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1. Begriindung
1.1 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

1.2

Aufgrund konkreten Bedarfs an Flachen fur nicht stérende gewerbliche Nutzung beabsichtigt
die Gemeinde Pilsach die Ausweisung von Bauland im Ortsteil Danlohe.

Im Anschluss an den bestehenden westlichen Siedlungsbereich von Danlohe, im bereits als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesenen Bereich, sollen folgende
Vorhaben realisiert werden: Neubau eines Wohngebaudes und nicht storendes Gewerbe.

Der Gemeinderat Pilsach hat deshalb die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grinordnung ,Sanden West" beschlossen.

Der qualifizierte Bebauungsplan (i.S. des § 8 BauGB) soll neues Baurecht flr die geplanten
Gebaude und Anlagen schaffen. Er wird aufgestellt, um den konkreten Bedarf an Flachen fur
Wohnen und nicht stérende gewerbliche Nutzung im Ortsteil Danlohe zu decken und in eine
stadtebaulich vertragliche Dimension und Ordnung zu fiihren.

Der bestehende Ortsrand von Danlohe, Gemarkung Pfeffertshofen wird innerhalb des im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiets erweitert und einer sinnvollen
stédtebaulichen Entwicklung wird Rechnung getragen. Andere Flachen stehen dem
Antragsteller fiir das geplante Vorhaben nicht zur Verfiigung. Die Grundstiicke befinden sich im
Besitz des Antragstellers.

Der Bebauungsplan ist als qualifizierter Bebauungsplan, im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB
aufgestellt und steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Pilsach
nicht entgegen.

Fir den Bebauungsplan ist eine Umweltpriifung durchzufilhren, in der die Belange des
Umweltschutzes ermittelt, bewertet und in einem Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieRung gewahrleistet werden. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Pilsach
nicht entgegen.

Auswahl des Planungsgebietes
Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus den folgenden Griinden
gewahlt:

e An diesem Standort stehen der Gemeinde Pilsach kurzfristig geeignete Grundstiicke zur
Verfligung. Die Grundstiicke sind im Besitz des Antragsstellers.

¢ Anbindung an die bestehende ErschlieBung (Strale/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung maglich.

e Lage der geplanten Bebauungen innerhalb von bereist ausgewiesenen Allgemeinen
Wohngebiet,
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1.3

1.3.1

1.3.1.1

e Lage aulRerhalb von (wasser-)sensiblen Bereichen, Schutzgebieten, festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten und Biotopkomplexen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

Planerische Vorgaben und deren Berlcksichtigung

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
(Stand 01.01.2020)

Das Planungsgebiet liegt gemafl der Strukturkarte (Stand 01.02.2015) in der Region 11
(Regensburg) im ,Allgemeinen landlichen Raum®. Nachster zentraler Ort ist das Oberzentrum
Neumarkt i.d.Opf. im Siiden von Pilsach. Das Vorhaben schlie3t an die bestehende Bebauung
an und liegt innerhalb von ausgewiesenem Allgemeinen Wohngebiet (WA).

Karten und Texte kénnen unter www.landesentwickung-bayern.de eingesehen werden.

1.3.1.2 Aussagen des Regionalplans

(Regionalplan Region 11 Regensburg. — Stand letzte Anderung 10.12.2019)

Die Gemeinde Pilsach liegt gemal® der Karte ,Strukturkarte mit Grundzentren® (Stand
15.03.2019) im landlichen Teilraum angrenzend an den Verdichtungsraum Neumarkt in der
Oberpfalz sudlich von Pilsach. Westlich liegt das Grundzentrum Berg bei Neumarkt i.d.Opf.,
nordlich das Grundzentrum Lauterhofen. Im allgemeinen landlichen Raum, der in der Region
keine homogene Versorgungs- und Wirtschaftsstruktur aufweist, kommt gemaR Regionalplan
der Erhohung des Angebots an vielseitigen Arbeitsplatzen im Sekundaren und Tertiaren Sektor
besondere Bedeutung zu.
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Reglonalplan bei Danlohe aus FIS Natur Online des LfU, GeobaS|sdaten © Bayerlsche Vermessungsverwaltung

