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l. BegriUndung gem. § 9 (8) Baugesetzbuch zum Bebauungsplan mit
integrierter Grunordnung ,, Wohngebiet Goldsteig Quartier |*

1. Rechisgrundlage

Die Stadt Platting hat am 07.11.2022 beschlossen, den Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung ,,Wohngebiet Goldsteig Quartier I aufzustellen.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Regelverfahren.

2. Anlass und Zweck der Planung

Im Geltungsbereich des Plangebietes wurde bis Juni 2017 eine Molkerei betrieben. Nach
der Einstellung der Produktion wurden im Jahr 2019 sdmtliche Bestandsgebdude
abgetragen. Die Brachfldche steht damit fUr eine kurzfristige bauliche Entwicklung zur
Verfiogung. Sowohl auf Fldchennutzungsplanebene als auch aus der Bestandsaufnahme,
der von der Stadt Plattling beauftragten, stddtebaulichen Voruntersuchung aus dem Jahr
2021 geht hervor, dass das Umfeld des Plangebiets eine heterogene Nutzungsstruktur
aufweist, die zwar wesentlich von Wohnnutzungen geprégt ist, aber auch nicht
unerhebliche gewerbliche Nutzungen beinhaltet. Diese Nutzungsstruktur ist nicht durch
stddtebauliche Satzungen vorgegeben worden, sondern ist durch eine natirliche
Entwicklung entstanden.

Auf diese Strukturen aufbauend, mdchte die Stadt Plattling im Zuge der Nachnutzung der
vorhandenen Gewerbebrache schwerpunktimdaBig dem Wohnen einen Vorrang
einrbumen, sich stadtebaulich allerdings nicht anderweitigen Nutzungen kompleft
verwehren.

Aus diesem Grund soll in Form eines allgemeinen Wohngebietes eine bauliche Entwicklung
fur verdichtetes Wohnen ermdoglicht werden. Entgegen der Ausweisung eines reinen
Wohngebietes kdnnen sich dadurch auch untergeordnet andere Nutzungen ansiedeln, die
dem Wohnen nicht stérend gegenUberstehen.

Nordlich der MolkereistraBe soll die Nutzungsvielfalt mit der Ausweisung eines Mischgebietes
vergréBert werden, um einen harmonischen Ubergang zu den gewerblich genutzten
Fldchen im Nordwesten zu schaffen.

Die erforderlichen Stellplatze kdnnen oberirdisch den jeweiligen Baufenstern zugeordnet
werden. Durch festgesetzte Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen wird eine Eingrinung der Bebauung im WA zu den &ffentlichen
Verkehrsfldchen gewdhrleistet. Zudem entsteht im Geltungsbereich eine Grunflache mit
Spielplatz.

Durch die stddtebauliche Nachverdichtung auf einer Brachfldche wird ein LUckenschluss
erreicht.
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3. Bedarfsermittiung

Die Stadt Plattling mit ihrer regionalen Bedeutung befindet sich geman
Landesentwicklungsprogramm LEP in der Region 12 Donau-Wald. Plattling bildet
gemeinsam mit Deggendorf ein Oberzentrum und liegt auf der Entwicklungsachse
Straubing - Passau. Plattling befindet sich in einem Teilraum, der als ,,Stadt -und
Umlandbereich im Iandlichen Raum* dargestellt ist.
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Abb. 1:Ausschnitt aus Regionalplan, Region Donau Wald (12), RAUMSTRUKTUR Bescheid 08.04.2008
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Statistiken zur Beurteilung des vorliegenden Bedarfs

Bevolkerungsentwicklung
14 000
12 000 e
10 000 /f
B 000
s _.--fffrd
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2000 — I I
3 = = = 2 & g = = T &
- = ] - g & g g E A =
2. Volkszdhlung am 25. Mai 1987 und Zensus am 9. Mai 2011
und ownar . dannier
Volkszaniung bzw. Zensus Bewiiksrung romisch-kathaisch evangelisHUmETsth Ausander nnm-l Enpersonen-
i | % azhl | % Arzhi | % haushalis
25, Mai 1957 10 404 5138 67,6 205 8.7 il 26 4323 1355
9. Mai 2011 12206 B 266 7T 1502 145 87T &7 5572 2086
'-lEﬁ'l'i:len.l'igilZIHi'llmﬂ?h‘!a 173 -0 X 98,5 X 1977 X 289 66,2

Abb. 2: Auszug aus ,,Statistik Kommunal 2021 Stadt Plattling* des Bayerischen Landesamt fUr Statistik

