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Begriindung




Stadt Parsberg

Bebauungsplan mit Grin-
ordnungsplan
fir das Sondergebiet

Lochacker II*

BEGRUNDUNG
gemaR § 9 (8) Baugesetzbuch

Lage und Bestandssituation

Der Planbereich liegt im nérdlichen Bereich von Parsberg, unmittelbar nach dem Ortsausgang in Richtung
Velburg. Er umfasst eine Flache von ca. 1,1 ha auf den FI.-Nrm. 872, 857 (TF), 857/8 (TF) und 870 (TF),
Gmkg. Parsberg.

An das Gebiet schlieflen im Norden landwirtschaftliche Flachen mit Heckenflachen an. Der siidlichen Rand
des Baugebietes wird durch die vorhandene Bahnlinie begrenzt. Im Westen des Baugebietes liegt die
StaatsstraBe ST 2220 und im Westen grenzen ebenfalls unmittelbar landwirtschaftliche Flachen an, ehe
dann das bestehende Gewerbegebiet ,Lochécker® anschlief3t.

Ubersicht ohne MaRstab, Plangebiet rot markiert
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3.1.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Es ist geplant, das Baugebiet als Flache fiir den Gemeinbedarf auszuweisen. Im konkreten Fall besteht
seitens der Stadt Parsberg der Bedarf flr die Ansiedlung von Flachen fiir den Bauhof und fiir den Wertstoff-
hof. Die bestehende Fl&che fiir den Bau- und den Wertstoffhof befindet sich ca. 150 m stiddstlich des Plan-
gebietes. Diese Flache ist mittlerweile zu beengt fiir die vorhandenen Nutzungen, daher soll nach dem
Willen der Stadt Parsberg mittelfristig ein Teil des Bauhofs und der Wertstoffhof an den neuen Standort
verlegt werden.

Planungs- und Standortalternativen liegen nicht vor. Der geplante Standort ist pradestiniert fur die Ansied-
lung des Bau- und Wertstofthofs, da er in unmittelbarer rdumlicher Nahe zum bestehenden Bauhofgeléande
gelegen ist und auch ansonsten gute Lagebedingungen aufweist. Wohnbebauung grenzt nicht unmittelbar
an das Gebiet an. Dennoch liegt es nicht ganzlich in freier Natur, sondern ist bereits vorgepragt durch anth-
ropogene Siedlungsnutzung. Es verlauft bereits ein offentlicher Rad- und FuRweg durch das Plangebiet,
auflerdem grenzt es direkt an die bestehende Bahnlinie Niirberg-Regensburg an. Nérdlich des Plangebie-
tes besteht ein landwirtschaftliches Wirtschaftsgebaude. Die Lage des Bauhofs etwas abgesetzt von der
nachsten Wohnbebauung dient insbesondere auch einer gebietsvertraglichen nachbarschaftlichen Boden-
nutzung, insbesondere im Hinblick auf die teilweise erforderliche Nachtzeitnutzung des Bauhofs (z. B. Win-
terdienst).

Baurechtliche Zulassigkeit/Planungserfordernis

Das geplante Baugebiet liegt derzeit im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB. Die ge-
plante Nutzung als stadtischer Wertstoff- und Bauhof ist nicht privilegiert nicht § 35 Abs. 1 BauGB und somit
grundsétzlich im AulRenbereich unzuldssig. Daher ist es erforderlich, die Zuldssigkeit des Vorhabens durch
den Erlass eines qualifizierten Bebauungsplanes zu regeln. Da der qualifizierte Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist (Entwicklungsgebot, § 8 Abs. 2 BauGB), wird gleichzeitig mit dessen
Aufstellung auch der Flachennutzungsplan geéndert (Sondersituation, siehe Punkt 3.3 dieser Begriindung).

Der qualifizierte Bebauungsplan dient der Vorbereitung einer notwendigen baulichen Nutzung und hat den
Zweck, fir seinen Geltungsbereich rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die angestrebte stadtebauliche
Ordnung zu schaffen. Er bildet aulRerdem die Grundlage fiir den Vollzug der weiteren Mallnahmen wie die
innere Erschliefung und Bebauung, Begriinung und sonstige beabsichtige Nutzung des Gebietes. Er soll
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemal Landesentwicklungsprogramm bildet der Gemeindebereich Parsberg/Lupburg als Mittelzentrum
(Mehrfachzentrum) und somit als zentraler Ort festgelegt. Zentrale Orte sollen Uberdrtliche Versorgungs-
funktionen fiir sich und andere Gemeinden wahrnehmen. In ihnen sollen Uberértliche Einrichtungen zur
Daseinsvorsorge geblindelt werden.

