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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Stadtebauliche Erforderlichkeit (§1 Abs. 3 BauGB)

Die Gemeinde Saal a.d. Donau beabsichtigt die Ausweisung eines Sondergebietes gem. §
10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung - Reitsport” im Norden des
Ortsteils Oberschambach.

Grundlegend ist festzustellen, dass das Bauvorhaben im AuBBenbereich liegt und es sich hier
nicht um ein privilegiertes Vorhaben im Sinne des Baugesetzbuches § 35 handelt. Der
Eigentumer kann mit seinen eigenen Flachen die Futterung der Pferde nicht gewahrleisten.
Zudem befinden sich die Pferde nicht im Eigentum und Besitz des Vorhabentragers, sondern

es handelt sich um die Form einer Pensionspferdehaltung.

Die Gemeinde Saal a.d. Donau beabsichtigt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in
diesem Bereich fur die bereits bestehende Nutzung der Flache im Sinne der Entwicklung des
Bereiches Freizeit und Erholung - Pferdesport. Die Gemeinde wunscht das Angebot zur
Betreibung des Pferdesports im Gemeindebereich zu erhalten. Zudem soll die wirtschaftliche
Entwicklung des bestehenden, landwirtschaftlich begrundeten Betriebs, bzw. die
Arbeitsstatte des Vorhabentragers gesichert werden. Fur dessen Fortbestand ist eine Reit-
und Bewegungshalle erforderlich. Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ist fur die planungsrechtliche Sicherung und Realisierung des Vorhabens
erforderlich.

Eine weitere Bebauung (weitere Aufenthaltsstatten, etc.) wird durch die Festlegungen des
MaRes der baulichen Nutzung und der eng gezogenen Baugrenzen um die bestehenden

Gebaude und die geplante Reithalle ausgeschlossen.

2. Veranlassung

Anlass der Planung ist das geplante Bauvorhaben des Vorhabentragers fur die Errichtung
einer Reit- und Bewegungshalle im Norden der bestehenden Pferdestallungen und deren
zugehorige Nebenanlagen. Der Bau der Halle ist fur den Vorhabentrager von wirtschaftlicher
Bedeutung. Die Nutzer der Anlage/ Pferdehalter bendtigen aus Grunden des Tierwohls eine
Uberdachte Halle, um den Tieren auch bei schlechter Witterung ausreichend Bewegung zu
ermoglichen und zu trainieren. Aufgrund dieses Mangels wurde von Haltern bereits die
Aufgabe der Stellplatze angekundigt, bzw. bereits vollzogen.

Die geplante Halle befindet sich auf einem im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche
Flache ausgewiesenen Flurstuck. Der Vorhabentrager hat im Vorfeld bereits mit dem Bau
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der Reithalle begonnen, ohne hierfur eine Baugenehmigung einzuholen. Das Landratsamt
Kelheim hat mit Bescheid vom 17.03.2020 den Bau eingestellt. Die nachtraglich eingereichte
Baugenehmigung wurde vom Landratsamt Kelheim mit Schreiben vom 18.09.2020 nicht
ausgesprochen, da es sich nach eingehender Prufung nicht um ein privilegiertes Vorhaben
im AuBenbereich im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB handelt. Eine daraus resultierende
Prufung nach § 35 Abs. 2 BauGB ergibt, dass die Bebauung durch die Situierung im
AuBenbereich  der herrschenden  gemeindlichen  Planungsabsicht  widerspricht.
Zwischenzeitlich hat der damalige Vorhabentrager/ Eigentumer die Flachen verkauft und das
Verfahren nicht mehr vorangetrieben. Das Verfahren wurde daher von Seiten der Gemeinde
per Beschluss eingestellt.

Der neue Eigentumer hat erneut bei der Gemeinde die Aufstellung eines
vorhabensbezogenen Bebauungsplanes mit Grunordnungsplan sowie um die Fortschreibung
des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan beantragt. Die

stadtebaulichen Ziele bleiben identisch.

Die Gemeinde hat somit in der Sitzung vom 05.04.2022 den entsprechenden Aufstellungs-/
Anderungsbeschluss gefasst. Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan mit Grunordnungsplan aufgestellt, um das Bauvorhaben entsprechend der
konkreten Planung zu realisieren und den Auf3enbereich vor zusatzlicher Bebauung und

funktionswidrigen Nutzungen zu schutzen.

Zur Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens in  Form des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Grunordnungsplan, sowie zur Fortschreibung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 9 im Parallelverfahren wurde
zwischen der Gemeinde Saal a.d. Donau und dem Vorhabenstrager ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan im Regelverfahren mit
Umweltprufung und zweistufiger Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemal § 3 und § 4
BauGB durchgefuhrt.

4. Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes stutzt sich u.a. im Wesentlichen auf folgende

rechtliche Regelungen:
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- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- § 18 Bundesnaturschutzgesetz / Verhaltnis zum Baurecht
(Eingriffe und naturschutzrechtliches Verfahren)

- § 1a BauGB - Eingriffe und naturschutzrechtliches Verfahren

- § 2a BauGB - Umweltbericht
5. Plangebiet

5.1. Lage des Baugebietes und Raumbeziehung

Die Gemeinde Saal a.d. Donau befindet sich zentral im Landkreis Kelheim des
Regierungsbezirks Niederbayern. Der Ortsteil Oberschambach befindet sich etwa 5 km
sudlich von Saal a.d. Donau. Das geplante Sondergebiet ist im Norden des Ortsteils
Oberschambach unmittelbar angrenzend an den Ortsrand situiert, bzw. greift teilweise in den
Innenbereich ein. MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.
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Abb. 1: Auszug aus der TOP-Karten 1:25.000, geoatlas.bayern.de, geandert: FreiraumSpektrum

Vom Vorhaben betroffen sind folgende Flurstucke der Gemeinde Saal a.d. Donau,
Gemarkung Oberschambach:

- Flurnr. 37, festgesetzte landwirtschaftliche Nutzflache; derzeit Anlagen fur gewerbliche
Pferdehaltung und Koppeln
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- Flurnr. 36, festgesetzte landwirtschaftliche Nutzflache; derzeit Anlagen fur gewerbliche
Pferdehaltung und Koppeln

- Flurn. 5, (teilweise): Dorfgebiet Innenbereich, Anlagen fur Pferdehaltung, Verkehrsflachen
Die GroRe des Planungsgebietes betragt ca. 3,057 ha.

Unmittelbar angrenzende Flachen an den Geltungsbereich:

Norden: intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache, Ausweisung als
landwirtschaftliche Flache

Siden: landwirtschaftliches Anwesen/ Wohngebaude (MD); Ausweisung als
Dorfgebiet

Westen. teilweise landwirtschaftliche Flache, im Sudwesten, landwirtschaftliche

Hofstellen und Wohngebaude
Osten: intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache, Ausweisung als
landwirtschaftliche Flache

5.2. Bestandsituation

Gebaude und Gelande

Auf der Flache des Plangebietes besteht eine Reitanlage mit entsprechenden baulichen
Anlagen. Es handelt sich hierbei um Stallungen und Nebenanlagen der Pferdehaltung. Die
bisher Uberbaute Flache mit Gebauden und Verkehrsflachen im Innenbereich auf der als
Dorfgebiet (MD) ausgewiesenen Flache betragt ca. 1.640 m2.

Im Norden, an die bestehenden Stallungen anschlieBend, befinden sich die Koppeln und
Weideflachen mit den Unterstellmoglichkeiten fur die Tiere. Die Pferde sind in diesen teils
temporar, teils dauerhaft untergebracht. Auf den Flachen des bisherigen AuBenbereichs
auBerhalb der Koppelflachen, befinden sich im Bestand bereits unversiegelte Lagerflachen,

Verkehrsflachen, ein offener Reitplatz, sowie unvollstandig die nicht genehmigte Reithalle.

Topographie

Das Gelande im Geltungsbereich steigt zunachst stark von Sud nach Nord bis etwa zur
geplanten Reithalle (auf einer Lange von ca. 70 m) von ca. 409 m U. NN bis ca. 415 m U. NN
hin an. AnschlieBend steigt das Gelande nur noch leicht bis zur Grenze des Plangebiets im
Norden auf einer Lange von ca. 140 m auf ca. 420 m 0. NN an. Im Ost-West-Verlauf stellt

sich das Gelande als nahezu eben dar.