Das Planungsgebiet ist gemal Daten aus dem Regionalplan umgeben von Flachen des
,Landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 6“ bzw. liegt innerhalb der Grenzen. In einem
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet soll den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zukommen. Das Vorranggebiet Bodenschatze —
Kalkstein 6stlich Pilsach ist in der Tekturkarte Bodenschatze (Stand Juni 2020) nicht mehr
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1.3.1.3

1.3.14

enthalten. Anstelle des Abbaugebiets ist in der Karte ,Landschaft und Erholung® des
Regionalplans Rekultivierung/Gestaltung fiir Biotopentwicklung als Ziel dargestellit.

Weitere Karten und Texte kdnnen unter www.regierung.oberpfalz.bayern.de eingesehen
werden.

Weitere Fachplanungen

Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Planungsgebiet liegt im ABSP-Naturraum ,373-081-E Trauf der Mittleren Frankenalb® mit
den entsprechenden Naturraumzielen.

BayernNetzNatur-Projekt

Der Bereich liegt zudem innerhalb der Grenzen des BayernNetzNatur-Projektes ,Juradistl -
Biologische Vielfalt im Oberpfalzer Jura“. Der Oberpfalzer Jura mit seinen blltenreichen
Kalkmagerrasen und Wacholderheiden verbindet als Uberregionale Trockenverbundachse
Donautal und Frankenalb. Die traditionelle Beweidung mit Wanderschafherden und Rindern hat
diese Landschaft tiber Jahrhunderte gepragt und ihre enorme Artenvielfalt hervorgebracht. Um
diese einzigartige Kulturlandschaft zu erhalten, ging 2002 das BayernNetzNatur-Projekt
.Netzwerkprojekt Oberpfalzer Jura — Mensch — Umwelt — Kultur®, kurz ,nepo-muk® mit tber
80000 Hektar als eines der grofiten bayerischen Naturschutzprojekte an den Start. 2010 wurde
das erfolgreiche Projekt auf rund 170000 Hektar erweitert und tragt seitdem den Namen
»Juradistl — Biologische Vielfalt im Oberpfalzer Jura“.

Projekttrager sind von Beginn an die vier Landschaftspflegeverbande Amberg-Sulzbach,
Regensburg, Neumarkt in der Oberpfalz und Schwandorf. Sie setzen sich dafiir ein, dass tber
Beweidung und weitere naturschutzgerechte Bewirtschaftungsformen die herausragende
Artenvielfalt der Tier- und Pflanzenwelt und der Biotopverbund erhalten und vergrofRert werden.

Verfahrensart

Im genehmigten Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet derzeit als Allgemeines
Wohngebiet (WA) dargestellt. Das Vorhaben beinhaltet nicht storende gewerbliche Nutzungen,
die im WA zugelassen werden kénnen (entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan). Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir das Vorhaben sind damit gegeben.
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1.3.2  Ortliche Rahmenbedingungen

1.3.2.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

"

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt. Westlich davon liegen Griinflachen mit dargestellten Gehdlzen (Gehdlze
befinden sich derzeit keine auf der Flache), 6stlich davon ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
und Dorfgebiet (MD). Um die genannten Bereiche herum befinden sich Flachen fir die
Landwirtschaft sowie Waldflachen. Der beplante Bereich liegt nérdlich der Gemeindestralie.
Westlich und sudlich von Danlohe befindet sich eine Stromtrasse. Stdlich der StralRe befindet
sich der Danlohebach bzw. die Pilsach (Bach). Es sind einige Flachen der Biotopkartierung
dargestellt (siehe auch Kapitel Schutzgut Arten/Lebensraume im Umweltbericht). Denkmaler
sind dargestellt, davon ist im Bayerischen Denkmalatlas jedoch nur das Baudenkmal (Kapelle)
im Dorfgebiet 6stlich des Vorhabens verzeichnet. Weitere Aussagen sind fiir das Gebiet nicht
getroffen. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bebauungsplan liegen vor.