Dazu gehort auch eine leistungsfahige Ausstattung der Gemeinde mit den kommunalen Dienstleistungen,
die typischerweise durch den Bau- und Wertstoffhof erbracht werden. Durch die stetig wachsende Bevdlke-
rungszahl und VergroRerung der Siedlungsflache im Gemeindebereich Parsberg wachst auch der Bedarf
an diesen kommunalen Dienstleistungen. Um diesem steigenden Bedarf gerecht zu werden, ist die Auswei-
sung zusatzlicher Flachen fiir den Gemeinbedarf erforderlich.

Die Anbindung des geplanten Baugebietes an bestehende Siedlungsbereiche ist gegeben. Unmittelbar siid-
lich des geplanten Gebietes bestehen sowohl Gewerbeflachen als auch die Flachen des bisherigen Bau-
hofs, die lediglich durch die Bahnlinie von dem Vorhabensgebiet getrennt werden. Nérdlich in ca. 100 m
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3.2

3.3

41.

4.2.

Entfernung schlieRt das Wohnbaugebiet ,Auf der Breiten* an. Ostlich besteht ebenfalls bereits gewerbliche
Bebauung durch das Gewerbegebiet ,Lochécker*.

Regionalplan

Gemal Regionalplan fiir die Region Regensburg (11) bildet der Gemeindebereich Parsberg/Lupburg ein
Mittelzentrum.

Gem. Grundsatz Nr. 3.2.4 des Kapitels | ,Raumstrukturelle Entwicklung der Region Regensburg* soll ange-
strebt werden, das Mittelzentrum Parsberg/Lupburg und dessen teilrdumliche Funktion als Standort fiir qua-
lifizierte Arbeitsplatze insbesondere im tertidren Sektor zu stérken. Dies wird durch die Erweiterung und
Starkung des Standorts flir den Bau- und Wertstoffhof als Branche der kommunalen Dienstleistung (tertiarer
Sektor) gewahrleistet und ausgebaut.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 8 des Regionalplanes fiir die
Region Regensburg. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet grenzt im Norden an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes an. Dieses wird folgendermalien beschrieben: Die in den Jura eingeschnittenen Fluss-
und Bachtéler besitzen den relativ seltenen Typ des Kalkflachmoores. Die Feuchtgebiete sind zwischen
den wasserarmen Karsthochflachen wichtige Stiitzpunkte fir die Vogelwelt. Fir die Erhaltung der Tro-
ckenrasen an den Hangen ist die Schafbeweidung wichtig. Die Gewinnung von Sand und Kalkstein ist nur
auf den im Ziel B IV 2.1 dargestellten Bereichen vertretbar. Da es sich bei dem Standort des Baugebiets
nicht um Fluss- oder Bachtal handelt, sind die Schutzg(ter des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes nicht
betroffen und die Festlegung als landschaftliches Vorbehaltsgebiet stehen der Planung nicht im Wege.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Parsberg ist fir das geplante Gebiet keine besondere Dar-
stellung enthalten, sondern allgemein Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan ent-
spricht somit nicht den Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes. Um dem Entwicklungs-
gebot Rechnung zu tragen, wird daher auch der Flachennutzungsplan an die vorliegende Planung ange-
passt. Da sich der Flachennutzungsplan der Stadt Parsberg derzeit in Neuaufstellung befindet, soll die An-
passung an die vorliegende Planung im Rahmen dieses FNP-Verfahrens durchgefiihrt werden.

Zu einem friiheren Zeitpunkt wurde ein Bebauungsplan fiir den Planbereich bisher nicht aufgestellt.

ErschlieBung
Verkehr

Das Plangebiet grenzt an die Staatsstralle St 2220, tber die auch die Haupterschliefung erfolgt. Durch das
Plangebiet 1auft ein bestehender éffentlicher FuR- und Radweg, der grundsatzlich in seiner Funktion beste-
hen bleibt und der auch als Grundlage fiir die ErschlieBung des Gebietes dient. Die Strakenquerschnitte
sind so gewahlt, dass ausreichende Flachen fiir die Unterbringung der erforderlichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen im &ffentlichen StraRenraum zur Verfiigung stehen.