5.3. ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch zwei ZufahrtsstraBen erschlossen. Zum einen ist das Plangebiet
aus Osten Uber einen unmittelbar angrenzenden, unbefestigten Flurbereinigungsweg zu

erreichen, zum anderen Uber die Ortsdurchfahrt (EinmuBer StraBe) im Suden. Die Zufahrt
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erfolgt von hier uber eine befestigte Verkehrsflache an der bdstlichen Flurstucksgrenze des

hoflichen Anwesens.

5.4. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstucksnummern 5, 36, 37 befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Der
Vorhabenstrager hat die Flachen langfristig an den jetzigen Besitzer und vormaligen
Eigentumer, welcher die Pferdepension gewerblich betreibt, verpachtet.

5.5. Altlasten

Altlast- bzw.  Altlastenverdachtsfalle  sowie = Deponiestandorte  innerhalb  des
Geltungsbereiches sind nicht bekannt. Dies bestatigt jedoch nicht, dass die Flachen frei von
jeglichen Altlasten und Bodenverunreinigungen sind. Werden Altlasten festgestellt, sind

diese dem Landratsamt Kelheim zu melden.

6. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Bei der Planung werden die raumordnerischen Vorgaben im Hinblick auf das Vorhaben

gepruft und deren Umsetzung erlautert.

6.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013

Nach Aussagen des LEP ist die Entwicklung des Landes am Prinzip der Nachhaltigkeit
auszurichten. Auf eine gleichwertige Entwicklung der Lebensverhaltnisse und eine tragfahige
Sozialstruktur ist hinzuwirken. Dies beinhaltet eine Entwicklung der Starken und Potentiale
von Teilraumen. Durch die Starkung dieser Teilraume kann dem demographischen Wandel
entgegengetreten werden. Gem. Pkt. 1.2.2 des LEP soll bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen die Abwanderung vermindert werden. Ermoglicht wird dies u.a. durch die
Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums, hier in Bezug auf die Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum. Der landliche Raum soll als eigenstandiger
Arbeits- und Lebensraum erhalten bleiben.

Durch die vorliegende Planung wird sowohl der Arbeits- als auch der Lebensraum des
Besitzers verbunden und bleibt durch die stadtebauliche Ordnung mit der notwendigen

baulichen Erweiterung planungssicher erhalten.

Demgegenuber steht das Ziel Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (Pkt. 3.2 des LEP).
Lt. diesem sind moglichst vorrangig die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung bei der
Siedlungsentwicklung zu nutzen. Jedoch sind Ausnahmen zulassig, wenn Potenziale der

Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen. Mit dem Ziel Innen- vor AuBenentwicklung
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geht der im LEP Pkt. 3.3 getroffenen Grundsatz der Vermeidung der Zersiedelung einher. In
der vorliegenden Planung wird das Ziel zur Anbindung neuer Siedlungsflachen an geeignete
Siedlungseinheiten umgesetzt, eine Anordnung einer Splittersiedelung findet nicht statt. Die
vorgesehene Bebauung grenzt unmittelbar an den bestehenden Innenbereich mit der
Ausweisung als Dorfgebiet (MD) an. Durch die festgelegten Baugrenzen wird die Errichtung
von landschaftspragenden Gebauden (auBBer Unterstellplatzen/ Paddocks auf den Koppeln)
im bisherigen AuBenbereich verhindert. Die geplanten, ortbildpragenden Gebaude grenzen
unmittelbar an die bestehende Bebauung des Dorfgebietes. Eine ungegliederte
Siedlungsstruktur wird somit verhindert. Die Anbindung mit technischer Versorgungs- und
Entsorgungseinrichtung ist Uber die Anbindung an die bestehende Struktur dkologisch und

okonomisch vorteilhaft.

Die Ausweisung des Sondergebietes im AuBenbereich widerspricht somit in Teilen den
ausgegebenen Zielen des LEP. Die Abwagung der gegenubergestellten Ziele und
Grundsatze — Innen- vor AuBenentwicklung vs. Freizeit- und Erholung, Entwicklung des
Landlichen Raums als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum und Vermeidung von
Abwanderung gilt es in der vorliegenden Begrundung zu treffen. Eine nachvollziehbare
Begrundung fur eine Entscheidung zur Ansiedlung im AufBenbereich kann lediglich erfolgen,
wenn eine intensive und umfangreiche Prufung von Flachen im Innenbereich erfolgt und
deren Ergebnis zur Folge hat, dass eine Ansiedlung aus nachvollziehbaren Grunden nicht
sinnvoll oder moglich ist. Diese Uberprufung ist ergebnisoffen durchzufuhren. Die
Standortfindung mit der Uberprufung von moglichen Flachen im Siedlungsbereich von
Oberschambach wird im eigenstandigen Teil des Umweltberichts ausfuhrlich behandelt.

6.2. Regionalplan Regensburg (RP 11) 2019
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Regionalplane legen die anzustrebende raumliche Ordnung und Entwicklung einer Region
als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest. Die Regionalplane entwickeln sich aus
dem LEP und greifen fur den Teilraum 11 Regensburg oben genannte Grundsatze und Ziele

auf, bzw. legen diese fur den konkreten Raum um.

Die Gemeinde Saal a.d. Donau stellt zusammen mit Bad Abbach, Langquaid, Siegenburg,
Riedenburg und Rohr i.NB ein Grundzentrum im Landkreis Kelheim dar. Diese dienen der
wohnstandortnahen Versorgung der Bevblkerung mit Gutern und Dienstleistungen des
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs. Die verkehrstechnische Anbindung der
Gemeinde Saal a.d. Donau mit der Anbindung an die Stadt Regenburg durch die Autobahn
(A93) sowie die B 16 Ingolstadt — Regensburg sowie die Bahnstrecke Regenburg —
Ingolstadt, ist das Entwicklungspotential der Gemeinde als hoch einzustufen.

Der Erholungsfunktion im Regionalplan kommt eine hohe Bedeutung zu. Dies gilt nicht nur
fur die Erholung in unberUhrter Natur sondern auch fur Sportarten die zu ihrer Ausfuhrung
Anlagen bedurfen. Im RP Region Regensburg hei3t es hierzu: ,Fur Erholungs- und
Sportaktivitaten, welche nicht auf die freie Landschaft angewiesen sind, sollen innerhalb der
Siedlungsbereiche Anlagen zur Verfugung stehen” (vgl. Kap VII, Pkt. 1.1). Diese Zielsetzung
wird mit der Bereitstellung geeigneter Flachen fur die Pferdehaltung umgesetzt. Hierdurch
wird ein wesentlicher Beitrag zum Sport- Freizeit und Erholungsangebot in der Gemeinde
geleistet und somit den Belangen von Sport, Freizeit und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)
Rechnung getragen. Lt. den Zielen des Regionalplans soll in den Siedlungsraumen Kelheim/
Saal a.d. Donau eine verstarkte Siedlungsentwicklung angestrebt werden (vgl. Regionalplan
11, Il, Pkt. 1.2). Dies steht ebenfalls beim Zuzug im engen Zusammenhang mit der
Verfugbarkeit eines erweiterten Freizeit und Erholungsangebotes.

Im Sinne des Regionalplans soll die regionale Wirtschaftstruktur so verbessert und
weiterentwickelt werden, dass die Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestarkt wird. Im
Rahmen dessen soll darauf hingewirkt werden, dass geeignete Verdienstmoglichkeiten fur
Zu- und Nebenerwerbslandwirte im auBerlandwirtschaftlichen Bereich gesichert und
geschaffen werden (vgl. Regionalplan 1, IV Gewerbliche Wirtschaft, Pkt. 1.1.2). Als
Grundsatz der Raumordnung wird als Ubergeordnetes Leitbild der Gleichwertigkeit und
Nachhaltigkeit unter Pkt. 1.4 die Schaffung von gleichwertigen und qualifizierten
Erwerbsmoglichkeiten in Wohnortnahe genannt. In der Begrundung wird aufgefuhrt, dass
durch die Verbesserung von Lebensbedingungen eine Abwanderung — vor allem der jungen
Menschen — vorzubeugen ist. Der Vorhabentrager sichert durch das Vorhaben dem Besitzer
eine freie Entfaltung durch die Umsetzung des Vorhabens seine wirtschaftliche Existenz,
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wenngleich der Status einer Landwirtschaft aus bereits aufgefuhrten Grunden nicht mehr
gegeben ist.