1.3.2.2 Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfiihrung einer UVP ist fir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht Uberschritten
werden. Den umweltschiitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,Sanden West".
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1.3.2.3 Gutachten und Untersuchungen

1.4

1.4.1

14.2

754-22 2023.04.27 bpl_SANDEN WEST 02_begruendung.docx

Es wurden bisher keine weiteren Gutachten oder Untersuchungen erstellt.

Angaben zum Planungsgebiet

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Danlohe, in der Gemarkung
Pfeffertshofen. Danlohe liegt etwa ca. 1,3km norddstlich des Hauptortes Pilsach. Pilsach gehort
der Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt i.d.Opf. an und liegt in der Region Regensburg (Region
11), im Landkreis Neumarkt i.d.Opf., Regierungsbezirk Oberpfalz. Das Planungsgebiet liegt
aufderhalb von Schutzgebieten und ist gemal ABSP der Naturraum-Untereinheit ,081-E Trauf
der Mittleren Frankenalb® zugeordnet. Die Ortschaft Danlohe ist jedoch umgeben vom
Landschaftsschutzgebiet ,LSG-00592.01 [NM-08] Pilsachtal, Winnaubachtal und
Pfeffershofener Bachtal“. Sidlich von Danlohe liegt das Trinkwasserschutzgebiet ,Pilsach
Danlohe®. Durch die getroffenen Festsetzungen der vorliegenden Planung sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Raumliche Lage und Begrenzung

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Danlohe, in der Gemarkung
Pfeffertshofen. Danlohe liegt etwa ca. 1,3km norddstlich des Hauptortes Pilsach. Das
Planungsgebiet mit den Flurnummer 1018/1 schlief3t eine Flache von 0,21 ha ein und wird wie
folgt begrenzt:

- im Norden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flache (Griinland)

- im Osten durch Siedlung (Allgemeines Wohngebiet)

- im Stiden durch die Gemeindestrale.
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1.4.3

1.4.4

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.2.1

1.5.2.2

1.5.2.3

1.5.24

Luftbildausschnitt von Danlohe mit Flachen der Biotopkartierung aus FIS-Natur Online des
LfU, Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Verkehrsanbindung

Die Anbindung erfolgt lber die bestehende Zufahrt direkt von der Gemeindestralle.

Infrastruktur

Die Gemeinde Pilsach halt soziale Infrastruktureinrichtungen wie Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen (Grundschule, Kindergarten, Kindertagesstatte) vor. Pilsach ist
ebenso wie Berngau und Sengenthal Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt in der
Oberpfalz, welche ihren Sitz in Neumarkt hat. Die Orte verfligen Uber ein intaktes Vereinsleben
und es bestehen zahlreiche Sport- und Freizeitangebote.

Das Planungsgebiet (Danlohe) liegt noérdlich der Autobahn A3 sowie der Bundesstralle B299.
Westlich von Danlohe verlauft die KreisstraRe NM21, welche Pilsach und Litzlohe verbindet. Es
gibt keine Bahnverbindung fiir den offentlichen Personennahverkehr in Pilsach, um mobil zu
sein kdnnen die Buslinien genutzt werden.

Stadtebauliches Konzept

ErschlieRung/Verkehrsanbindung

Die Anbindung der Bebauungen erfolgt Gber die bestehende Gemeindestrafie. Fulllaufig ist
keine ErschlieBung erforderlich, da keine weitere Bebauung geplant ist.

Versorgung/Entsorgung

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die bestehende Trinkwasserversorgung von Pilsach angeschlossen.

Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung
Das Schmutzwasser wird Gber gemeindliche Schmutzwasserkanéle der Klaranlage zugeleitet.

Es erfolgte eine getrennte Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser. Das
Schmutzwasser wird nach Neumarkt in die Klaranlage gepumpt.

Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser kann aufgrund der 6rtlichen Bodenverhaltnisse versickert werden.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird Uber das Trinkwassernetz des Wasserversorgers
sichergestellt.
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1.5.2.5

1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.6

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerke. Fir samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefuhrt. Zur Schaffung von
Schaltmdglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz kann der Einbau von
Kabelverteilerschréanken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der Verkehrsflachen
unterbleibt, sollen die Schranke unter Berlicksichtigung von Sichtdreiecken so montiert werden,
dass die jeweilige Schrankvorderseite mit den Grundstiicksgrenzen bzw. Zaunflucht
Ubereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen. Die
genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt im Gemeindegebiet Pilsach tber die Firma Edenharder GmbH.

