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Zusammenfassende Erkldarung nach § 10 BauGB

1. Anlass der Planung

Im Markt Langquaid besteht eine groe Nachfrage nach Baupldtzen. Mit der weiteren
Ausweisung des Baugebietes ,Huberbrédukeller” soll der Bedarf der durch die wachsende
Bevélkerung durch Zuzug und Zunahme von Arbeitsplatzen, gednderten Wohnbedirfnissen
(mehr Flache pro Person / mehr Einpersonenhaushalte) und Bereitstellung von
Mietwohnungen neben Kaufobjekten gedeckt werden. Es ist ein Bauzwang innerhalb von 3
Jahren vorgesehen.

Fur die geplanten Bauplatze gibt es bereits eine Bewerberliste mit mehr als 160 Bauwilligen,
es wird erwartet, dass bis zur Fertigstellung der ErschlieBung, dhnlich wie beim letzten
Baugebiet ,Sinsbuch®, bis zu 300 Bewerbungen beim Markt eingehen werden. Die
Nachfrage ist da (der Einzugsbereich reicht von Freising bis Schwandorf) und dem Markt
Langquaid stehen keine anderen Méglichkeiten zur Verfiigung, dieser Nachfrage zu
begegnen, als die Ausweisung entsprechender Bauflachen.

Die Erweiterungsmoglichkeiten des Marktes sind durch mehrere Faktoren begrenzt:

Die Laaber im Suden mit ihren Hochwasserbereichen, durch Festlegungen im FNP und
Regionalplan, die ein Zusammenwachsen mit Oberleierndorf und anderen Ortsteilen
ausschlieBen sowie die St 2144 als Begrenzung im Norden (nur das Gewerbegebiet wurde
ndrdlich angesiedelt). Das Baugebiet wird auch aus dem Grund gerade jetzt entwickelt, weil
die seit 2015 bestehenden Grundstiicksverhandlungen letztes Jahr zu eine Einigung fihrten.

Geplanter Einwohnerzuwachs: Durch die Ausweisung des Baugebiet ,Huberbraukeller®
werden 32 Parzellen mit Einzelhduser (Einfamilien- oder Doppelhduser) erméglicht (mit max.
2 WE). Im Geschosswohnungsbau werden insgesamt ca. 48 Wohneinheiten vorgesehen.
Nach dem aktuellen Kenntnisstand sind im Mischgebiet ca. 33 Wohneinheiten und ca. 10
Gewerbeeinheiten zu erwarten. Der maximale Einwohnerzuwachs belauft sich ungefahr auf:

145 WE x (durchschnittlich 2,2 Einwohner je Wohneinheit) = 319 Einwohner

Lage und Gré3e des Planbereichs

Der Siedlungskern des Markts Langquaid liegt ca. 800 m siidéstlich des Geltungsbereichs.
Im Norden grenzt an den Geltungsbereich die St 2144 und im Osten liegt die Kelheimer
StraBe, welche zum Ortszentrum fuhrt. Stdéstlich grenzen das Sportgeldnde mit der
Stockschiitzenbahn, Tennisanlage und Eisflache an. Im Anschluss an das Gelénde befindet
sich die Grund- und Mittelschule mit einem Beachvolleyball- und FuBballplatz. Im Westen
besteht bereits eine Bebauung durch ein Allgemeines Wohngebiet an der Sophie-Scholl-
Strafle. Das nachste Gewasser fliet durch den Stdwestlichen Teil des Geltungsbereiches
von Nordwesten kommend nach Sudosten. Der Hehnernestgraben ist teilweise offen teils
verrohrt und ein Gewasser 3. Ordnung. Der wassersensible Bereich dieses Gewassers
reicht in den Geltungsbereich. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt 47.248 m2.