Weitere Ziele des RP 11 und des LEP bleiben von dem Vorhaben unberuhrt.

6.3. Flachennutzungsplan

Im Parallelverfahren zum Bebauungsplan wird die rechtswirksame Fassung des
Flachennutzungsplanes geandert. Das Plangebiet ist im AuBenbereich als

landwirtschaftliche Nutzflache, sowie im Innenbereich als Dorfgebiet ausgewiesen.

L

Abb. 3: Auszug aus dem FIachennutzungspIan mlt Landschaftsplan Deckblatt Nr 8

Die Planung folgt nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der
Flachennutzungsplan in seiner rechtswirksamen Fassung mit Deckblatt Nr. 9 wird im
Parallelverfahren geéandert, nach dem das Plangebiet zukunftig als Sondergebiet darstellt

werden soll.

NU\:‘N“*JZ T T
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Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan m|t Landschaftsplan geandert FrewaumSpektrum
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7. Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grunordnungsplan
beschlossen. Die Festsetzungen wurden aus dem Vorhabens- und ErschlieBungsplan
abgeleitet. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt den Verfahrensunterlagen bei.
Planerischer Ansatz ist, die bestehende Anlage stadtebaulich zu ordnen, indem durch die
Festsetzungen eine geordnete Gebaudeentwicklung erfolgt. Mittels der Festsetzungen der
Baugrenzen werden/ bleiben die Gebaude optisch am Siedlungsrand angeordnet.

Um die gesamte Reitanlage als Sondergebiet zu fassen und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu erzielen, wird die gesamte, von der Anlage umfasste Nutzflache in den
Geltungsbereich aufgenommen. Dies gilt auch fur die Flachen, die sich im Innenbereich
(Dorfgebiet) befinden und auf denen bereits Stallungen und Nebengebaude vorhanden sind.
Hier befinden sich Hauptgebaude fur die Pferdehaltung (Stallung und Nebenraume,
Pflegebereich fur die Tiere, vorubergehende Aufenthaltsraume, Lagerraume fur Futter, Stroh,
Lagerstatten fur Reitzubehor, Pflegematerial, etc.), welche unmittelbar an die bestehende
Wohnstatte des Pachters/ Besitzers grenzen.

Nordlich anschlieBend ist die Reithalle mit einer Grundflache von rd. 42 x 23 m vorgesehen.
Sie ruckt optisch unmittelbar an den Ortsrand und bindet sich somit sinnvoll an die
bestehende Bebauung an. Durch die Lage ndrdlich der bestehenden Bebauung ist die Halle
von der Ortsdurchfahrt im Suden aus nicht zu sehen.

Ostlich der geplanten Halle befinden sich offene Lagerflachen und der bestehende offene
Reitplatz.

Die Weideflachen mit den Unterstellboxen schlieBen im weiteren Verlauf nach Norden an.
Grundsatzlich sind hier Ganzjahresboxen/ Paddocks vorgesehen, sowie
Unterstellmbglichkeiten fur Pferde, die in der festen Stallung eine Einstellbox haben und
taglich auf die Weide gefuhrt werden. Festgesetzt wird zudem die maximale Anzahl der
Unterstellplatze auf max. 30 Stuck um durch weiteres Wachstum die Belastung fur die

Anwohner zu begrenzen und zugleich die wirtschaftliche Existenz zu sichern.
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8. Begriundung der Festsetzungen

8.1. Begrundung der Festsetzungen Bebauungsplan

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie
ortliche Bauvorschriften getroffen. Im Folgenden werden die wesentlichen Planinhalte
begrundet.

8.1.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich beinhaltet die gesamte Flurnummer 36, 37 sowie ein Teilbereich der
Flurnummer 5, mit einer Gesamtflache von 3,057 ha im Ortsteil Oberschambach der

Gemeinde Saal a.d. Donau, Gemarkung Oberschambach.

8.1.2. Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet besteht das konkrete Vorhaben zur Errichtung einer Pferdehaltung/
Pensionspferdehaltung. Vor diesem Hintergrund werden dementsprechend Festsetzungen
getroffen. Das Plangebiet ist als Sondergebiet Freizeit und Erholung — Reitsport festgesetzt.
Festgesetzt werden die Errichtung von Gebauden und die Einrichtungen, die dem Reitsport,
und Haltung von Pferden, sowie dem vorubergehenden Aufenthalt von Reitern dienen.
Andere Nutzungen sind nicht erlaubt. Ein Ausbau der Anlage zum Freizeitzentrum mit
Gastwirtschaft, etc. ist somit Einhalt geboten.

Es werden folgende drei Nutzungsabgrenzungen festgesetzt.

Zulassig sind im Sondergebiet 1 (SO 1)
- Gebaude und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 BauGB sowie Stellplatze,
Lagerplatze, offene Reitplatze und Anlagen, die dem Zweck der Pferdehaltung dienen.

Zulassig sind im Sondergebiet 2 (SO 2)
- geschlossene Reit- und Bewegungshalle

Zulassig sind im Sondergebiet 3 (SO 3)
- nur Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 BauGB, Stellplatze, Lagerplatze,

offene Reitplatze und Anlagen, die dem Zweck der Pferdehaltung dienen
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8.1.3. MaB der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen
Anlagen geregelt werden. Die Festsetzungen sind in diesem Fall im Wesentlichen in dem
konkreten Projektbezug gegrundet.

Die Leitlinien fur den Tierschutz im Pferdesport des Bundesministeriums fur Ernahrung und
Landwirtschaft sind ebenso wie die Leitlinien zur Beurteilung von Pferdehaltungen unter

Tierschutzgesichtspunkten einzuhalten.

Grundflachenzahl (GRZ):

Der flachenmaBige Anteil des Vorhabengebietes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf, wird fur das SO1 mit 0,60, das SO2 mit 0,60 und fur das SO3 mit 0,20
festgesetzt. Diese festgesetzte Grundflache darf gem. § 19 (4) BauNVO durch die
Grundflachen von Stellplatzen, Garagen, Carports, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO um bis zu 50 v.Hd. Uberschritten jedoch hochstens bis zu einer GRZ von
0,8.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen:
Die vertikale Ausdehnung der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzungen der
maximalen Firsthbhen geregelt. Die Festsetzungen orientieren sich zum einen am baulichen

Bestand, zum anderen am konkreten geplanten Vorhaben, der Reithalle.

SO1: max. Firsthbhe 6,00 m
SO2: max. Firsthbhe 8,50 m
Weide/ Koppel: max Firsthohe fur Nebenanlagen 4,00 m

Die Firsthohe ist die absolute Hohe, bezogen auf den Scheitel, bzw. dem hbchsten Punkt der
Oberkante der baulichen Anlage. Zur Ermittlung der absoluten First- bzw. Gebaudehbhe wird
entsprechend vom unteren Bezugspunkt bis zum Scheitel des Gebaudes gemessen. Als
unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehbdhe wird die Oberkante des naturlichen

Gelandes festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als Hochstgrenze festgesetzt.
Die Zahl der VollgeschoBBe wird durchgangig auf | festgesetzt.
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8.1.4. Uberbaubare Grundstucksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen im Plangebiet sind gem. § 23 BauNVO durch die
zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Diese sind gemaf3 dem Vorhaben auf

die einzelnen Baukodrper zugeschnitten.

8.1.5. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze

Die Anlagen fur den ruhenden Verkehr sind zweckmaBig in der Nahe der Zufahrten
angeordnet. Diese Festsetzung soll das Parkieren auBerhalb der dafur vorgesehenen
Flachen verhindern.

Auf der Flache fur das private Grun mit der Nutzung Koppel- und Weideflachen sind typische
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 BauGB zugelassen, die als stationare
Unterstande fur den Wetterschutz oder dauerhafte Unterkunfte der maximalen Anzahl der
Pferde (30 Tiere) dienen.