Fernmeldewesen

Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann
oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
Erschliefungsmallnahmen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufilhren. (Abwasserzweckverband, Bayernwerke, Deutsche
Telekom, usw.).

Stadtebauliche Begriindung / Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Erweiterung der Bebauung in Richtung Westen aus
und wird an die bestehende GemeindestralRe im Siiden angeschlossen.

Das Planungsgebiet weist einen Hohenunterschied von ca. 5,0m auf. Das Gelande fallt von
Norden nach Siden ab, das Vorhaben befindet sich in Hanglage. Innerhalb des
Planungsgebiets befinden sich iberwiegend Griinland, an den Grundstiicksgrenzen befinden
sich landwirtschaftliche Lagerflachen. An der Stral3e im Suden des Vorhabens befinden sich
Stralenbegleitgehdlze. Weitere Geholze befinden sich auf den angrenzenden Grundstiicken
des Wohngebiets oOstlich. Ansonsten fehlen im Geltungsbereich und im direkten Umfeld
naturschutzfachlich wertvolle Lebensrdume oder Vegetationsbestande.

Der Bebauungsplan sieht insgesamt den Neubau von 2 Gebauden vor. Die Planung beinhaltet
dabei folgende Vorhaben: Neubau Wohngebaude und Gewerbe (nichtstérend) bestehend aus
Lager, Schulungsraum, Ubernachtung fiir Saisonarbeitskrafte, WC-Anlage und
Hackschnitzelheizung.

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies
entspricht auch der Darstellung im genehmigten Flachennutzungsplan. Das Vorhaben
beinhaltet nicht stérende gewerbliche Nutzungen, die im WA ausnahmsweise zugelassen
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1.6.1

1.6.2

werden konnen. Die entsprechende Festsetzung erfolgt im Bebauungsplan. Die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben sind damit gegeben.

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Anlage von zwei Baufeldern vor. Die Gebaude kdnnen
innerhalb der Baufenster frei situiert werden. Es wird empfohlen, die Gebaude so zu orientieren,
dass ein groftmoglicher Schallschutz zu den angrenzenden Grundstlicken sowie zur
Gemeindestralie besteht und die optimale Nutzung solarer Energie sichergestellt ist. Eingriffe
in die Topographie sollen auf ein Mindestmal} reduziert werden. Die Bebauungen liegen am
Rande der Stralenbegleitgehdlze im Sitiden, so dass die Gehdlze iberwiegend erhalten werden
kénnen. Die Orientierung der Gebaude ist auch aus energetischen Griinden (sldorientiert)
optimal.

Um eine unerwiinschte Dominanz der Gebaude zu vermeiden bzw. eine ortstypische Bebauung
sicherzustellen wurden fiir die Hauptgebaude nur Satteldacher zugelassen.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind, Abs. 2 Nr. 1Wohngebaude, Abs. 2 Nr. 2 die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, Abs. 2 Nr. 3Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Abs. 3 Nr. 2sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe

Nicht zuldssig sind: Abs. 3 Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Abs. 3 Nr. 3 Anlagen
fur Verwaltungen, Abs. 3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe, Abs. 3 Nr. 5 Tankstellen wobei erganzend
zu vorgenannten Punkten wird festgesetzt, dass betriebseigene Tankstellen und
Elektroladestationen zulassig sind.

So soll gewahrleistet werden das eine bereits begonnen Struktur von Wohnen und nicht
stérendem und kleinstrukturiertem Gewerbe fortgefuihrt wird.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Grundflache (fir
Hauptgebaude, Garagen, Carports und Nebengebdude) und der Angabe der maximalen
Wandhoéhe bezogen auf das talseitig vorhandene Gelande festgelegt. Die Grofe der
Hauptgebaude wird weiter auch durch die Baugrenzen definiert.