09 271 146 Plattling

5. Durchschnittsalter, Jugend- und Altenquotient der Bevolkerung seit 2011

Jahe Durchschnittsalter Juggnd- Altgn-
insgesamt | mannlich | weiblich | quotient | quotient Durchschnittsalter der Bevélkerung
2011 435 41,6 45,2 31,6 327 47,0
2012 436 419 43,3 31,3 331 j:g:g m——
2013 438 421 454 307 29 galo b —
2014 438 422 453 304 324 430
2015 435 42,0 45,1 316 322 42:'3
2016 436 421 43,2 319 332 41,0
2m7 437 422 43,3 3.2 332 40,0
2018 439 423 455 310 336 39,0 ' ' ' ' ' ' ' ' '
2019 4“2 426 538 308 244 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
2020 444 428 46,0 31,1 356 ———insgesamt mannlich e weiblich
6. Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeithnehmer seit 2015
Gegenstand der Nachweisung Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer am 30. Juni A
5 | 20w | 217 | 2018 | 2m9 | 2020
Beschaftigte am Arbeitsort 9457 9237 9212 9537 9772 8612
davon ménnlich 5927 5818 5753 5872 6114 6024
weiblich 3530 3419 3459 3665 3658 3588
darunter "' Land- und Forsiwirtschaft, Fischerei . 36 4 . . 33
Produzierendes Gewerbe 5007 4904 40936 4996 4929 4 880
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 2570 2608 2495 2597 . 2612
Unternehmensdienstleister . 778 772 892 1163 1094
Offentliche und private Dienstieister 913 an 965 . 1008 993
Beschaftigte am Wohnort 5303 5317 5496 5548 5665 5616

" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).

% Bei den Ergebnissen 2015 - 2016 handelt es sich um revidierte Werte der Bundesagentur fiir Arbeit; 2019 — 2020 vorlaufige Ergebnisse.

Abb. 3: Auszug aus ,,Statistik Kommunal 2021 Stadt Plattling® des Bayerischen Landesamt fUr Statistik
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Bevolkerung: Gemeinden, Stichtage (letzten 6)

Fortschreibung des Bevolkerungsstandes

Bevolkerung (Anzahl)

Gemeinden Bayerns (einschl. gemeindefreie Gebiete) 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021
09271146 Plattling, St 12 960 12 955 13 043 13 028 12 948 13001

© Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth 2022 | Stand: 22.11.2022 | 10:42:43

Bevolkerung: Gemeinden, amtliche Einwohnerzahl aktuell
(jahrlich, vierteljahrlich)
Fortschreibung des Bevolkerungsstandes

Bevilkerung Bevilkerung

aktuell (jahrliche

RN e aktuell (vierteljahrliche Fortschreibung)

Gemeinden Bayerns (einschl. gemeindefreie Gebiete) 2022
31.12.2021 1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4, Quartal
(31.03.) (30.06.) (30.09.) (31.12.)
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
09271146 Plattling, St 13001 13015 13 061

Abb. 4: Auszug aus Bayerisches Landesamt fUr Statistik

Privathaushalte seit 1950 nach Haushaltsgréfie
in Prozent aller Haushalte

45
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Bayerisches Landesami fur Statestik

Statistisches Jahrbuch fir Bayern 2020

Abb. 5: Auszug aus Bayerisches Landesamt fUr Statistik
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Wie den aufgefUhrten Statistiken unter anderem zu enthnehmen ist, leben derzeit 13.061
Einwohner in Plattling (Stand 30. Juni 2022). Die Entwicklung der Einwohnerzahl steigt seit
langem stetig an. Im Jahr 2016 lag die Einwohnerzahl noch bei 12.960. Betrachtet man die
langfristige Bevdlkerungsentwicklung seit 1970 (Aufzeichnungen seit 1840), ist auch hier eine
kontinuierliche Zunahme der Bevdlkerung in der Stadt Plattling ablesbar.

Folglich wird in Plattling zunehmend Wohnraum bendtigt.