Nach § 23 Abs. 5 Satz in BauNVO kbdonnen auf nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden. Diese miussen jedoch dem
Zweck der Nutzung dienen. Die maximale Firsthbhe dieser Nebenanlagen wird auf 4,00 m

festgesetzt.

8.1.6. Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits derzeit Uber die sudlich verlaufenden
EinmuBer StraBe bzw. den bstlich angrenzenden Flurbereinigungsweg gesichert. Die
Besucher der Anlage sind in erster Linie die Eigentumer/ Besitzer der Pferde, die fur die
Versorgung, Pflege und zum Reiten der Tiere anfahren. Mit zusatzlichem, erhdhtem
Besucheraufkommen ist nicht zu rechnen. Offentliche Veranstaltungen wie Reitertage, etc.
sind nicht geplant. Der Ausbau neuer ErschlieBungswege ist nicht erforderlich.

Im Plangebiet selbst werden keine Verkehrsflachen festgesetzt.

8.2. Baugestalterische Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften

Dachform

Zulassig sind:

SO1: geneigte Dacher (Sattel-, Pultdacher) mit einer Dachneigung von 10 - 25 Grad

SO2: neigungsgleiche Satteldacher mit einer Dachneigung von 10 - 15 Grad

Diese Festsetzungen entsprechen den bestehenden Dachformen und Dachneigungen im
Plangebiet sowie denen in der nahen Umgebung des Vorhabengebietes.

Die untergeordneten Anbauten kbnnen auch mit flacheren Pultdachern oder Flachdachern

versehen werden.
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Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckungen sind nur rotbraune und graue Materialien zulassig.
Unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dachflachen sind nicht zulassig. Bei
beschichteten Metalldachern ist mind. die Korrosivitatskategorie C 3 nach DIN EN ISO
12944-5 einzuhalten. Ausgenommen von den Festsetzungen der Dachfarbe sind
Dachflachen mit Photovoltaikanlagen.

Fassaden

Unzulassig sind alle Arten von glanzenden und glasierten Materialien. Fur die farbliche
Gestaltung sind nur gedeckte, blasse Farbtdne zulassig.

Bei Nebenanlagen auf der landwirtschaftlichen Flache/ Weide und Koppel sind geschlossene
Fassaden der Nebenanlagen aus unbehandeltem Holz herzustellen. In Teilbereichen sind

andere Fassadenmaterialien zulassig, wenn dies die Pferdehaltung erfordert.

Einfriedungen

Eine Einfriedung des Sondergebiets ist erlaubt.

Die Einfriedung der als Flachen fur die Landwirtschaft Koppel / Weide und als Grunflachen
ausgewiesenen Flachen ist nur in ortsuiblicher und in fur die Pferdehaltung geeigneter Weise
zugelassen mit einer max. Hohe von 1,50 m. Geschlossene Einfriedungen sind hier nicht
erlaubt. Dies gqilt auch fur die Abgrenzung der Einzelkoppeln innerhalb des
Geltungsbereiches.

Ausschluss Genehmigungsfreistellungverfahren

Das Genehmigungsfreistellungsverfahren nach Art. 58 Abs. 1 Satz 1 BayBO wird gem. Art.
58 Abs. 1 Satz 2 BayBO in Verb. mit Art. 81 Abs. 2 BayBO ausgeschlossen, um die
Einhaltung der Regelungen zum Larmschutz unter Beriucksichtigung des konkreten

Betriebsumfangs im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu gewahrleisten.

9. Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planungen

9.1. Ver- und Entsorgung

9.1.1. Elektrotechnik / Warme/ Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat sowie den fernmeldetechnischen
Einrichtungen kann nach wie vor durch die ortlichen Versorgungstrager erfolgen.

Eine zusatzliche Versorgung des Planungsbereiches mit Telekommunikationseinrichtungen
ist nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

Sollten weitere Versorgungsleitungen erforderlich sein, ist Folgendes zu beachten:
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Fur einen rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzwerkes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbautrager und anderen Versorgungstragern ist der Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich fruhzeitig (mind. 3 Monate) vor Baubeginn der
Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitzuteilen. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und
ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt
werden kdnnen.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hohenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstucksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager abzustecken.

Fur die Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderung und Beeintrachtigungen
durchgefuhrt werden kénnen.

Fur Kabelhausanschlusse durfen nur marktubliche und zugelassene Einfuhrungssysteme,
welche mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prufungsnachweis der
Einfuhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Im Hinblick auf Pflanzungen in der Trasse der entsprechenden unterirdischen
Versorgungsleitung ist folgendes zu beachten:

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde
Straucher durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit den Versorgungstragern geeignete SchutzmaBnahmen durchzufuhren Die
Hinweise im ,Merkblatt Uber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ Ausgabe 2013
vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DGVW-Richtlinie GW125
sind zu beachten.

9.1.2. Niederschlagswasser

Uberschussiges Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstuck (Grunland) zur
oberflachennahen Versickerung abzufuhren. Die Versickerung erfolgt Uber die belebte
Bodenzone in grasbewachsenen Systemen. Auf geringst mogliche Befestigung und
Versiegelung der Grundstucksflache ist zu achten. Dies ist nur in dem Umfang zulassig, wie
es fur eine einwandfreie Benutzung der Verkehrs- und Wegeflachen erforderlich ist.
Stellplatze und private Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen, z.B. als
wassergebundene Wegedecke mit Rasenpflastersteinen, Pflaster mit Rasenfuge oder
Rasengittersteinen oder als Schotterrasenflache zu befestigen. In Ausnahmefallen sind

versiegelte Flachen zulassig, wenn dies die Pferdehaltung erfordert. Bei der Versickerung
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des Niederschlagswassers sind die Merkblatter DWA-A 138 und DWA-M 153 hinsichtlich

Anforderungen an die Einleitungen und an die Sickeranlagen zu beachten.

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser wurden Flachen fur die Versickerung

festgesetzt.

Die konkrete Entwasserungsplanung der Reithalle (Dachflache mit rd. 970 m?2) ist im
Rahmen der Einzelbaugenehmigung vorzulegen. Treffen die Voraussetzungen der NWFreiV
nicht zu, ist ein wasserrechtliches Verfahren zur Niederschlagswasserbeseitigung notwendig

und bei der zustandigen Behdrde zu beantragen.

9.1.3. Abwasser

Flussige Abfalle wie Kot, Harngemisch inkl. Einstreu, sowie Abwasser, das bei der Reinigung
und Pflege der Pferde anfallt ist zu sammeln und ordnungsgemafl zu entsorgen. Fur
offentliche Abwasseranlagen besteht Einleitungsverbot.

Die Abgange aus der Tierhaltung werden auf der geplanten Mistlagerstatte gesammelt.
Aufgrund des hohen Strohanteils wird entsprechend der gesetzlichen Vorschriften auf eine
Jauchgrube fur flussige Abgange verzichtet. Die ordnungsgemafBe Verwertung des
gelagerten Pferdemistes und ggf. gem. der Verordnung Uber das Inverkehrbringen und
Befordern von Wirtschaftdunger (WDungV) ist.

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage zum Zwecke
der Schmutzwasserentsorgung ist technisch moglich. Es ist nur hausliches Abwasser

einzuleiten.

9.1.4. Trinkwasser

Die Versorgung der Pferde mit Trinkwasser erfolgt durch eine bestehende
Trinkwasserleitung, welche die Einzelweiden sowie die Paddocks ganzjahrig mit
Frischwasser versorgen. Die Aufenthaltsraume, Waschplatze und Stallungen in SO 1 sind
bereits mit Trinkwasser versorgt. Der zustandige Versorgungstrager ist der
Wasserzweckverband Hopfenbachtal-Gruppe.

Die Tranken sind so auszufuhren, dass eine Verkeimung bzw. Ruckverkeimung des

Trinkwassersystems ausgeschlossen ist.

Die Loschwasserversorgung kann ebenfalls Uber das bereits bestehende Trinkwassernetz

sichergestellt werden.
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9.1.5. Brandschutz/ Loschwasser

Bezuglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
allgemeinen Bestimmungen gemafB den Vorschriften der DIN 14090 sowie der BayBO
einzuhalten.

Der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwendigen
Loschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayerischen
Feuerwehrgesetzes (BayFwQ@) sind sicherzustellen.