Abwasserbeseitigung

Im Norden und im Osten des Plangebietes ist die Anlage jeweils eines Versickerungsbeckens fiir das an-
fallende Niederschlagswasser geplant.

Ein Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation kann Uber die bestehenden Abwasserleitungen realisiert wer-
den.
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4.3.

44.

45.

Leitungen

Oberirdische Leitungstrassen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Unterirdische Leitungen wie die Wasser-
leitung HW 250, die bestehende Gasleitung oder die vorhandene Druckleitung Abwasser werden im Zuge
der ErschlieBungsarbeiten voraussichtlich so umverlegt, dass sich Leitungen innerhalb des &ffentlichen
Strallenraums befinden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Netz.

Brandschutz

Die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Parsberg ist personell und materiell gut ausgestattet. Die Leistungsfa-
higkeit der 6rtlichen Feuerwehr ist gegeben. Das Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr Parsberg ist ca.
400 m Fahrstrecke vom Plangebiet entfernt. Es bestehen keine Bedenken wegen der Einhaltung der
Hilfsfrist.

Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der Ge-
meinde (vgl. Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayFwG) und damit Teil der ErschlieRung im Sinn von § 123 Abs. 1 BauGB.
Die Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen.

In der Ausfilhrungsplanung zur ErschlieBung des Baugebietes werden konkrete Ldschwassermengen er-
mittelt und festgelegt.

Ortliche Verhaltnisse

Das Plangebiet ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Von der St 2220 kommend liegt ein FuB-
und Radweg, welcher durch das Plangebiet verlduft und eine Verbindung zur Hohenfelser Strafie bildet.

h = - P
Luftbild ohne Malstab, Plangebiet schwarz umrandet © Bayerische Vermessungsverwaltung

Teil 2 von 5: Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Gewerbegebiet
,Lochacker II" in der Fassung vom 22.07.2025, Seite 5 von 10



5.1.

5.2.

5.2.1.

5.2.2.

Topographie, Untergrund

Das natiirliche Gelande fallt von ca. 505m G. NN im Westen auf ca. 496m d. NN im Osten ab.

Nach der geologischen Karte von Bayern, 6836 Parsberg, liegt das Plangebiet im Oberjura (Oxfordium bis
Tirhonium) und wird von Massendolomit (Riffdolomit und Tafelbankiger Dolomit) gepragt; auRerdem werden
polygenetsiche Talflillungen vermutet.

Es kann je nach der ortlich anzutreffenden Durchlassigkeit des Untergrundes bei Starkregen, langen Nas-
seperioden oder Schneeschmelze oberflachennah Schichtwasser auftreten oder Oberflachenwasser aus

den angrenzenden, héher gelegenen Flachen zulaufen.

Baugrunduntersuchungen liegen derzeit nicht vor.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler
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Lageplan ohne MaRstab, Plangebiet schwarz umrandet © Bayerische Vermessungsverwaltung, BLfD

Auferhalb (nordwestlich) des Plangebietes ist ein Bodendenkmal (Aktennummer D-3-6836-0098) mit der
Kurzbeschreibung ,Mittelalterliche Wiistung” kartiert. Auch wenn keine konkreten Hinweise auf Bodendenk-
maéler im Plangebiet vorliegen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bo-
dendenkmaler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Steingeréate, Scherben und Knochen)
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege gemaf Art. 8 (1) — (2) DSchG unterliegen.

Baudenkmaler

Baudenkmaéler befinden sich nicht im Plangebiet und auch nicht in unmittelbarer Nahe. Aufgrund der geo-
graphischen Lage des Plangebietes entstehen keine nennenswerten Beeintrachtigungen von wichtigen
Sichtachsen zum Burgberg der Burg Parsberg.
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5.3.

54.

Altlasten

Verdachtsmomente bezliglich Altlasten liegen nicht vor. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden
angetroffen werden, so ist unverziiglich das Landratsamt Neumarkt zu benachrichtigen und die Arbeiten im
betroffenen Bereich einzustellen.

Vegetation / Schutzgebiete
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Lagepiéh ohne MaRstab, Plangebiet schwarz umrandet © Bayerische Vermessungsverwaltung, BLfU

Die Vegetation wird primar gepragt durch eine landwirtschaftliche Nutzung (intensive und extensive Nut-
zung).