Betrachtet man nun die Entwicklung der HaushaltsgréBen (Abb. 5), so wird deutlich, dass
der Anteil der Ein- und ZIweipersonenhaushalte stetig zunimmt. Bei steigender
prognostizierter Bevolkerungszahl und Verkleinerung der HaushaltsgroBen, kann man davon
ausgehen, dass kunftig mehr Wohnraum in Form von Miet- und Eigentumswohnungen
bendtigt wird. Die Verkleinerung der HaushaltsgroBen ist u. a. dem demographischen
Wandel geschuldet, denn dort wo derzeit Familien mit drei bis funf Personen in einer
Wohnung/einem Haus leben, wird es teilweise dazu kommen, dass nur noch zwei und
schlieBlich nur noch eine Person lebt. Die Kinder ziehen in der Regel im Zuge des
Erwachsenwerdens aus der elterichen Wohnung/dem Haus aus, um einen eigenen
Hausstand zu grunden. D. h. mit dem Auszug wird statistisch gesehen der Anteil an Ein- bzw.
Iweipersonenhalte durch das ,,ZurGckbleiben der Eltern als auch durch die Neugrindung
der Haushalte in die H&he getrieben. Die Verdnderung von 1987 auf 2019 macht im
Bayerntrend sichtbar, dass das klassische Mehrgenerationenmodell immer mehr
zurUckgeht. Als RUckschluss daraus kann ein Mehrbedarf an neuem Wohnraum
prognostiziert werden, der Uber den Anstieg der Einwohnerzahl hinaus geht
(Auflockerungsbedarf). Der Bedarf an Wohnungen steigt, um den gednderten
Lebensmodellen gerecht werden zu kdnnen.

Auch in der Datenerhebung zum Wohnraumangebot aus der Voruntersuchung der Stadt
Platting vom September 2021, wird der Bedarf an neuem Wohnraum in Form von
Wohnungen gesehen. Hier heiBt es:

,Durch die Befrachtung des bestehenden Wohnraumes im Vergleich zu HaushaltsgréBen auf Basis
von statistischen Werten kénnen RiUckschlUsse zu fehlenden Wohnraumangeboten im Stadigebiet
getroffen werden. Der gréBte Anteil des Wohnungsbestandes von Plattling entféllt mit 69,8% auf
Gebdude mit nur einer Wohnung (groBe Bestédnde an Einfamilienhé&usern). Uber 70% der
Wohnungen haben vier oder mehr RGume. Die durchschnittiche WohnungsgréBe betragt 97,8 m?
(2018). Das Wohnraumangebot in Plattling ist damit auf die Ansprdche von Familien (im Sinne von
Eltern mit mehreren Kindern) ausgerichtet. Insgesamt haben nur 11,6% aller Wohnungen in Platting
I- und 2-Zimmer. Der Anteil an Einpersonenhaushalten in Plattiing liegt gegenwdrtig bei 39,1%.
Prognosen in Bayern

gehen von einem weiter steigenden Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten aus. Ein sehr
geringer Anteil kleiner Wohnungen steht einem steigenden Anteil an kleinen Haushalten
gegenuber. Kleinere Wohnungen werden verstérkt von jungen Menschen in der Ausbildung,
Singles, kinderlosen Paaren oder Alleinerziehenden nachgefragt. Auch dltere Menschen suchen
kleinere, barrierefreie Wohnungen in guter Lage. Werden fUr sie keine atfraktiven Alternativen
angeboten, so bleiben sie in den urspringlich fr Familien mit Kindern erbauten Einfamilienh&usern,
die mitunter nur noch von ein oder zwei Personen bewohnt sind und damit jungen Familien nicht zur
VerfiGgung stehen. Auch vor dem Hintergrund steigender Immobilienpreise ist die Bereitstellung von
kleinen Wohnungen unerldasslich, da sie fUr viele Geringverdiener die einzige finanzierbare
Mé&glichkeit darstellen, FliGchen anzumieten oder zu kaufen. Diesem Missverhdltnis zwischen
bestehendem Wohnraum und dem tatséchlichen Bedarf kann bei der Schaffung von neuen
Wohnungen durch die Ergdnzung fehlender Angebote gezielt entgegengewirkt werden."
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3.296 Wohngebauds (zo18l,
darunter mit...

6.238 Wichnungan [2018),
davan...

15,2%

M 1 Wohnung M 1 Raum
2 Wohnungen M 2 Riumen
3 oder mehr Wohnungsn 14,45 M 3 Raumen

I 4Riumen
17.1% M 5 Riumen
6 Riurman

7 oder mehr Réumean

‘Wohnungsstruktur in Plattling (Quelle: Statistik kommunal Plattling 2019, Beyerisches Landesarmt fir Statistik)

HaushaltsgrisGen [2018) Haushaltssinkommen [2018)
M Einpersonan-Haushalt B M niedrig
B Haushalt mit Kindlerm) * M mittel

sonstiga hoch

. 31.3%

Haushaltsstruktur in Plattling (Cuelle: Wegweiser Kommune, Bertalsmann Stiftung)

Abb. 6: Auszug aus der Vorbereitenden Untersuchung der Stadt Plattling

Im Auftrag der Stadt Platting wurde das Gutachten ,,Sozialraumanalyse,
Bevdlkerungsprognose, Wohnungsraumbedarf, Bedarfsplanung Kindertagesstatten und
Prognose der Schilerzahlen® in der Fassung vom November 2023 erstellt. Das Gutachten
wurde vom Buro Dr. Herbert Tekles, DEMOSPLAN Demographische und soziale Planungen,
Pocking, erstellt. Dieses Gutachten wird als Anhang dem Bebauungsplan beigefigt.