Die Loschwasserversorgung kann uber das bereits bestehende Trinkwassernetz
sichergestellt werden. Die Zufahrt erfolgt Uber die bestehende Zufahrt Uber die EinmuBer
StraBe.

9.1.6. Abfallbeseitigung

In geringen Mengen und unregelmafig anfallender Restmull und recyclebare Materialien, die
durch den menschlichen Gebrauch und bei der Tierpflege und -nahrung anfallen, kann
weiterhin durch den zustandigen Abfallentsorgungsbetrieb entsorgt werden.

Fur die Abholung und Leerung sind die MullgefaBe an der EinmufBer StraBe bereitzustellen.

Gdf. ist zur Vermeidung von Verkehrsbehinderungen eine Sammelstellen zu errichten.

9.2. Immissionsschutz

Mit der Pferdehaltung gehen typischerweise Storungen wie Geruche, Ansammlungen von
Fliegen und Ungeziefer, gelegentliche Gerausche und Staubaufwirbelungen einher. In der
Bauleitplanung sind die Auswirkungen auf immissionsschutzrechtliche Belange nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zur prufen. Nach der Vorschrift § 3 Abs. 1
BImSchG sind schadliche Umwelteinwirkungen Immissionen, die nach Art, Ausmafl3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufuhren. Das zu betrachtende Schutzobjekt ist
hier im Wesentlichen die Wohnbebauung im Suden des Geltungsbereiches. Unmittelbar
angrenzend ist die Bebauung als MD ausgewiesen. In ca. 150 m Luftlinie Abstand befindet
sich sudostlich der Anlage ein als WA ausgewiesene Wohnbebauung. Es kann nicht
ausschlaggebend aufgefuhrt werden, dass der Betrieb im Bestand bei der Bebauung bereits
existiert, da dieser stadtebaulich nicht geordnet und nicht genehmigt errichtet wurde.

Bei der Prufung sind die in der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Nr. 4
festgelegten Grundsatze zur Ermittlung und MaBstabe zur Beurteilung von schadlichen
Umwelteinwirkungen heranzuziehen. Auch die wunter Nr. 5 der TA Luft fur
(immissionsschutzrechtlich) genehmigungsbedurftige Anlagen festgelegten

Vorsorgeanforderungen kdbnnen als Erkenntnisquelle herangezogen werden.
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UbermaBige Staubbelastungen sind bei dem vorherrschenden Untergrund nicht zu erwarten.
Lediglich bei sehr trockener Witterung kdbnnte es bei den intensiv genutzten Freiflachen der
Paddocks und am offenen Reitplatz zu Staubaufwirbelungen und entsprechender
Windverfrachtung kommen. Diese wurden allerdings meist auf das unmittelbare Umfeld
begrenzt sein. Staubemissionsraten fur die Haltung von Pferden existieren nicht. Es handelt
sich It. der TA Luft um Bagatellmassenstrom der TA Luft, der sich auf diffuse, nicht gefasste
Staubquellen bezieht. Die hier festgelegte Masse von 1 kg/ h ist nicht zu erwarten (vgl.
Tabelle 7 TA Luft). Sind die Grenzwerte der TA Luft im Hinblick auf den Staub Uberschritten,
sind die vorhandenen Belage der Paddocks, Wege und Reitflachen mit geeigneten Belagen
auszustatten, bzw. die Belage zu erneuern.

Auch auf ein Uberschreiten der Grenzwerte fur Bioaerosole existieren keine exakten Werte
fur die Haltung von Pferden (Leitfaden zur Ermittlung und Bewertung von Bioaerosol-
Immissionen der Bund/Landerarbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz). Es ist auch hier
jedoch in dieser Beziehung nicht mit einer Uber den Hintergrundwerten liegenden erhdhten
Konzentration an organischen Partikeln zu rechnen.

Die Immissionen entstehen in der vorherrschenden Nutzung zum einen durch die Pferde
selbst, zum anderen durch die Lagerstatten fur Festmist. Fur die temporare Lagerung des
Festmist stationare Anlage im Osten der Reithalle vorgesehen.

Aus Grunden des Immissionsschutz durfen auf der Ostseite des Sondergebiet 1 und 2 keine

zu dffnende Fenster, Turen, etc. und Luftungsanlagen angeordnet werden.

Im Hinblick auf die Immissions-Gesamtbelastung fur Geruche wurde ein Gutachten erstellt
(TUV-Sud  IS-USG-MUC/mb  08.11.2022), ob  erhebliche Belastigungen durch
Geruchsimmissionen auf die schutzbedurftigen Wohnbebauungen in der naheren Umgebung
des Geltungsbereiches bestehen, Bei diesem wurden auch die bestehenden Immissionen
berucksichtigt. Der durchgefuhrte Vergleich der Geruchshaufigkeit der Gesamtbelastung mit
den vorgeschlagenen Immissionswerten des Anhangs 7 TA Luft zeigt, ,dass die
vorgeschlagenen Immissionswerte an dem relevanten Immissionsorten eingehalten bzw.
unterschritten werden. Es kann somit ausgeschlossen werden, dass erhebliche
Belastigungen durch Gerluche an diesen Immissionsorten auftreten®.

Das Gutachten des TUV-Sud Nr. S-USG-MUC/mb vom 08.11.2022 wird Bestandteil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

10. Flachenbilanz

Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches:
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Art der Nutzung Flache in m?
Sondergebiet SO1 2.580
Stallungen, Aufenthaltsraume, Verkehrsflachen, Stellplatze

(davon Flachen im Innenbereich MD) (1.640)
Sondergebiet SO2

Bewegungshalle, Nebenanlagen, Verkehrsflachen 1.820
Sondergebiet SO3 2.217

Nebenanlagen, Lagerplatze, Stellplatze: Unterstande

Privates Grun, Flachen mit Koppel/ Weiden und temporaren / 19.103
permanenten Unterstellplatzen/ Paddocks, Pflegewege

Flachen mit grunordnerischen Festsetzungen

Eingrunung 793
Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs 4.057
Gesamtflache Geltungsbereich 30.570

11. MaBnahmen zur Verwirklichung

Die Gemeinde Saal a.d. Donau hat mit dem Vorhabentrager einen Durchfuhrungsvertrag
geschlossen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme der Planungs- und
ErschlieBungskosten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der Gemeinde entstehen
keine  Kosten. Notwendige  Grunordnungs- und  AusgleichsmaBnahmen  des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden Bestandteil des Durchfuhrungsvertrages. Fur

die Durchfuhrung des Vorhabens wurden Fristen vereinbart.

12. ErschlieBung und Durchfuhrungsvertrag

Erganzend zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfuhrungsvertrag gem. §
12 BauGB angeschlossen, der unter anderem die Regelungen zu den erforderlichen
ErschlieBungs- und Planungsleistungen sowie der Gestaltung und Ausfuhrung des
Bauvorhabens beinhaltet. Ferner wird festgelegt, dass sich der Vorhabentrager zur
Durchfuhrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet.

BEGRUNDUNG ZUM GRUNORDNUNGPLAN

13. Konzeption und Ziele aus landschaftsplanerischer Sicht

Der Grunordnungsplan soll mogliche negative Umweltauswirkungen durch das Vorhaben auf
Natur und Landschaft aufzeigen und durch die Festsetzung geeigneter MaBnahmen zur
Verringerung und Vermeidung beitragen. Wesentlicher Aspekt bei dem Vorhaben im
AuBenbereich ist eine wirksame Einbindung in die umgebende Landschatft.
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Gem. § 1 a Abs. 3 BauGB st fur die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung zur Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft anzuwenden. Lt.
den Planungshilfen in der Bauleitplanung in Bayern des Bayerischen Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr kann der Grunordnungsplan Grundlage fur u.a. die Beschreibung
und Bewertung des vorhandenen und zu erwartenden Zustands der konkretisierten Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sein. Im Folgenden sind daher unter dem Fachteil
Grunordnungsplan die Bestandserfassung und Bewertung sowie die darauf basierende
Eingriffsermittlung nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

aufgefuhrt.

