterbodens meist
Uberwiegend Decklehm, gefolgt von Tonen, Sanden und Kiesen von gelber bis dunkelbrauner,

rotbrauner und graubrauner Farbe, die der Oberkreide angehdren, erschlossen.
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Bei den Felduntersuchungen im Marz 2019 wurde kein Schichten- / Grundwasser angetroffen.
In Zeiten starker Niederschldge und im Frihjahr muss mit einem vermehrten Auftreten von
Schichtwasser, besonders Uber dem Decklehm gerechnet werden, welches sich Uber einer
schwerer durchlassigen Schicht staut und einen begrenzten hydrostatischen Druck aufbauen
kann.

Das Gelande im Planungsbereich entwickelt sich ausgehend von einem Hochpunkt in der Mitte
nach Norden und Suden abfallend.

6.7. Hochwasserschutz

Entsprechend der Daten des Bayern-Atlas liegen wassersensible Bereiche im Geltungsbereich
nicht vor. Festgesetzte und vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete sind nicht vorhan-

den.
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Karte 9: Auszug aus Bayernatlas mit Darstellung des wassersensiblen Bereichs (griine Flachen). Verkleinerte Dar-
stellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann
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6.8. Kenndaten der Planung

Zusammenstellung der ParzellengroRen (gerundet)

Par,i?-llen Flache GRZ zulf.lirr]uermd-

1 1000 0,30 300 m?2

2 640 0,30 192 m2

3 640 0,30 192 m2

4 595 0,30 179 m2

5 595 0,30 179 m2

6 595 0,30 179 m2

7 595 0,30 179 m2

8 595 0,30 179 m2

9 1000 0,30 300 m?2

10 775 0,30 233 m?2

11 775 0,30 233 m?2

12 690 0,30 207 m2

13 640 0,30 192 m2

14 640 0,30 192 m2

15 645 0,30 194 m2

16 595 0,30 179 m2

17 590 0,30 177 m2

18 715 0,30 215 m2

Gesamt 12.320 3.701 m2
Geltungsbereich ca. 1,648 ha
Wohnbauflachen ca. 1,232 ha
Strallenverkehrsflachen ca. 0,227 ha
Offentl. Griinflachen 0,189 ha

6.9. Ver-und Entsorgung, Verkehrsanbindung

Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie Stral’e, Wasser, Abwasser, Energieversorgung und
Telekommunikation sind in unmittelbarer Nahe vorhanden bzw. lassen sich problemlos anbin-

den.

Wasserversorgung:
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist sichergestellt durch den Anschluss an das Netz

des Zweckverbands der Wasserversorgungsgruppe Laber-Naab.
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Abwasserbeseitigung:

Die Abwasserbeseitigung ist sichergestellt durch gemeindliche Kanale mit Anschluss an die
Klaranlage Laaber.

Im Sinne eines wasserwirtschaftlich und 6kologisch vertraglichen Umgangs mit Niederschlags-
wasser wird angestrebt, dieses mdglichst getrennt und dezentral zu entsorgen. Ebenso soll die
Belastung vorhandener Kanale nicht verscharft werden.

Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwassert und an bestehende Kanalanlagen ange-

schlossen.

Schmutzwasser

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird durch Anschluss an gemeindliche Kanale mit
Anschluss an die Klaranlage Laaber entsorgt. Die Gemeinde Brunn hat Stand 30.06.2020 1.438
Einwohner. Von diesen leiten 23 nicht in die 6ffentliche Abwasserkanalisation ein. Durch das
neue Baugebiet ergibt sich ein Bevolkerungszuwachs von ca. 18 Parzellen x 2,5 EW = ca. 45
EW. Daraus ergibt sich ein Gesamtanschluss von 1.438 — 23 + 45 = 1.460 Einwohner.
Einwohnerwerte im Sinne des Abwasserrechts und der Zweckvereinbarung liegen regelmafiig
in der Bandbreite von 0,70 bis 0,85 pro Einwohner. Bei einem Einwohnerwert von 0,85 ent-
spricht dies einer Einwohnerzahl von 2000. Die Vorgaben der Zweckvereinbarung werden bei
Weitem eingehalten

Fur die Einleitung von Schmutzwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist die Entwasserungssat-
zung beachten.

Fur eine wirtschaftliche Bauweise ist der Anschluss von Kellergeschossen an den Schmutzwas-
serkanal nicht im freien Gefalle vorgesehen. Tiefer liegende Entwasserungseinrichtungen sind

daher bei Bedarf mit privaten Hebeanlagen zu entwassern.

Niederschlagswasser

Es wird angestrebt, zur weitergehenden Entlastung der Kanalanlagen und im Sinne eines was-
serwirtschaftlich und 6kologisch vertraglichen Umgangs mit Niederschlagswasser, dieses mog-
lichst getrennt und dezentral zu entsorgen.

Zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagwassers wurden dezentrale Versickerungsmog-

lichkeiten untersucht.

Zur Untersuchung der Bodenschichten wurde durch das Baugrundinstitut Griese, Nittendorf ein
Bodengutachten erstellt. Entsprechend den Untersuchungen herrschen im Planungsbereich
bindige, tonig — schluffige Schichten vor.