Auf Basis der im Gutachten durchgefUhrten Sozialraumanalyse und kommunalen
Bevodlkerungsprognose wurde der ortliche Wohnbedarf ermittelt. Dabei erfolgte die
Analyse bedarfsgruppenorientiert. D.h. der interne Bedarf fur in Plattling bereits lebende
junge Erwachsene, fir junge Familien, fUr Alleinerziehende, fur Altere etc., sowie der
externe Bedarf fUr erforderliche Zuzige v.a. wegen des Altersersatzbedarfs etc. bestimmt
den Bedarf an Wohnraum. Der Zeitrahmen wurde auf 7 Jahre (bis 2029) festgelegt, da
einerseits der ,,punktuelle* Bedarf fUr zusatzlichen Wohnraum nicht exakt auf einzelne
Jahre eingrenzbar ist und andererseits dieser Zeitraum fUr die Umsetzung von der Planung
bis zur Bezugsfertigkeit sinnvoll erscheint.

Im Ergebnis werden nach Einschdtzung des Gutachters bis zum Jahr 2029 880 zusatzliche
Wohneinheiten zur Bedarfsdeckung bendtigt. Ein GroBteil dieser Wohneinheiten wird nach
dem Gutachten von Personengruppen bendtigt, die keine Einfamilienhduser nachfragen
werden, weil sie kleinere Wohneinheiten zur Bedarfsdeckung bendtigen oder sich ein
Einfamilienhaus nicht leisten kbnnen (z.B. junge Erwachsene, junge Familien,
Alleinerziehende, Trennungsfdlle, Senioren).

Vor diesem Hintergrund sollen im Plangebiet gerade keine Ein- und Zweifamilienhduser mit
groBzUgigen Gdarten entstehen, sondern in erster Linie eine verdichtete Wohnbebauung in
Form des Geschosswohnungsbaus.
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4. Stadtebavliche Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Um die Entwicklung und ErschlieBung neuer Bebauung zu ermdglichen, bedarf es
rechtsverbindlicher Festsetzungen in Form eines Bebauungsplanes.

Die innerstadtische Brachfldche eignet sich durch die zentrale Lage zwischen Bahnhof und
Altstadt besonders gut fUr die Entwicklung von dichterer Wohnbebauung in Form von
Mehrfamilienhdusern, welche in Form eines allgemeinen Wohngebietes baurechtlich
gefasst werden sollen. Entgegen der Ausweisung eines reinen Wohngebietes sollen sich
zudem auch untergeordnet andere Nutzungen ansiedeln kdnnen, die dem Wohnen nicht
stérend gegenuberstehen. Die Festsetzung eines Mischgebietes auf einem kleinen
Teilbereich des Geltungsbereichs soll einen harmonischen Ubergang zu den gewerblichen
Nutzungen nordwestlich des Plangebiets schaffen. Das stddtebauliche Ziel, die
angrenzenden heterogenen Nutzungsstrukturen aufzunehmen, kann dadurch erreicht
werden.

Wohnkonzepte und WohnungsgréoBen sollen entsprechend der vorliegenden Statistiken
umgesetzt werden. Vor allem sollen kleinere bis mittelgroBe Wohnungseinheiten geschaffen
werden, welche neuen gesellschaftlichen Entwicklungen geschuldet sind. HierfUr eignet
sich in Abgrenzung zu Einfamilienh&usern mit groBen Garten der verdichtete Wohnungsbau
(Geschosswohnungsbau). Dies fGhrt langfristig zu einer Starkung des Ortes.

D.h. die staddtebauliche Erforderlichkeit wird im Bedarf von Wohnraum mit kleineren bis
mittelgroBen WohnungsgréBen im Geschosswohnungsbau gesehen. Die vorhandenen
Nutzungsstrukturen im  SUuden und Westen, welche eher durch lockere
Einfamilienhausbebauung geprdagt sind, werden hierbei im Hinblick auf die Art der
baulichen Nutzung aufgegriffen, aber stérker verdichtet. Ziel der Planung soll bei FortfGhrung
vorhandener Nutzungsstrukturen eine Nachverdichtung des Quartiers sein, so dass im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bedarfsgerechter Wohnraum entstehen
kann.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Nachverdichtung im Quartier anstrebenswert.