Nordlich an das Baugebiet schlieffen bestehende Heckenbereich an, die als Biotop kartiert sind (Gehdlz-
strukturen und einzelne Altgrasfluren zwischen Parsberg und Steinmiihle). Die bestehenden Biotop- und
Geholzstrukturen sollen durch die Erschliefung des Baugebietes nicht beeintrachtigt werden. Im Bebau-
ungsplan werden einzelne zu erhaltende Gehdlze bezeichnet. Im Grenzbereich hin zu den Biotopflachen
soll innerhalb des Bebauungsplanes lediglich ein Versickerungsbecken und keine Bauflache entstehen.

Auf der westlichen Seite des Plangebietes liegt, gegenliber der St 2220, das Landschaftsschutzgebiet Pars-
berg. Dieses wird durch die Ausweisung des Baugebiets nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet grenzt im Norden an das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 8 des Regionalplanes fiir die
Region Regensburg an. Dieses wird folgendermalien beschrieben: Die in den Jura eingeschnittenen Fluss-
und Bachtaler besitzen den relativ seltenen Typ des Kalkflachmoores. Die Feuchtgebiete sind zwischen den
wasserarmen Karsthochflachen wichtige Stitzpunkte fiir die Vogelwelt. Fir die Erhaltung der Trockenrasen
an den Hangen ist die Schafbeweidung wichtig. Die Gewinnung von Sand und Kalkstein ist nur auf den im
Ziel B IV 2.1 dargestellten Bereichen vertretbar.

Ein Widerspruch zu diesem Vorbehaltsgebiet ist nicht gegeben, da das Plangebiet zum einen nur randlich
angrenzt und es sich hierbei um zum anderen nicht um ein geschutztes Fluss- oder Bachtal handelt, die
nach den Vorgaben des Regionalplanes hier besonders zu schiitzen sind. Diese Festlegung des Regional-
planes steht dem Vorhaben daher nicht entgegen.
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5.5.

5.6.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet selbst liegt weder im Giberschwemmungsgefahrdeten Bereich noch sind sonstige wasser-
wirtschaftlich relevante Belange betroffen. Gem. den Angaben im Umweltatlas Bayern zu Oberflachenab-
fluss bzw. Sturzflutrisiken ist das Plangebiet nicht in relevanter Weise betroffen. Dennoch liegt das Gebiet
topographisch in einer natrlichen Abflussmulde, so dass der Planung der Niederschlagsentwasserung hier
eine besondere Bedeutung zukommt.

Fernwirkung/Erholungsfunktion

Durch das Plangebiet fiihrt der sogenannte Burgensteig, ein regionaler Wanderweg. Die Begehbarkeit des
bereits bestehenden Weges bleibt gewahrt, er wird als 6ffentliche Verkehrsflache beibehalten.

StraRenrecht

Das Plangebiet grenzt im Westen an die bestehende St 2220 an. Fiir Staatsstralen schreibt das Bayerische
Stralken- und Wegesetz (Bayerisches Strallen- und Wegegesetz (BayStrWG) in der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 91-1-B) verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 1 Abs. 101 der
Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geéndert worden ist) vor, dass bestimmte Abstande zur Fahr-
bahnkante einzuhalten sind. Diese Abstande (Anbauverbotszone — 20m zur Fahrbahnkante und Anbaube-
schrankungszone — 40m zur Fahrbahnkante) sind in der Planzeichnung bemafit und beschrieben. Mit den
geplanten Baugrenzen sollen diese Abstande unterschritten werden, da ansonsten die westlich geplante
Parzelle nicht sinnvoll nutzbar gemacht werden kann.

Durch die Unterschreitung des Mindestabstands sind keine negativen Auswirkungen auf die Sichtverhélt-
nisse der Verkehrsteilnehmer verbunden, da die Strecke weiterhin gut einsehbar und bersichtlich bleibt.
Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen innerhalb des 40m-Abstands zur St 2220 eine
maximale Gesamthohe von 7,0 m nicht Gberschreiten durfen.

Entgegenstehende Belange der StraBenbaubehdrde (Bebauungsabsichten, Stralenbaugestaltung) sind
nicht erkennbar. Neben der St 2220 |auft bereits ein vorhandener Full- und Radweg, der bestehen bleiben
soll.
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1.

7.1.

7.2.

7.3.