Die maximal zulassige Grundflache darf durch Nebenanlagen des § 19 Abs. 2 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,50 lberschritten.

Die festgesetzten Wandhohen sind bezogen auf den Hohenbezugspunkt fir den
Hauptbaukorper mit maximal 6,5 m definiert. Die maximale Wandhohe fiir Garagen / Carports
betragt max. 3,5 m.

Die AuRenwandhohe der wird vom talseitigen Gelande bis zum Schnittpunkt der AuRenflache
der Auflenwand mit der Dachhautoberkante gemessen. Bergseitig kann dadurch ein eingraben
der Gebaude erforderlich werden.
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1.6.3

1.6.4

1.6.5

1.6.6

Ein Freilegen der Untergeschosse ist nicht moglich und auch nicht gewlnscht.

Die zulassige Uberbaubare Grundflaiche, sowie Wandhdhen orientieren sich an der
umgebenden Bebauung und begrenzen die Versiegelung auf ein ortstypisches Maf} in diesem
Bereich.

Um das Relief und das gewilinschte stadtebauliche Erscheinungsbild weiter zu definieren
werden Aufschittungen und Abgrabungen bis maximal 1,5 m begrenzt wobei Abgrabungen und
Aufschittungen nicht aneinandergrenzen grenzen dirfen, um eine Terrassierung der
Grundstiicke zu vermeiden. Stitzmauern sind nur in einem Abstand von 1,0m und mehr
gemessen von der Grundstlicksgrenze und nicht innerhalb von Ausgleichsflachen zulassig. Die
zulassige Maximalhéhe fir Stiitzmauern betragt 1,0m.

Bauweise und iliberbaubare Grundflache

Die Festlegung von Baugrenzen fir Hauptgebaude, Garagen/Carports bzw. Nebengebaude
sichert die fiir dieses Quartier gewiinschte Lage bzw. stadtebauliche Qualitat. Das Gebiet ist
einsehbar und am Ortsrand, deswegen wurden die Baufenster relativ eng um die geplanten
Gebaude festgesetzt um an dieser Stelle keine unerwiinschten Gebaudekubaturen zu erhalten.
Genehmigungsfreie Nebengebdude sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Die offenen
Stellplatze sind frei wahlbar, diese dirfen jedoch nicht innerhalb von festgesetzten
Kompensations-/Griinflachen liegen.

Bauliche Gestalt

Es ist nur eine offene Bauweise zulassig. Fir die Hauptbaukorper sind nur Satteldacher mit
einer Dachneigung von 10-32° zugelassen. Der Ausbau des Daches ist moglich.
Dachaufbauten (Dachgauben) wurden nicht weiter geregelt. Anlagen zur energetischen
Nutzung der Sonne sind in der Ebene des Daches zulassig.

Verkehrsflachen

Die Anbindung der Bebauung erfolgt iiber eine bestehende Zufahrt von der Gemeindestralie
aus, im sudostlichen Bereich des Planungsgebietes. FuBllaufig ist keine ErschlieBung
erforderlich, da keine weitere Bebauung geplant ist.

Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen

Die Lage von Garagen, Carports und genehmigungspflichtigen Nebengebduden wurde
verbindlich in den Baugrenzen definiert. Stellplatze, private Verkehrsflachen und teilweise auch
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und verfahrensfreie Nebengebaude sind innerhalb und
auerhalb der Baugrenzen zulassig.

Bei Garagen, Carports und Nebengebauden sind auch Flachdacher und Pultdacher zulassig.
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1.6.7

1.6.8

1.7

Flachen und Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl und Herstellung der Stellplatze ist fir Wohngebaude mit zwei je Wohnung definiert,
bei Einliegerwohnungen unter 50gm ist nur ein Stellplatz erforderlich. Fir alle anderen
Nutzungen richtet sich der Bedarf nach der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).
Offene Stellplatze sind aus Griinden der Grundwasserneubildung sickerfahig herzustellen.