Um die Erreichung des stdtebaulichen Ziels abzusichern, tritt festsetzungsergdnzend neben
den Bebauungsplan ein stddtebaulicher Vertrag, der Regelungen zur Anzahl der
mindestens im WA zu errichtenden Wohnungen und zu WohnungsgréBen enthdalt. Nach
diesem Vertrag, der vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplans zwischen der Stadt Plattling
und dem EigentUmer der im WA gelegenen Grundsticke geschlossen wird, sind im WA
insgesamt mindestens 60 Wohnungen zu errichten. Diese Wohnungen haben eine
Wohnfl&dche von mindestens 50 m? bis héchstens 120 m? aufzuweisen. Da nach § 9 Abs. 1
Nr. 7 BauGB zwar die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebd&uden festgesetzt
werden kann, jedoch keine Mindestzahl und auch keine WohnungsgrdBen, tritt dieser
Vertrag festsetzungsergé&nzend neben den Bebauungsplan.
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5. Lage und Bestandssituation

5.1. Raumliche Ubersicht und Geltungsbereich
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Abb. 7: Ubersicht Planungsgebiet (Auszug Bayern-Atias Nov. 2022) — maBstablos

Das Planungsgebiet befindet sich zwischen Bahnhof und Altstadt der Stadt Plattling

. .

Abb. 8: Luftbildausschnitt (Auszug Bayern-Atlas Nov. 2022) — maBstablos

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans mit einer ca. 13.660 m? groBen
Fldche umfasst die Flurnummern 476, 476/4, 476/5, 476/6, 476/7, 477/2 TF; 479/4, und 480/3
TF der Gemarkung Plattling.
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5.2. Derzeitige Nutzung

Das geplante allgemeine und Mischgebiet stellt sich derzeit als Brachfldche der ehemaligen
Molkerei dar. Lediglich an der Ecke MolkereistraBe / Hoferweg steht eine Trafostation. Um
den Geltungsbereich grenzt hauptséchlich Wohnbebauung an. Im SUden befindet sich im
Anschluss an das Plangebiet ein metallbearbeitender Betrieb.

6. Planungsrechtliche Vorgaben
6.1. Landes- und Regionalplanung
6.1.1.Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die  vorliegende Planung hat  unter  BerUcksichtigung der Ziele des
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern Stand vom 01.01.2020) und der
Regionalplanung stattgefunden.

Im Quartier sollen vorrangig Mehrfamilienh&user entstehen.

Auf kleinem Raum kann somit viel Wohnfldche geschaffen werden. Aufgrund der
angenommenen positiven Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Plattling (siehe Statistiken,
Kapitel 3) und der Bereitstellung von Wohnraum mit unterschiedlich groBen Wohnungen,
sind die Voraussetzungen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung (vgl. LEP 3.1 G) erfullt.
Die Planung entspricht somit dem Ziel der Raumordnung, wonach vorhandene Potenziale
der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen sind (vgl. LEP 3.2 Z). Die Erfordernisse
der Raumordnung sind somit erfullt.

6.1.2.Zusammenfassung der Ziele der Landes- und Regionalplanung

Die vorliegende Planung sieht ein maBvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer
Entwicklungsfladche fur ein allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet entsprechend dem
ortlichen Bedarf (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) in Anbindung an bestehende
Bebauung vor. Das geplante Wohngebiet stellt eine Erweiterung dar. Eine Zersiedelung wird
somit vermieden. Zudem erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher
ErschlieBungsplanung unter Einbeziehung vorhandener StraBen und Wege.

6.2. Vorbereitende Bauleitplanung

Das Planungsgebiet und auch die gegenuberliegenden Grundsticke an der MolkereistraBe
werden im Fidchennutzungsplan als Mischgebiet (MI) dargestellt. Die angrenzenden sowie
die westlich des Hoferwegs gelegenen Grundstucke werden als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen. Nordwestlich des Planungsgebiets befinden sich Gewerbegebiete (GE).
Die Grundsticke der Grundschule im SUdosten des Planungsgebietes sind als Fldchen for
den Gemeinbedarf gekennzeichnet.
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Abb. 9: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen FIGchennutzungsplan—-ohne MaBstab

Da im Mischgebiet auch Wohnnutzungen zul@ssig sind, ist der Bebauungsplan auch im
Hinblick auf das WA aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

6.3. Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Planungsgebiet liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.
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7. Denkmalschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspl@nen ist zu prifen, ob im Geltungsbereich bzw. im
Nahbereich Bau- und /oder Bodendenkmdler vorhanden sind. Wenn eingetragene
Denkmadler vorhanden sind, sind diese im Bebauungsplan nachrichtlich darzustellen.