Folgende Flachen liegen im Geltungsbereich:
e Flurnummer 260/1

Flurnummer 194/6

Flurnummer 194/5

Flurnummer 194

Flurnummer 195 (Teilfiache)
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Bestehende Leitungen:
Die umliegende Bebauung wird durch Wasser- und Fernmeldeleitungen in der Sophie-

Scholl-StraBe und Kelheimer StraRe versorgt. Fur die Abwasserentsorgung liegen auch
Mischwasserkanile in diesen StraBen. An diese Netze wird das neue Baugebiet
angeschlossen.

2. durchgefiihrte Bauleitplanverfahren

Der Markt Langquaid fahrte zur Anderung des Fliachennutzungsplans ein
Bauleitplanverfahren durch. Die Offentlichkeit und die Behérden bzw. die Tréger sonstiger
offentlicher Belange wurden mehrmals beteiligt.

Bauleitplanverfahren FNP:

Aufstellungsbeschluss im Gemeinderat 21.07.2020

Anschreiben vom 29.09.2020

Frist bis 30.10.2020

vom 29.09.2020 bis zum 30.10.2020

Fruhzeitige Fachstellenanhdrung:
Vorgezogene Birgerbeteiligung:
Anschreiben 18.02.2021

Frist bis 19.03.2021
vom 18.02.2021 bis 19.03.2021

Fachstellenanhérung:

Offentliche Auslegung:

Abwéagung 20.04.2021
Feststellungsbeschluss im Gemeinderat: 20.04.2021
08 10. 21

Bekanntmachung

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange
Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird im Rahmen der Bauleitplanung fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefilhrt, in

der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht dargestellt
und bewertet werden.

Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltprifung:

TABELLE: SCHUTZGUTER - EINGRIFFSERHEBLICHKEIT

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingt | Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen e Auswirkungen

Boden mittlerg bis hohe | mittlere Mittlere Mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser mittlere_z _ mittlerg bis hohe mittlerg mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
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Klima und geringe geringe bis geringe geringe
Lufthygiene Erheblichkeit mittlere Erheblichkeit Erheblichkeit

Erheblichkeit
Tiere,Pflanzen, mittlere bis hohe | mittlere bis hohe mittiere bis hohe | Mittl. bis hohe
Lebensrdume Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch (Larm, geringe geringe geringe geringe
Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaftsbild niedrige niedrige niedrige niedrige
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
Sachgiiter

Durch das geplante Vorhaben sind auf die Schutzgiiter Boden/Flache und Wasser mittlere
Auswirkungen zu erwarten. Um diese zu vermeiden bzw. zu minimieren werden neben
méglichst sparsamem Umgang mit Grund und Boden zahlreiche Festsetzungen getroffen
zur Beschrdnkung der Bodenversiegelung, zu Versickerung und Rickhaltung von
Oberflachenwasser und zur Durchgriinung.

Fur Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt sind aufgrund der z.T. beanspruchten hochwertigen
Lebensrdume, Biotope mittlere bis hohe  Auswirkungen zu erwarten.
AufwertungsmafBinahmen in den verbleibenden Biotop-Restflichen, Durchgriinungs- und
Eingriinungsmalinahmen werden getroffen. Eine durchgefilhrte artenschutzrechtliche
Priifung fiihrte zu weiteren Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen.

Bei Klima und Lufthygiene, Mensch (hier v.a. Ldrm und Erholung), und Landschaftsbild, sind
geringe Auswirkungen zu erwarten. Um Beeintrachtigungen beim Schutzgut Mensch in
Bezug auf Larm zu vermeiden werden umfangreiche und detaillierte aktive und passive
LarmschutzmaRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Ausgleichsbedarf

Die durch das Vorhaben hervorgerufenen Eingriffe werden auf externen Kompensations-
flaichen im Labertal ausgeglichen bzw. ersetzt. Die Ausgleichsflachen befinden sich in
Privatbesitz. Es erfolgt eine Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit
zugunsten des Freistaats Bayern zur Sicherung der Zweckbestimmung fur Naturschutz und
Landschaftspflege.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Ausnahmegenehmigung von den
Bestimmungen nach Art. 16 BayNatSchG fir die Rodung des Feldgeholzes und nach Art. 23
BayNatSchG fiur die Bebauung der artenreichen Wiese (arten- und strukturreiches
Dauergriniand) beantragt. Durch die Bepflanzungen (Larmschutzwall und einzelne Gehélze
am Hehnernestgraben) erfolgt eine Pflanzung in vergleichbarer Gréfie. Als Ersatz fur die
artenreiche Wiese wird durch die MalRnahmen auf den Ausgleichsflichen im Labertal eine
Aufwertung bestehender Art.23- Bestédnde und artenarmerer Wiesenbereiche erreicht.