Griinordnung

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsraumlichen Verbund eine wichtige rdumliche
und zugleich vernetzende Stellung ein. Die Sicherung bestehender wertvoller Lebensrdume und
Biotopstrukturen wurde bei der Planung berucksichtigt. Amtlich kartierte Biotope sowie
Schutzgebiete liegen aulerhalb der Planung. In der ndheren Umgebung liegen mehrere, zum
Teil grof3flachige Geholz-Biotope. Es handelt sich dabei um mehrere Teilflachen des Biotops
mit der Nummer 6635-0113 ,Mesophile Waldbereiche, Feldgehdlze, Hecken und magere
Altgrasbestande auf Bdschungen und steileren Hangbereichen, nordéstlich von Pilsach;*.
Hierbei handelt es sich sowohl um Waldflachen als auch um Feldgehdlze und Hecken. Zudem
ist die stidlich gelegene Pilsach als Biotop (in Teilflachen) verzeichnet: 6635-1071 ,Die Pilsach
mit begleitendem Auwaldstreifen zwischen Wimmersdorf und Quellbereich am Katzenbrunnen®.
Das Dorf Danlohe ist umgeben von Landschaftsschutzgebiet, jedoch liegt es auRerhalb dieses
Bereichs. In einer Entfernung von ca. 2,6km liegt eine ehemalige Abbaustelle fir Kalkstein, die
bereits abgebaut wurde und rekultiviert wird. Hier sind geméan Okoflachenkataster groRflachige
Okoflachen verzeichnet.

Die Bebauungen werden auf aus naturschutzfachlicher Sicht weniger wertvollen Flachen (hier
Uberwiegend Grinland, Lagerflache), geplant. Rodungen von Gehoélzen werden durch
entsprechende Lage der Baufenster und Verkehrsflachen auf ein erforderliches Mindestmaf}
begrenzt. Die Flache ist aufgrund der Ausgangsbedingungen fiir die Bebauung geeignet.

Ziel der Grunordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der Bebauung am westlichen
Ortsrand von Danlohe sicherzustellen und naturschutzfachlich wertvolle Flachen zu sichern und
zu schaffen.

Als ortstypisches, griines Geriist werden Baumpflanzungen auf privaten Flachen festgesetzt.
Die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung und einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden
Baumen auf Privatgrund in Abhangigkeit von der jeweiligen GrundstlicksgroRe sichert zudem
eine Mindestdurchgriinung des Allgemeinen Wohngebietes. Es werden heimische, autochthone
Geholze gepflanzt (siehe Planteil Bebauungsplan).

Zu beriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB
Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefiihrten, 6ffentlichen und privaten Belange
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen und gegeneinander und untereinander

abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan Kapitel Mensch /Immissionen
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- Die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, [...] Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevodlkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung werden einem in Danlohe anséassigen Betrieb folgende Vorhaben ermdglicht:
Neubau Holzlege. Neubau Lager fir Gerate, Schulungsraum, Ubernachtung fiir
Saisonarbeitskrafte, WC-Anlage und Neubau Hackschnitzelheizung.

Damit wird dem bestehenden Bedarf des Antragstellers an nicht storender gewerblicher
Nutzung Rechnung getragen.

- Die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und
behinderte Menschen kdnnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen
werden. Es sind hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Bezlglich der Belange des Bildungswesens ist die mogliche Nutzung des geplanten
Schulungsraums fiir Schulungszwecke als positive Auswirkung zu nennen. Bei einer
entsprechenden Eingriinung (siehe griinordnerische Maflihahmen Bebauungsplan) sind keine
nachteiligen Wirkungen auf Sport, Freizeit und Erholung zu erwarten.

- Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die vorliegende Planung schlief3t an die bestehende Bebauung des Allgemeinen Wohngebiets
am westlichen Ortsrand von Danlohe an. Das bestehende Angebot an Flachen fiir nicht
stérende gewerbliche Nutzung wird somit in Danlohe, Gemeinde Pilsach, erhoht.

- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StralBen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

GemalR den Daten des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bodendenkmaler im
Planungsgebiet und dessen naheren Umfeld vor (siehe auch Umweltbericht zum
Bebauungsplan). Im Osten des Dorfgebietes von Danlohe ist das Baudenkmal ,Ortskapelle St.
Maria“ verzeichnet.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds erfolgt durch die Griinordnung. Durch die Lage
am Ortsrand ist eine Eingriinung an der westlichen AuRengrenze geplant (siehe Planteil).

- Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Fir die vorliegende Planung nicht relevant.
- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan.
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- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Far die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Belange der Land- und Forstwirtschaft

Das Planungsgebiet besteht aus Griinland und landwirtschaftlichen Lagerflachen. Die Flachen
werden weiterhin flr Zwecke des Betriebs, jedoch in Form der geplanten Vorhaben genutzt. Im
Planungsgebiet ist auch weiterhin mit ortstiblichem Larm, Staub und Geruchsbelastigung durch
die angrenzenden Landwirtschaftsflachen zu rechnen.

- Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Durch die vorliegende Planung entstehen Flachen fiir nicht stérende gewerbliche Nutzung. Der
Erhaltung, Sicherung und ggf. Schaffung von Arbeitsplatzen eines ortsansassigen Betriebs in
Danlohe wird damit Rechnung getragen.

- Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens

Far die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlielich der
Versorgungssicherheit

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere Energie und Wasser. Genaue Angaben zur Versorgung kodnnen Kapitel
LVersorgung/Entsorgung” entnommen werden.

- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Es liegen keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete im untersuchten Bereich.

- Die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitdt der Bevdlkerung,
einschlieRlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung in der Umgebung von einem geringfligig erhdhten
Verkehrsaufkommen von Anliegern, Liefer-/Entsorgungsverkehr in vertrdglichem Rahmen,
gerechnet werden. Siehe auch Kapitel Mensch /Immissionen.

- Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Far die vorliegende Planung nicht relevant.
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1.8

1.9

Die Ergebnisse eines von der Markigemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept liegt in der Gemeinde Pilsach nicht vor. Im Rahmen
der vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Entwicklung von Pilsach jedoch
miteinbezogen.

Die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Im unmittelbaren Planungsgebiet befindet sich kein Oberflichengewasser. Die nahegelegene
Pilsach (Danlohebach) liegt auRBerhalb des unmittelbaren Wirkraums der Planung. Eine
Beeintrachtigung durch Hochwasser ist aus derzeitiger Sicht nicht zu erwarten.

Die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Nach derzeitigem Wissensstand flr die vorliegende Planung nicht relevant.

Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die Festsetzung von Grin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Griinordnung der
vorliegenden Planung.

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemaf § 1a BauGB und
§ 18 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
wurde nach Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (BayStMWBYV 2021) durchgefiihrt. Durch die baulichen
MaRnahmen entsteht ein Ausgleichsbedarf (siehe Umweltbericht) welcher innerhalb des
Vorhabensbereiches geleistet wird.

Immissionsschutz

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu bertcksichtigen.

Die vorliegende Planung sieht in dem im Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesenen Bereich folgende Vorhaben vor: Neubau
Holzlege. Neubau Lager fir Gerate, Schulungsraum, Ubernachtung fiir Saisonarbeitskréfte,
WC-Anlage und den Neubau einer Hackschnitzelheizung. Die Flache wird derzeit als Griinland
und landwirtschaftliche Lagerflache genutzt. Westlich und etwa 35m weiter nérdlich befindet
sich bereits bestehendes Allgemeines Wohngebiet mit entsprechender Nutzung. Die
Umgebung ist durch landwirtschaftliche Nutzung sowie von Hangwaldern gepragt. Stdlich des
Vorhabens verlauft die Gemeindestrale. Neben den Verkehrsflaichen von denen Larm-
Emissionen ausgehen ist auch durch die landwirtschaftliche Nutzung in der Umgebung mit
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1.10

1.1

ortstiblichen Emissionen wie Gerlchen, Staub und Larm zu rechnen. In der Umgebung
befinden sich keine stérenden gewerblichen Nutzungen.