Im Geltungsbereich selbst und der néheren Umgebung befinden sich keine Denkmdler
(siehe Ausschnitt Luftbild).

Abb. 10: Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas Nov. 2022 — ohne MaBstab
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8. Planinhalte
8.1. Stédtebauliche Gesamtkonzeption

8.1.1.Konzept Bauliche Nutzung

8.1.1.1 WA

Das geplante Wohngebiet stellt eine sinnvolle Erweiterung fUr die Bebauung mit Wohnraum
dar. Neben der Wohnbebauung sollen sich zudem auch untergeordnet andere Nutzungen
ansiedeln kdnnen, die dem Wohnen nicht stérend gegenUberstehen. Angesprochen sind
hiermit Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zuldssig sind hingegen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Nutzungen. Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften sollen sich in den zentralen Versorgungsbereichen
ansiedeln und daher aus dem WA ferngehalten werden. Handwerksbetriebe sollen nach
den stddtebaulichen Vorstellungen der Stadt in die Gewerbegebiete gelenkt werden und
daher gleichfalls nicht im WA zul@ssig sein. Um den Fokus auf die Wohnnutzung nicht weiter
zZu verwassern, werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Was die gewiUnschte Wohnnutzung anbelangt, sollen im WA keine Einfamilienhduser mit
groBzugigen Gdarten entstehen, sondern in erster Linie eine verdichtete Wohnbebauung in
Form des Geschosswohnungsbaus. Um dies zu ermdglichen, wird in Bezug auf die Art der
baulichen Nutzung ein WA ausgewiesen und mit Hilfe der Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung sowie mit Hilfe der Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstucksfl&dche
ausreichend Raum fur den Geschosswohnungsbau gegeben. Dies verdeutlichen zum einen
die groBzUgig bemessenen Baufenster und zum anderen die festgesetzte Grundfldchenzahl
von 0,4 sowie die festgesetzte Geschossfldchenzahl von 1,2 (jeweils als HéchstmaB), welche
die in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerte jeweils voll ausschépfen, ohne diese
jedoch zu Uberschreiten. DarGber hinaus ermoglicht die Festsetzung zur Hohe baulicher
Anlagen (9,5 m) die Erichtung von Geschosswohnungsbauten mit mindestens drei
Vollgeschossen.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nufzung und zur Uberbaubaren
GrundstUcksfldche dienen aber nicht nur dem Zweck, Geschosswohnungsbau zu
ermoglichen, sondern sollen zugleich verhindern, dass Gebdude entstehen kénnen, die
aufgrund ihrer GréBe und Kubatur eine erdrickende Wirkung zu Lasten der Nachbarschaft
entfalten. Dies gelingt zum einen mit Hilfe der Hohenbegrenzung (9,5 m). Aufgrund dieser
Begrenzung kdnnen die neu im WA zu errichtenden Gebdude zwar héher werden als die
Uberwiegend durch zwei Vollgeschosse plus Schrégdach gekennzeichneten
Wohngebdude im Umfeld. Die Hohendifferenz ist aber nicht so groB3, dass eine erdrickende
Wirkung entstehen kénnte. Mit Hilfe der Baufenster wird zudem sichergestellt, dass keine
langgestreckten, riegelféormigen Gebdude entstehen kénnen, so dass eine optisch
abriegelnde Bebauungsstruktur verhindert wird und eine aufgelockerte Bebauung
entstehen kann. Der Vollstandigkeit halber ist zudem darauf hinzuweisen, dass die in der
BayBO vorgesehene Tiefe der Abstandsflache auch bei vollstGndiger Ausnutzung des
Baurechts ohne Weiteres eingehalten werden kann.

Wenngleich bei einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise auch unwahrscheinlich ist, dass
ein EigentUmer eines im WA gelegenen Baugrundsticks bei der Bebauung seines
GrundstUcks weit hinter dem zurGckbleibt, was der Bebauungsplan zuldsst, indem er z.B. nur
ein kleines Einfamilienhaus auf einem groBen BaugrundstUck errichtet, soll die Erreichung
des stddtebaulichen Ziels der Erichtung von Geschosswohnungsbauten abgesichert
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werden. Dies geschieht mit Hilfe eines stadtebaulichen Vertrags, der festsetzungsergénzend
neben den Bebauungsplan tritt. Er enthdlt Regelungen zur Anzahl der mindestens im WA zu
errichtenden Wohnungen und zu WohnungsgroBen. Nach diesem Vertrag, der vor dem
Inkrafttreten des Bebauungsplans zwischen der Stadt Platting und dem EigentUmer der im
WA gelegenen GrundstUcke geschlossen wird, sind im WA insgesamt mindestens 60
Wohnungen mit einer Wohnfldche von mindestens 50 m? bis hdchstens 120 m? zu errichten.
Da nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB zwar die héchstzul@ssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebduden festgesetzt werden kann, jedoch keine Mindestzahl und auch keine
WohnungsgréBen, tritt dieser Vertrag festsetzungsergdnzend neben den Bebauungsplan.