14. Bestandserfassung und Bewertung

14.1. Naturraumliche Lage

Das Plangebiet liegt innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit D65 Unterbayerisches
Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatte (nach Ssymank) und darin innerhalb der

naturraumlichen Untereinheit 062-A — Donau-Isar-Hugelland (nach ABSP).

14.2. Gelandeverhaltnisse

Das Gelande im Geltungsbereich steigt zunachst stark von Sud nach Nord bis etwa zur
bestehenden Ortsgrenze (auf einer Lange von ca. 70 m) von ca. 409 m U. NN bis ca. 415 m
U. NN an. AnschlieBend steigt das Gelande nur noch leicht bis zur Grenze des Plangebietes
im Norden auf einer Lange von ca. 140 m auf ca. 420 m t. NN an.

Im Ost-West-Verlauf stellt sich das Gelande als nahezu eben dar. Es fallt leicht auf einer
Lange von ca. 270 m um ca. 2,0 m.

14.3. Bodenverhaltnisse

Detailgenaue Aussagen zur Bodenbeschaffenheit bzw. zu den Untergrundverhaltnissen im
Sinne eines Baugrundgutachtens liegen nicht vor. In der Geologischen Karte 1: 500.000
erfolgt die Einteilung in die Geologische Haupteinheit in zwei Bereiche. Im sudlichen Bereich
Flussschotter, pleistozan bis holozan und im Norden LB oder LoBlehm.

Nach der Ubersichtsbodenkarte von Bayern sind hier ausschlieBlich Braunerde aus
Sandlehm bis Normallehm zu finden. Das Bodengefuge ist jedoch sowohl im
Geltungsbereich, als auch in Umfeld durch die (landwirtschaftliche) Nutzung verandert und

vor allem in den oberen Schichten anthropogen gepragt.
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Im Plangebiet sind bisher keine Altablagerungen bekannt.

14.4. Potentielle naturliche Vegetation

Unter der potentiellen naturlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die sich
heute nach Beendigung anthropogener Einflusse einstellen wirde. Im vorliegenden
Plangebiet wurde sich demzufolge ein Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit

Waldgersten Buchenwald einstellen.

14.5. Reale Vegetation

Das Plangebiet wurde bei mehreren Gelandebegehungen erfasst. Die Vegetation ist nahezu
ausschlieBlich von der Nutzung in Form der Pferdehaltung gepragt. Die baulichen Anlagen
mit den Lager- und Stellflachen pragen im Suden des Plangebiets das Vegetationsbild. Die
Koppelflachen erweisen sich als Grunland mit dem Charakter von artenarmem Intensiv-
Grunland und von maBig extensiv genutztem, artenarmem Grunland. Auch alle
angrenzenden Flachen sind gepragt durch deren Nutzung als intensive landwirtschaftliche

Acker- und Anbauflachen.
14.6. Naturschutzfachliche Schutzgebiete

14.6.1. Biotope gem. 13d oder Lebensstatten gem. § 13 e BayNatschG

Im Sudwesten auBerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das kartierte Biotop der
Flachlandkartierung Nr. 7137-0217 mit einer Teilflfache von 1652 m2 in Form eines
Obstbaumbestandes mit teilweise sehr alten Obstbaumen (in erster Linie Apfel).

Sonstige oben genannte Schutzgebiete bestehen in unmittelbare Nahe nicht, so dass es zu
keinen Fernwirkungen kommt.

Eine Beeintrachtigung des aufgefuhrten Biotops durch die Nutzung ist nicht anzunehmen.
Durch die Festlegung als Flache fur die Landwirtschaft in Form einer Weide anstelle der
festgesetzten Ackernutzung wird ggf. langfristig ein geringerer Eintrag von Dungemittel (je

nach Nutzung) in die hangabwarts befindliche Flache eindringen.
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Abb. 5: Auszug aus dem Orthophoto mit Biotopkartierung, FIS-Natur

14.6.2. Weitere Nationale Schutzgebiete

Im Geltungsbereich oder in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine weiteren nationalen

Schutzgebiete nach dem BNatschG.

14.6.3. Internationale Schutzgebiete; Natura2000 Gebiete (FFH-Gebiet, Europ.
Vogelschutzgebiet)

Im Geltungsbereich oder in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete nach

dem internationalen Naturschutzrecht.

14.7. Wasser

Permanent wasserfuhrende Oberflachengewasser gibt es innerhalb des Geltungsbereiches
nicht. Im Osten befindet sich It. dem Flachennutzungsplan ein Graben, der It. dem
Vorhabentrager bei Starkregenereignissen Wasser ableiten kann. Eine Wasserfuhrung ist
allerdings nach Wissen des Anwohners/ Besitzers seit vielen Jahren nicht erfolgt.

Im Vorhabengebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete nach dem

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

FreiraumSpektrum — Landschaftsarchitekten, Stadtplaner und Ingenieure
Frankstr.5 - 93326 Abensberg - Telefon 09443 / 9285-426 - zentrale @freiraumspektrum.de
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14.8. Klima/ Luft

Der Geltungsbereich liegt groBklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen atlantischem
und kontinentalem Klima. Der Geltungsbereich spielt weder eine uUbergeordnete Rolle als
Kaltlufttransport- oder sammelweg noch ist er fur die Frischluftversorgung des angrenzenden
Dorfgebietes (MD) von Bedeutung.

Die bestehenden baulichen Anlagen und die Versiegelung bedingen eine geringe
Erwarmung und Verringerung der Luftfeuchte, welche jedoch in Anbetracht der geringen
Ausdehnung kaum nachweisbar sind.

Aktuelle, kleinraumige Daten zum Klima oder zur Luftbelastung im Plangebiet oder im
Umfeld liegen nicht vor. Die Jahresmitteltemperatur betragt It. dem GeoFachdatenAtlas
(Bodeninformationssystem Bayern) 7 - 8°C.

14.9. Landschaftsbild/ Erholung

Der Mensch ist durch das Vorhaben als Eigentumer und Nutzer aber auch als Nachbar
betroffen, der durch die Anlage eine Veranderung in seinem Umfeld erfahrt und der
verschiedenen direkten und indirekten Einwirkungen durch die Planung ausgesetzt werden
kann. Zudem ist er als Nutzer der Landschaft fur die Erholung durch Beeinflussung des
Landschaftsbildes betroffen. Die Wechselwirkung mit den Schutzgutern Natur und
Landschaft, Wasser, Luft und Klima und werden z.T. auch unter dem Einzelaspekt der
Schutzgutbewertung behandelt.

Das Landschaftsbild im Umfeld des Geltungsbereiches ist gepragt von der
landwirtschaftlichen Nutzung.

Erholungsfunktion ist fur die Nutzer der Anlage in Form von Ausubung des Pferdesports

gegeben.

14.10. Denkmaler

Bodendenkmaler
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Im Vorhabengebiet und dessen Umgebung befinden sich keine dem Benehmen nach
hergestellten Bodendenkmalern nach dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmaler (BayDSchG). Allerdings befindet sich auf dem Nachbarflurstuck Nr. 93
Gemarkung Oberschambach das Bodendenkmal D-2-7137-0167 mit der Kurzbeschreibung
»Verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung“. Es wird daher von Seiten der
Denkmalschutzbehdrde vermutet, dass im Geltungsbereich ebenso entsprechende

Bodendenkmaler vorhanden sind.

Bodendenkmal (Denkmal-Daten (BLID))

Bodendenkmal

Aldennummer D-2-7137-0167

Kurzbeschreibung Verebnete Grabhigel vorgeschichtlicher Zeitstellung.

\erlahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

Detailinformationen Weitere Informationen ...

[
8 AT .~ NS S

Abb. 6, Bodendenkmal Nachbarflurstuck, bayernatlas, Karten Baudenkmal und Bodendenkmal

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich ist daher eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Verfahren

bei der Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Baudenkmaler

Im Geltungsbereich selbst sind keine Baudenkmaler registriert. In der Ortsmitte (ca. 150 m
von der geplanten Reithalle entfernt) von Oberschambach an der EinmuBer Str. 2 befindet
sich die katholische Kirche St. Sebastian (Aktennummer D-2-73-166-9). Bei dieser handelt
es sich um ein dem Benehmen nach hergestelltes Baudenkmal mit der Kurzbeschreibung:
Kath. Kirche St. Sebastian, Saalkirche mit Walmdach und eingezogenem Kastenchor nach
Westen, Langhaus barock mit mittelalterlichen Teilen, 1719, Ostturm mit Treppengiebel,
romanisch mit gotischem Obergeschoss; mit Ausstattung; Kirchhofmauer, Bruchstein, wohl
18./19. Jh.