Der Betrieb der Hackschnitzelanlage fiihrt zu einer gewissen Erhéhung der Luftschadstoffe im
Planungsgebiet und Umfeld. Die gesetzlichen Grenzwerte und Vorgaben der
Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) und der ,Technischen Anleitung zur
Reinhaltung der Luft* (TA Luft) sind einzuhalten. Ein Immissionsschutz/Luftschadstoffgutachten
ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich

Derzeit wird davon ausgegangen, dass die geplante Eingrinung sowie ein passiver
Schallschutz wie z.B. eine larmoptimierte Grundrissgestaltung” ausreichen, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

Denkmalschutz

GemalR den Daten des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bodendenkmaler im
Planungsgebiet sowie der ndheren Umgebung vor. Im Osten des Dorfgebietes von Danlohe ist
das Baudenkmal ,Ortskapelle St. Maria“ verzeichnet.

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich von Bau- und Bodendenkmaélern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafR Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese gemalR Artikel 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Es bestehen keine Sichtbeziehungen zwischen der Ortskapelle St. Maria und dem vorliegenden
Vorhaben.

Artenschutz

Nach einmaliger in Augenscheinnahme ist davon auszugehen, dass das Planungsvorhaben
keine artenschutzrechtlichen Belange direkt betroffen sind hat. Das Planungsgebiet besteht aus
Grinland und landwirtschaftlichen  Lagerflachen. Im  Siden befinden sich
Stralenbegleitgehdlze, auf angrenzenden Flachen des Wohngebiets weitere Gehdlze. Die
Auswertung der Artenschutzkartierung ergab Hinweise auf Vorkommen wertgebender Arten in
der Umgebung, jedoch auBerhalb des Planungsbereichs. Eine Auswertung der
Artenschutzkartierung zeigt Vorkommen bzw. Sichtungen, wertgebender und zum Teil
gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten in der naherem Umgebung (Umkreis ca. 500m) des
Vorhabens. Es befinden sich Fundpunkte bzw. aufgenommene Flachenabgrenzungen der
Artenschutzkartierung entlang des Danlohebachs bzw. der Pilsach und begleitenden
Lebensraumen der Pilsach. Dabei handelt es sich um Sichtungen von Erdkréte, Grasfrosch,
Graureiher und Hausrotschwanz im Jahr 1993 an jeweils ablassbaren Teichgruppen entlang
des Gewassers im Umfeld von Danlohe. Ebenfalls nahe des Bachs wurden in den Jahren 2007
und 2008 Bartfledermause bei einem Schuppen/Scheune im Siden von Danlohe
nachgewiesen. Nordlich des Vorhabens gab es eine Sichtung des Rotmilans im Jahr 2012 an
einem Waldrand. Artennachweise geschitzter Tier- und Pflanzenarten, im unmittelbaren
Wirkraum, sind nicht bekannt. Aufgrund der im Planungsgebiet vorliegenden und umgebenden
Landschaft mit Feldern und Wiesen, Hecken und Waldern sowie Bachen und Graben ist eine
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1.12

Nutzung des Planungsbereichs von diversen Fledermaus- und Vogelarten als Teilhabitat
beispielsweise zur Nahrungssuche anzunehmen. Aufgrund der vorhandenen, verbleibenden
Grin- und Gehdlzstrukturen auf benachbarten Flachen und in der weiteren Umgebung ist ein
Ausweichen auf diese Bestande im Sinne eines Teilhabitats wahrend der Bauphase moglich.
Die vorgesehenen Pflanzungen von Gehdlzen im Zuge der Neugestaltung der Griinflachen
bieten neuen Lebensraum fiir die genannten Tiergruppen. Rodungen erfolgen aufgrund des
Vogelschutzes auRerhalb der Brutzeit zwischen 1. Oktober und 28. Februar und werden auf ein
erforderliches Mindestmaf} begrenzt. Durch Festsetzungen erfolgen weitere Malnahmen zum
Schutz und Minimierung fiir Flora und Fauna (siehe Umweltbericht und Planteil Bebauungsplan)
Daher ist entsprechend den Verfahrenshinweisen des bayerischen Landesamts fir
Umweltschutz die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
entbehrlich.

Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich Nr.1 ca. 2086 gm
davon Grundstlcke /Bauland ca. 4.010 gm
davon Ausgleichsflache ca. 324 gm
¥ Brinf
Erster Burgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Andreas Truber Florian Breinl Dipl.-Ing.
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