Die Anzahl der Wohnungen wird je Wohngebdude auf 12 Wohnungen im WA begrenzt. So
wird erreicht, dass eine ausreichende Anzahl an Wohnungen entsprechend des ortlichen
Bedarfes entstehen kann und gleichzeitig die dafir notwendigen Stellpl&tze ohne Weiteres
oberirdisch untergebracht werden kénnen. AuBerdem besteht der Wunsch der Gemeinde,
den Individualverkehr durch die Hochstgrenze auf ein vertrdgliches Mal zu beschrdnken
und dadurch zum einen die Nachbarschaft vor weiteren Verkehrsimmissionen zu schutzen
und zum anderen die gute Leistungsfahigkeit der &ffentlichen StraBen im Umfeld zu
erhalten.

Durch die festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen wird insbesondere entlang der offentlichen StraBen eine Eingrinung
erreicht, in der durch die zu pflanzenden Solitdrbdume Akzente gesetzt werden. Erhdht wird
der GrUnfldchenanteil zudem durch die festgesetzte private Grinfldche, auf der ein
Spielplatz anzulegen ist.

Die Festsetzung der Fladchen fur Garagen, Carports und Stellplatze soll gewdhrleisten, dass
diese Anlagen in Blécken zusammengefasst werden und zusammenhdngende Bereiche
verbleiben, die von diesen Anlagen frei sind.

Abgerundet werden die Festsetzungen durch gestalterische Festsetzungen, die auf der
einen Seite zwar noch genug Raum fur eine individuelle Gestaltung fernab der Uniformitat
lassen, auf der anderen Seite aber ein MindestmaB an Einheitlichkeit gewdahrleisten und
einen ungesteuerten ,,Wildwuchs" verhindern.

Die in der Planzeichnung enthaltenen Vorschldge zur Bebauung orientieren sich an den
Bebauungsabsichten des derzeitigen GrundstickseigentUmers, sind aber lediglich als
unverbindliche Vorschldge zu verstehen. Rechtsverbindlich sind allein die Festsetzungen,
die auch eine andere Bebauung zulassen.

8.1.1.2 Ml

Die Festsetzung eines Mischgebietes auf einem kleinen Teilbereich des Geltungsbereichs soll
einen harmonischen Ubergang zu den gewerblichen Nutzungen nordwestlich des
Plangebiets schaffen und somit als Scharnier zwischen den nordwestlich gelegenen
Gewerbebetrieben und dem sUdlich entstehenden Wohngebiet fungieren. Als Mittler
eignet sich hierfUr die Festsetzung eines Ml besonders gut, da im Ml sowohl Wohnnutzungen
als auch Gewerbebetriebe zuléssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Nicht
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zuldssig sind hingegen die in § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen.
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und  Speisewirtschaften sowie  Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes sollen sich in den zentralen Versorgungsbereichen ansiedeln und
daher aus dem Ml ferngehalten werden. In Gartenbaubetrieben werden in der Regel Obst
und Gemuse oder Kulturpflanzen gezUchtet. HierfUr sind entweder keine oder nur
untergeordnete Hochbauten erforderlich. An der Ecke Hoferweg/MolkereistraBe ist aus
Grinden der Pflege des StraBenbildes aber gerade eine Bebauung mit Hochbauten
wunschenswert. Daher sollen keine Gartenbaubetriebe zuldssig sein. Tankstellen sind
ausgeschlossen worden, weil mit diesen Geruchs- bzw. Larmbelastungen einhergehen
kdnnen, die eine Wohnnutzung zwar nicht ausschlieBen, aber doch in einer Weise
beeintrachtigen kdnnen, die vorliegend nicht gewUnscht ist. Die Regelung in § 6 Abs. 2 Nr.
8 BauNVO, nach der Vergnigungsstatten in die Teile des Mischgebiets verwiesen werden,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdgt sind, erscheint aufgrund der
geringen GréBe des MI als unzweckmdBig und ist daher ausgeschlossen worden. In
Anbetracht des erheblichen Konfliktpotentials von Vergnigungsstatten sind diese
vorliegend auch nicht ausnahmsweise zuldssig. In diesem Zusammenhang spielt
insbesondere eine Rolle, dass Vergnigungsstatten hdaufig einen erhdhten An- und
Abfahrtsverkehr zu Offnungszeiten haben, die innerhalb der sonst Ublichen Ruhezeiten
liegen.