FreiraumSpektrum — Landschaftsarchitekten, Stadtplaner und Ingenieure
Frankstr.5 - 93326 Abensberg - Telefon 09443 / 9285-426 - zentrale @freiraumspekirum.de
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Von Beeintrachtigungen des Denkmals ist aufgrund der Entfernung (ca. 150 m) nicht

auszugehen, wie folgende Fotodarstellung mit Blickrichtung Sud auf die Kirche aufzeigt

(Standpunkt am nordlichen Rand des Geltungsbereiches).

Abb. 7: Foto aus Blickrichtung Nord am nordlichen Ende des Geltungsbereiches

15. Grunordnerisches Konzept

Die Eingrunung folgt linear an den Grenzen des Plangebiets. Im Norden wird die Anlage
durch die bestehende Sonderkultur abgeschirmt. Im Suden bedingen die bestehende
Gebaude, sowie die Festsetzungen der maximalen Firsthbhen, dass die Gebaudekodrper
optisch nicht hervortreten.

Die Eingrunung im Westen erfolgt mittels einer Baumreihe, die sich in den Koppelflachen
befindet. Im Siuden, unmittelbar an die Wohnbebauung der Flurnr. 4 grenzend ist eine
Baumstrauchhecke vorgesehen. Lt. dem Flachennutzungsplan ist hier eine
Ortsrandeingrunung herzustellen. Diese besteht derzeit noch nicht und wird hiermit in Teilen
umgesetzt.

Als optische Abschirmung im Osten wird diese als Baum-/Strauchhecke nach Norden hin

fortgefuhrt, bis hin zur geplanten internen Ausgleichsflache.

FreiraumSpektrum — Landschaftsarchitekten, Stadtplaner und Ingenieure
Frankstr.5 - 93326 Abensberg - Telefon 09443 / 9285-426 - zentrale @freiraumspektrum.de



BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGPLAN
SONDERGEBIET FREIZEIT UND ERHOLUNG - REITSPORT in OBERSCHAMBACH

15.1. Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen

Die Gestaltung der Freiflachen ist entsprechend der Grunordnung vorzunehmen. Samtliche
Gehbdlzpflanzungen der Eingrunungsflachen sind dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind in der
folgenden Pflanzperiode zu ersetzen..

Die Pflanz- und Saatarbeiten sind spatestens in der auf die Baufertigstellung folgende
Pflanzperiode entsprechend der Grunordnung vorzunehmen. Die aufgefuhrten,
standortheimischen (autochthone) Baum- und Gehdlzarten der Pflanzen-Artenlisten sind zu
verwenden. Ein Herkunftsnachweis (5.2 Schwabische und Frankische Alb bzw. 6.1
Alpenvorland) der gepflanzten Gehdlze ist der Unteren Naturschutzbehbdrde vorzulegen®

Die zu pflanzenden Gehbdlze sind artentsprechend zu pflegen, zu unterhalten, sowie bei
Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.

Zum dauerhaften Erhalt der Pflanzung (Schutz vor Verbiss, Vermeidung von Wurzeldruck)
sind geeignete Absperrungen/ Schutzeinrichtungen an den Gehdlzen zu errichten.

Des Weiteren ist bei der Artenauswahl auf die Verwendung von Flachwurzlern zu verzichten,
da das Wurzelsystem aufgrund von Verdichtung bei intensiver Beweidung geschadigt
werden kann.

Bei der Pflanzenwahl ist insbesondere auf die Vertraglichkeit fur Pferde zu achten!

Anpflanzen Baume Il und lll Ordnung in Hecke, Pflanzqualitat H, STU 12-14 mDb.

(bindende Anzahl siehe Plandarstellung, die Baume werden um 5 m verschiebbar

festgesetzt)

Sorbus aria Mehlbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche

Anpflanzen Straucher, Pflanzqualitat Heister, 2xv, 60-100

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus spec Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Rosa canina Hundsrose

16. Umweltprufung / Umweltbericht

Fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Vollverfahren ist gem. § 2

(4) BauGB eine Umweltprufung durchzufuhren.
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Die Darstellung der nach § 2 (4) BauBG ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes/ der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprufung)
erfolgt im Umweltbericht als separater Teil der Begrundung. Auf die Ergebnisse wird hiermit
verwiesen. Entsprechend den Vorgaben des BauGB werden im Umweltbericht die
vorhandene Umweltsituation und die zu erwartenden Auswirkungen auf die Belange des
Menschen einschlielich der menschlichen Gesundheit, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, des Klimas und der Luft, der Landschaft, der Kultur- und sonstigen Sachguter
sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen Belangen dargestellt.

Der Detaillierungsgrad der Umweltprufung hat in Abstimmung mit den Kommunen und

Genehmigungsbehbrden zu erfolgen.

NATURSCHUTZFACHLICHE EINGRIFFSREGELUNG

17. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist auf Grundlage von § 1a BauGB fur notwendige
Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzfachliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Fur die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Erganzte Fassung) des

Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen zu Grunde gelegt.

17.1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Bestandsaufnahme und deren Bewertung wird unter Ptk. 2 Grunordnungsplan (vgl. Pkt.
13 behandelt)

Die Bewertung des Ausgangszustandes der Uberplanten Flachen wird entsprechend des
Leitfadens Teile A (Liste 1a bis 1 ¢) nach den Schutzgutern Arten- und Lebensraume,
Wasser, Boden, Klima/ Luft und das Landschaftsbild sowie ggf. deren Wechselwirkungen
vorgenommen. Fur eine detaillierte Prufung ist der Umweltbericht als separater Bestandteil in

Anlage hinzuzuziehen.

Schutzgut Einstufung Bestand Bewertung/ Kategorie
ﬁgsgr;sigﬂme Intensiv genutztes Grunland Oberelr Wert
Boden/ Flache Anthropogen Uberpragter Boden Il

Unterer Wert
Wasser Eintragsrisiko von Nahr- und I

Schadstoffen vorhanden Unterer Wert
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Klima und Luft Flache ohne kleinklimatisch I
wirksame Luftaustauschbahnen Oberer Wert

Landschaftsbild und Ortsabrundung ohne I

Erholungsfunktion eingewachsene Eingrunungsstruktur Unterer Wert

Aus oben aufgefuhrter, tabellarischer Einstufung in die Bewertung der einzelnen Schutzguter
Kategorie des Ausgangszustandes wird das Plangebiet der Kategorie | / unterer Wert

zugeordnet.

17.2. Flachenermittlung

Die Flachen im Geltungsbereich stellen sich als divers im Hinblick auf die Eistufung des
Plangebietes vor der Bebauung dar.

Zu betrachten ist hier nicht nur der Istzustand der Flachen aufgrund der nicht genehmigten
Pferdehaltung, sondern die festgesetzte Nutzung der Flachen entsprechend der
bestehenden Flachennutzungsplans.

Der sudliche Geltungsbereich im festgesetzten Dorfgebiet weist eine Flache von 1.640 m?
auf. Die derzeitige Nutzung erfolgt entsprechend. Die gesamte weitere Flache mit rd. 29.000
m? ist als landwirtschaftliche Nutzflache festgesetzt, die Nutzung erfolgt derzeit in Form der
Anlage fur Pferdehaltung. Im Uberwiegenden Teil erfolgt die Nutzung als Weide- und
Koppelflache.

Die folaend daraestellte Karte stellt die Einordnuna. sowie die Flachenanteile dar.

Landwirtschaftliche Flache It. FNP
derzeit artenarmes Intensivgrunland
Kategorie |

28.930 m2

neutrale Flache
Innenbereich MD
1.640 m2

4

A {1 U

Abb. 6: Kategorisierung Bestand und Flachenanteil

FreiraumSpektrum — Landschaftsarchitekten, Stadtplaner und Ingenieure
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17.3. Auswirkungen des Eingriffs/ Beeintrachtigungsintensitat

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Eingriffs werden Gebiete mit hohem Versiegelungs-

und Nutzungsgrad (Typ A) und Flachen mit niedrigem bis mittleren Versieglungsgrad

untergliedert.