74.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtebauliche Vergleichswerte

Das Bruttobauland im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist folgende Flachenverteilung auf:

Nutzungsart: bisher: kiinftig:
Gemeinbedarfsflachen 0 m? 6.298 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.960 m? 2.844 m?
Bestehende Baum- und Heckenstrukturen 347 m? 347m?
Offentliche Griinflachen (ohne Versickerung) 0m? 394 m?
__davon Ausgleichsfléche A1 (250 m?
Offentliche Griinflachen (mit Versickerung) Om? 1.799 m?
Landwirtschaftliche Nutzflache 9.375 m? 0m?
Gesamtflache Geltungsbereich 11.682 m? 11.682 m?

Art der baulichen Nutzung

GemaR der stadtebaulichen Konzeption soll fiir die vorliegende Planung ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung als Flache fir den Gemeinbedarf nach § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausgewiesen werden. Hier vorliegend wird eine Flache fiir die Sondernutzung ,stadtischer Wertstoffhof
und/oder stadtischer Bauhof* festgelegt. Zulassig sind dabei diesen Nutzungen dienende Lagerhallen, Con-
tainerstellplatze, Flachenbefestigung und Stellplatze, sowie Freilagerflachen und Garagen.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen tber das Maf der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des § 17 BauNVO ge-
troffen. Das Mal der baulichen Nutzung wird im Rahmen der in der BauNVO genannten Orientierungswerte
festgesetzt. Damit wird derjenige bebauungsfreie Flachenanteil sichergestellt, der im Rahmen einer gerech-
ten Abwagung die naturschutzfachlichen Interessen an einer maglichst geringen Flachenversiegelung ge-
geniber den privaten Belangen einer wirtschaftlichen Nutzung ausreichend beriicksichtigt.

Festsetzungen zur zulassigen Gebaudehohe sollen eine malstabliche Einbindung der neuen Gebéude in
das Landschaftsbild sicherstellen.

Gestaltungsvorschriften

Um die Zielsetzung einer vertraglichen Einfligung von Neubauten in die Landschaft zu erfiillen, sind neben
der Bauhéhenbegrenzung bauordnungsrechtliche Festsetzungen entwickelt worden, die jedoch ein fiir die
geplante Nutzung ausreichendes Mal} an individuellem Spielraum fiir EinzelbaumaRnahmen offenhalten.

Vorschriften Gber die Gestaltung der baulichen Anlagen, Photovoltaik- und Solarwarmeanlagen, Werbean-
lagen, Freileitungen, Einfriedungen und AuRenbeleuchtungen sollen zusétzlich zur Erfiillung der Gestal-
tungsabsichten beitragen.
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7.5.

10.

Grlnordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung und Entwicklung der stadtebaulichen Qualitat sowie zur Forderung der biologischen Vielfalt
werden griinordnerische Festsetzungen getroffen. Diese dienen dem Erhalt und der Neuanlage von Vege-
tationsstrukturen (hier: Anlage von extensiven Wiesenflachen auf externer Ausgleichsflache) und der Ein-
grinung des Plangebietes (hier: Sukzessionsflache zur Entwicklung von Heckenstrukturen).

Gleichzeitig leisten sie einen Beitrag zur Regenwasserriickhaltung und dem Erhalt und Sicherung von Bo-
den und vorhandenen Griinflachen (Heckenbestand) und deren Schutz und Pflege.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumsténde der bisher im oder in der Umgebung des Bauge-
bietes wohnenden Menschen.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten. Eingriffe in den Naturhaushalt
werden durch Festsetzungen zur Begriinung und zu internen und externen Ausgleichsflachen kompensiert.

Weitere Investitionen in Bezug auf zusatzlich notwendig werdende Ver- und Entsorgungsanlagen sind durch
die Gebietsausweisung nicht zu erwarten, da es sich bei der Zweckbestimmung des Gebietes um eben
solche Ver- und Entsorgungsanlagen handelt.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege — Umweltbericht

Teil dieser Begrlindung ist ebenfalls der Umweltbericht fiir diesen Bebauungsplan. Der Umweltbericht ent-
halt auch die Ermittlung der notwendigen Kompensationsmafinahmen fiir die Eingriffe in Natur und Land-
schaft.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Um die geplante bauliche Nutzung, die ErschlieBung und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter
Wahrung 6ffentlicher und privater Belange sicherzustellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich.

Aufgestellt am 22.07.2025
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Dipl.-Ing. FH Alois Iberl
Architekt, Stadtplaner
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