Das_Monitoring betrifft die Wirksamkeit der geplanten MaBnahmen zum Rickhalt, zur
Versickerung und zur Ableitung des Niederschlagwassers.

Neben der dauerhaften Wirksamkeit der CEF-MaRnahmen sind die Wirksamkeit der Schutz-
und PflegemalRnahmen der verbleibenden artenreichen Wiese im Plangebiet sowie die
Pflegemalnahmen und Entwicklung der festgesetzten Ausgleichsflichen ins Monitoring
einzubeziehen.

Die Durchfihrung und Wirksamkeit der festgesetzten griinordnerischen Mafnahmen soll
ebenfalls iberwacht werden.
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4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiliqung

Der Markt Langquaid fiihrte nach § 3 und § 4 des BauGB ein Bauleitplanverfahren fir die 2.
Anderung des Fliachennutzungsplans durch. Im Rahmen dieser Verfahren sind die
Offentlichkeit und die Behérden bzw. die Trager sonstiger offentlicher Belange beteiligt
worden. Die Ergebnisse wurden entsprechend den Beschlissen des Gemeinderates in die
Flachennutzungsplanédnderung eingearbeitet.

vorgezogene Biirgerbeteiligung
Die friihzeitige Burgerbeteiligung nach §3 Abs. 1 BauGB wurde vom 29.09.2020 bis zum
30.10.2020 durchgefihrt. Es sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Frihzeitige Fachstellenanhérung
Die Behordenbeteiligung nach §4 Abs. 1 BauGB wurde mit dem Schreiben vom 29.09.2020
durchgefuhrt und mit einer Frist zur Au3erung bis zum 30.10.2020 durchgefiihrt.

Stellungnahmen wurden zu folgenden Themen abgegeben:

e Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstiicken auf die St 2144 sind
nicht zulassig
Bauverpflichtung soll fir die Grundstiicke ausgesprochen werden
Hochbord innerhalb des ErschlieRungsgebiet wiirde die Verkehrssicherheit erhéhen
Brandschutz
Der Planentwurf vom schalltechnischen Gutachten entspricht nicht dem Stand des
Vorentwurfs, Anpassung auf den aktuellen Planungsstand
Der tatséchlich zu erwartende Beurteilungspegel ist den Larmkarten nicht eindeutig
zu entnehmen. Hier wird um eine deutlichere Darstellung dieser Teilbereiche
gebeten.
Kennzeichnungen der passiven Larmschutzvorgaben nicht vollstandig
Gewerbelarm aus der unmittelbaren Umgebung muss beriicksichtigt werden
Fahrbahnbreite mind. 4,75 m, 4,50 m reicht nicht aus
Geschiitzte Geholzbestinde und Biotop erfordern eine Ausnahmegenehmigung
Ausgleichsflichen und -mafnahmen fehlen sowie Umweltbericht  mit
Alternativenpriifung und Monitoring
saP soll erstellt werden
e Verbleibende Grunflachen am Hehnernestgraben sind als ,Flache zum Schutz, zur

Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft” darzustellen
e Larmwaélle und Schallschutzwande mussen im Rahmen der ErschlieBung von der
Gemeinde hergestellt werden
Bauweise ist abweichend nicht geschlossen
Abstandsflachenregelung umformulieren
Bedarfsnachweis weiter detaillieren
Im Umweltbericht soll auf die wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung eingegangen werden
Entwasserungskonzept wurde im Vorfeld mit dem WWA abgestimmt
Mittelfristig ist das vom Hehnernestgraben beeinflusste Mischwasserkanalnetz unter
Beriicksichtigung des Aueneinzugsgebietes zu Gberrechnen
e Aussagen zum Umgang mit den Bodenverunreinigungen fehlen und sind noch zu
erganzen.