Flache die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung — auch nicht mittelbar — im Sinne

der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung nicht einbezogen (vgl. Leitfaden S.

11).

Folgende Flachen werden demzufolge nicht als Eingriff gewertet (neutrale Flache)

- Flachen zum internen Ausgleich

- Flachen mit Pflanzbindung zur Ortsrandeingrunung

- Flachen, die keinen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG Abs. 1 erfahren, hier Dorfgebiet
im Innenbereich

- Flachen, die durch ihre Veranderung (hier: als Koppel- und Weideflache) die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftbilds nicht beeintrachtigen. Die
entsprechenden Flachen sind als landwirtschaftliche Flache festgesetzt und wurden auch
vor der Pferdehaltung entsprechend genutzt. Durch die Umsetzung der Planung
(Festsetzung als Koppelflache anstelle von landwirtschaftlicher Ackerflache) gehen keine
Anderungen fur die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einher (vgl. § 14 BNatSchG).

Die Flache, die It. dem Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache festgesetzt ist
und durch die Planung eine Versiegelung erfahren, erfolgt eine Einordnung in Typ A (hohe
Versiegelung, GRZ 0,6), bzw. Typ B (geringe Versiegelung, GRZ 0,2) entsprechend der
festgesetzten GRZ.

Die Kategorisierung der Planung erfolgt entsprechend folgender Darstellung.

neutrale Flache (Ausgleichsflache, Flache mit Pflanzbindung)

neutrale Flache, private Grunflache

Typ A, hoher Versiegelungsgrad; GRZ 0,6

Typ B, niedriger Versiegelungs-/ Nutzungsgrad; GRZ 0,2
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neutrale Flache Eingrunung
498 m2

neutrale Flache,
interner Ausgleich
4.057 m2

neutrale Flache,
Koppel, Weide
15.897 m2

Kategorie |
Typ B
5.319m2

Kategorie |
Typ A
2.866m2

neutrale Flache Eingrunung

neutrale Flache
1.640 m2

.

Abb. 7. Kategorisierung Planung und Flachenanteil

17.4. Festlegung des Kompensationsfaktors

Die Festlegung der Kompensationsfaktoren erfolgt auf Basis der Abb. 7 des Leitfadens. Fur
die ermittelte Flache durch Uberlagerung der

Bestandskategorie und  der
Beeintrachtigungsintenstat

wird nach dem Leitfaden eine konkrete Spanne von
Kompensationswerten aufgefuhrt (vgl. dort Abb. 7).

Innerhalb dieser Spanne erfolgt die begrundete Einordnung. Eine Herabsetzung des Faktors
der oberen Wertspanne erfolgt mit folgender Begrundung:

Festsetzungen zur Versickerung des Oberflachenwassers vor Ort und Verwendung
von wasserdurchlassigem Material im Stellplatzbereich

Anlage linearer Baumreihen und Hecken als Eingrunung

FreiraumSpektrum — Landschaftsarchitekten, Stadtplaner und Ingenieure
Frankstr.5 - 93326 Abensberg - Telefon 09443 / 9285-426 - zentrale @freiraumspektrum.de
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Gebiet Flache (m?3) Spanne gewabhlter Ausgleichsbedarf
Kompensationsfaktor Faktor (m?3)

neutrale Flache
(best. Dorfgebiet) 1.640 0 0 0
neutrale Flache 16.696 0 0 0
(davon Eingrunung) (793)
Kategorie I, Typ A 2.866 0,3-0,6 0,5 1.433,00
Kategorie |, Typ B 5.319 0,2-0,5 0,45 2.393,55
Ausgleichsbedarf gesamt 3.826,55

Nach vorstehender Tabelle ergibt sich ein Ausgleichsbedarf im Zuge der Eingriffs- /

Ausgleichsbilanzierung von 4.057 m?2.

17.5. MaBnahmen zur Kompensation, AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleich der ermittelten Kompensationsflache erfolgt als interner Ausgleich im

Geltungsbereich des Bebauungsplans auf Flurn. 37 der Gemarkung Oberschambach.

Es wird eine Flache von 4.057 m? als Ausgleichsflache festgesetzt. Es werden somit 230,45

m2 Uber den erforderlichen Bedarf hinaus naturschutzfachlich aufgewertet. Der Eingriff gilt

somit als ausgeglichen.

Bestand

Der derzeitige Bestand stellt sich als landwirtschaftliche genutzte Wiesenflache (Ostteil der

Flurnr. 36) dar.

Entwicklungsziel

Streuobstwiese mit extensiv genutztem, moglichst artenreichem Grunland

Herstellungszeitpunkt

Die Bepflanzung und Gestaltung der

Freiflachen

ist spatestens

in der auf die

Baufertigstellung folgende Pflanzperiode entsprechend der Grunordnung vorzunehmen.

Samtliche Geholzpflanzungen der Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten. Ausfalle

sind in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

HerstellungsmaBnahmen

Pflanzung von Obstbaum-Hochstammen gemaB Festsetzung durch Planzeichen. Die

Pflanzqualitaten mussen den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen

(BdB) entsprechen. Obstbaume sind als Hochstamm mit Stammumfang von mindestens 12-

14 cm zu pflanzen. Fur die Pflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte Geholze in ortlich

bewahrten Sorten, moglichst resistent gegen Mehltau, Schorf, feuerbrandtolerant, zu
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verwenden. Ein Herkunftsnachweis (5.2 Schwabische und Frankische Alb bzw. 6.1
Alpenvorland) der gepflanzten Gehdlze ist der Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen”

Bei der Pflanzenwabhl ist insbesondere auf die Vertraglichkeit fur Pferde zu achten.

In der Streuobstwiesenflache ist zur Artanreicherung des Grunlandes Uber zwei Jahre
geeignetes Mahgut von artenreichen ortlichen Grunlandflachen aufzubringen oder eine
geeignete, standortgerechte Regio-Saatgutmischung ("Grundmischung" (Frischwiese); 70%
Graser, 30% Krauter; UG 16 — Unterbayerische Hugel- und Plattenregion. Ansaatmenge: 3
g/m2) anzusaen. Eine entsprechende Saatbeetvorbereitung (z. B. AnreiBen der Grasnarbe
mit Egge oder Wiesenschleppe) ist zulassig.

Im Falle einer Einsaat der Wiesenflache mit gebietseigenem Saatgut ist das Ursprungsgebiet
(16  Unterbayerische Hugel- und Plattenregion) des Saatgutes der Unteren

Naturschutzbehorde vorzulegen.

Dauerhaft durchzufuhrende PflegemaBnahmen

Das Grunland ist dauerhaft zweimal pro Jahr zu mahen, das Mahgut ist von der Flache zu
entfernen. Mulchmahd ist nicht zulassig. Der fruheste Zeitpunkt des ersten Schnittes ist der
15 Juni. Dungung, Kalkung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind generell

unzulassig.

Sicherung der MaBnahmen

Die Grenze der Ausgleichsflache ist im Gelande durch geeignete Mittel (z. B. Eichenpflocke)
sichtbar zu machen.

Da sich die Ausgleichsflache nicht im Eigentum der Gemeinde befindet, ist die Bestellung
einer unbefristeten, beschrankt personlichen Dienstbarkeit gem. § 1090 BGB zugunsten des
Freistaates Bayern erforderlich. Die Sicherung der Ausgleichsflache ist von der Gemeinde zu
veranlassen.

Die Herstellung der Ausgleichsflache, bzw. der Beginn der extensiven Nutzung ist der

Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen, damit eine Zwischenabnahme erfolgen kann.
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Karten- und Datenquellen
BAYERISCHES FACHINFORMATIONSSYSTEM NATURSCHUTZ (FIN-Web):
http://fisnat.bayern.de/finweb/

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDENTWICKLUNG UND HEIMAT
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), http://landesentwicklung-
bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm

BAYERNATLAS: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas

UMWELTATLAS BAYERN: http://umweltatlas.bayern.de

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGENSBURG Regionalplan Region Regenburg RP 11,
http://www.region11.de