Durch das Baugrund-Institut Griese wurden fir eine Versickerung Durchlassigkeitsbeiwerte von
ki = 1,79*107 bis 8,51*107"° ermittelt. Gem. DWA-A 138 liegt der relevante Versickerungsbe-
reich zwischen 1*10° und 1*10°. Die vorhandenen Béden sind damit schlecht bzw. nicht zur
Versickerung geeignet. Eine Versickerung ist daher wegen der (teils sehr) geringen Durchlas-

sigkeit der oberflachennah angetroffenen Boden nicht praktikabel. Daher ist die Entsorgung des
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Niederschlagswassers auf den Grundstiicken erfahrungsgemaf nur selten maoglich. Eine ver-
tragliche dezentrale Entsorgung unverschmutzten Niederschlagswassers ist jedoch zu begru-
Ren. Bei Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund sind die einschlagigen Ver-
ordnungen, Vorschriften und Richtlinien hinsichtlich Qualitat und Quantitat des zu entsorgenden
Niederschlagswassers, als auch die evtl. erforderlichen Behandlungsmaflinahmen zu beachten.
Die Versiegelung von Flachen ist auf das unvermeidbare Mindestmal} zu begrenzen.

Das Niederschlagswasser wird daher innerhalb des Planungsbereichs an das Oberflachenka-
nalnetz der Gemeinde Brunn Ubergeben. Zur Vergleichmalligung des Niederschlagswassers
bei Starkregenereignissen und als Schutz der bestehenden Kanalanlagen vor Uberlastung
durch das neue Baugebiet wurden MalRnahmen festgesetzt. Hierflr sind auf den jeweiligen Par-
zellen Regenrlckhaltezisternen zu errichten, die den Niederschlagswasserabfluss begrenzen.
Das Niederschlagswasser wird Uber gemeindliche Kanadle der ehemaligen Teichklaranlage

Brunn zugeleitet, die nach Mitteilung der Gemeinde Uber ausreichend Rickhalteraum verfiigt.

Miillbeseitigung:
Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist durch private Abfuhrunternehmen und Beseitigung auf

Landkreisebene gewahrleistet.

Elektrizitatsversorgung:

Die Versorgung mit Strom ist durch Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG gesichert. Die
Stromversorgung der einzelnen Grundstlicke erfolgt tber Erdkabel. Bei Errichtung von Gebau-
den sind Kabeleinfihrungen vorzusehen. Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen flir Kabel-
hausanschlisse nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und was-

serdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Telekommunikation:
Der Planungsbereich kann durch Erweiterung des Versorgungsnetzes an das Telekommunika-

tionsliniennetz der Telekom Deutschland GmbH angebunden werden.

Verkehrsanbindung:

Der Personennahverkehr erfolgt durch private und éffentliche Buslinien.

Die Anbindung an das Uberortliche Stralenverkehrsnetz erfolgt durch direkten Anschluss an
bestehende Gemeindestrallen sowie an das uUberdrtliche Strallennetz durch die Staatsstralie St
2235 und die Bundesautobahn A 3.
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7. Immissionen, Emissionen, SchutzmafRnahmen
Im direkten Umgebungsbereich des Baugebietes befinden sich Flachen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung. Es ist daher mit nutzungstypischen Staub-, Larm- und Ge-

ruchsbelastigungen zu rechnen.

Hinsichtlich moglicher Schallimmissionen wurde das Schallimmissionsschutz- Gutachten
Nr. 2005-31-01 vom 02.04.2019 gefertigt. Dieses liegt im Rathaus zur Einsichtnahme auf.

Hierbei wurden folgende Ergebnisse festgestellt:

StraRenlarm gesamt (A3 + St 2235)

Durch den Abstand der geplanten Gebaude zu den maldgeblichen Larmquellen ergeben

sich vor den Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume Beurteilungspegel am Tag von <
60 dB(A) und < 50 dB(A) in der Nacht. Gesonderte MalRnahmen zum Schallschutz gegen
Aulenlarm (Uber die baurechtlich geschuldeten Anforderungen der DIN 4109 hinaus) be-
stehen daher nicht.

Die Westfassaden der Gebaude (mit Orientierung zur Autobahn) sind die an den starksten
larmexponierten Seiten. Daher wird empfohlen die Grundrisse so zu gestalten, dass die
Wohn- und Schlafraume mit Westausrichtung moglichst als Eckraume entworfen werden.
Laftungstechnisch notwendige Fenster kénnten dann auf den larmabgeschirmten Nord- o-
der Sudfassaden situiert werden.

Fur die Umsetzung eventuell erforderlicher Larmschutzmanahmen, kdnnen keinerlei Er-
satzanspriche oder sonstige Forderungen gegeniber der Bundesrepublik, dem Freistaat

Bayern oder deren Bediensteten geltend gemacht werden

Gewerbeldarm gesamt

Aus den Maligaben des Bebauungsplans ergibt sich im worst case (sonn- und feiertags)
ein maximaler Beurteilungspegel tags von:

Lr,T =49 dB(A)

und nachts von:

Lr,N =40 dB(A).

Der Beitrag des Gewerbelarms zum resultierenden maRgeblichen Auflenldrmpegel kann

vernachlassigt werden.
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8. Uberschligige Schitzung der ErschlieBungskosten
ErschlieBungskosten fiir das Festsetzungsgebiet (ohne Grunderwerb und Planungskos-
ten)

Verkehrserschlielung, Wasserversorgung und Abwasser (ohne Hausanschlisse)

Verkehrsflachen mit Entwasserung

ca. 2.270 m2 X 190,--€ = rd. 431.300,-- EUR
Beleuchtung

ca. 10 St x 3.250,--€ = rd. 32.500,-- EUR
Wasserversorgung

ca. 340 m X 275,--€ = rd. 93.500,-- EUR

Abwasser (Schmutzwasserkanal)
ca. 300 m X 475,--€ = rd. 142.500,-- EUR

Abwasser (Regenwasserkanal)
ca. 300 m X 325,--€ = rd. 97.500,-- EUR

Regenwasserzisternen
ca. 18 St. x  5.000,--

rd. 90.000,-- EUR

Uberschlégig geschitzter ErschlieBungsaufwand: 887.300,--EUR
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