¢ Innenentwicklung weiter vorrangig férdern und Dachartenvielfalt reduzieren
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Offentliche Auslegung
Die Burgerbeteiligung nach §3 Abs. 2 BauGB wurde vom 18.02.2021 bis 19.03.2021
durchgefiihrt. Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.

Fachstellenanhérung
Die Fachstellenbeteiligung wurde vom 18.02.2021 bis 19.03.2021 durchgefuhrt.

Stellungnahmen wurden zu folgenden Themen abgegeben:

e Fruhzeitige Spartenkoordinierung.

e  Umweltbericht neue Parzellierung berichtigen
Die Parzellierung wurde berichtigt.

o Es wird empfohlen, AuBenwohnbereiche auch fir die Nordwestfassade des
Gebauderiegels im WA auszuschliefRen. Kritisch zu sehen sind 1-Raum-Wohnungen,
die nur ein Fenster an ldrmbelasteten Fassaden aufweisen. Nach Ansicht der
Fachstelle sind diese Art von Wohnungen an larmbelasteten Fassaden entsprechend
auszuschliefen. Dies ist anstelle des Verweises auf den Innenpegel von 30 dB(A)
und der Umsetzung ,geeigneter baulicher MaBnahmen“ in die Festsetzungen
aufzunehmen.

¢ Es wird darauf hingewiesen, dass die Immissionsgrenz- und Orientierungswerte fiir
Verkehrsldrm im Bereich der Einfamilienhduser nur unter Berlicksichtigung der
abschirmenden Gebé&uderiegel eingehalten werden koénnen. Dies ist bei der
Reihenfolge der Bebauung unbedingt zu beachten

¢ Ausnahmegenehmigung fiir die geschitzten Gehdlzbestédnde und fiir Biotop (arten-
und strukturreiches Dauergriinland) ist zeitnah zu beantragen.

o CEF-MaRnahmen sich fach- und fristgerecht durchzufithren

e Ausgleichsflachen sind an das Okoflachenkataster zu melden und mit beschrénkter
persénlicher Dienstbarkeit zugunsten des Freistaat Bayern zu versehen.

e Anderung der BayBO zum 01.02.2021

o Parzellen fur unterschiedliche Garagenwandhéhen festlegen

5. Anderweitige Planungsmaoéglichkeiten

Der Standort des Baugebietes wurde bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes
des Marktes Langquaid als geeignet erachtet. Im Hinblick auf die Larmimmissionen von den
angrenzenden Strallen bietet sich der dargestellte Bereich als Mischgebiet an.

Als alternative Planungsmdglichkeiten wurden im Wesentlichen unterschiedliche Varianten
der Behandlung des Niederschlagwassers durch Versickerung bzw. durch Speicherung in
Rigolen und/oder in einem Regenriickhaltebecken und gedrosselte Ableitung in den
Hehnernestgraben untersucht. Aufgrund der teilweise vorherrschenden eingeschrénkten
Sickerféhigkeit des Bodens bzw. geringer Grundwasserflurabstdnde hat man sich fur die
vorliegende L&sung entschieden.

Die geschiitzten Biotope (artenreiches Griinland) und Gehélzbestédnde konnten nicht
erhalten werden. Die Parzellen auf dem Biotop bleiben im Besitz der jetzigen (privaten)
Eigentimer. Ohne diese Bauparzellen wird das gesamte Grundstiick der Gemeinde nicht zur
Verfigung gestellt. Es herrscht aber eine hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken und die
Gemeinde hat keinen Zugriff auf sonstige private Bauliicken und Leerstédnde. Die geféllten
Baume behinderten die Anbindung des Baugebietes an die Kelheimer Strale. Das
Feldgehdlz beim Huberbraukeller musste entfernt werden, um das bestehende Bauwerk
abbrechen zu kénnen.
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