Die maximal zul@ssige Hohe der baulichen Anlage (2,5 m) aus dem sudlich gelegenen WA
wird aufgegriffen und fortgesetzt. Zur Betonung des Eckpunktes ist das Baufenster nach
SUden geruckt und die Flachen fUr Garagen, Carports und Stellplatze im Norden verortet
worden.

In Anbetfracht der geringen GroBe des MI und seines gewerblichen Einschlags sind im
Vergleich zum WA nur wenige grinordnerische Festsetzungen erfolgt.

Was die gestalterischen Festsetzungen und die Vorschldge zur Bebauung anbelangt, siehe
vorstehend Ziff. 8.1.1.1.
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8.1.2.Konzept VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber das bestehende StraBennetz ausgehend von der
MolkereistraBe und dem Hoferweg. Aus der Verkehrsuntersuchung der BERNARD Gruppe ZT
GmbH vom 16.05.2023 (Projekt-Nr.: P500799) ergibt sich, dass auch im Falle der vollstandigen
Ausnutzung des Baurechts alle untersuchten Knotenpunkte weiterhin leistungsfahig sind, das
Baugebiet durch den OPNV sehr gut erschlossen ist, der Radverkehr aufgrund des
vorrangigen WohnstraBencharakters im Untersuchungsgebiet auf der StraBe gefGhrt
werden kann und fur die Erreichbarkeit zu FuB Gehwege an der MolkereistraBe auf den
derzeit fehlenden Abschnitten vorgesehen werden sollten. Im Bebauungsplan sind
entsprechende Fldchen fUr die Gehwege festgesetzt worden. Die Verkehrsuntersuchung
liegt als Anlage der Begrindung bei.

8.1.3.Konzept Oberfldchenentwdsserung
Das ErschlieBungskonzept sieht ein Trennsystem vor.

Das auf dem Grundstick anfallende Oberfldchenwasser darf nicht auf offentliche
Verkehrsfldchen abflieBen. Durch die Verwendung von wasserdurchld@ssigen Beldgen ist
eine Reduzierung des anfallenden Oberfldchenwasser vorgesehen.

Nur das Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsfldchen (MolkereistraBe und
Hoferweg) darf in die Kanalisation der Stadt abgeleitet werden. Das anfallende
Niederschlagswasser aus den privaten Fldchen (Ddcher, Zufahrten, Wege, befestigte
Fldchen etc.), darf nicht in das Abwassersystem der Stadt Plattling eingeleitet werden. Das
Niederschlagswasser ist vor Ort einer privaten Versickerungsanlage zuzufUhren. Da aufgrund
der GroBe des WA im WA deutlich mehr Niederschlagswasser anfallen wird als im Ml ist im
WA auch eine Fldche fur die RUckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
zeichnerisch festgesetzt worden. FUr die Versickerung eignen sich aufgrund der
Bodenverhdltnisse im Plangebiet insbesondere Rigolen. Durch die Versickerung des
Niederschlagswassers im Plangebiet wird das Grundwasser angereichert und die 6ffentliche
Infrastruktur entlastet. Die Versickerungsmaoglichkeit ist im Geotechnischen Bericht der IMH
Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH vom 02.02.2021 (Projekthummer
20172440) nachgewiesen worden. Der Geotechnische Bericht liegt als Anlage der
Begrindung bei.

Die maximale Einleitmenge der bestehenden GrundsticksanschlUsse DN 150 betréagt 13 1/s.

Das Wasserrechtsverfahren wird eingeleitet.

8.1.4.Ver- und Entsorgung
Wasserver- und Entsorgung

Es ist eine zentrale Trinkwasserversorgung und eine éffentliche
Abwasserentsorgungsinfrastruktur vorhanden. Sie erfolgt durch die Stadtwerke Plattling

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch Anschluss an die Leitung der
gemeindlichen Wasserversorgung sichergestellt werden.

Nur das Niederschlagswasser der &ffentlichen Verkehrsfldchen; hier MolkereistraBe und
Hoferweg und das hdusliche Schmutzwasser der privaten Flachen darf in die
Entwdésserungsanlage der Stadt Plattling eingeleitet werden.
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Das anfallende Niederschlagswasser aus den privaten Fldchen (Dacher, Zufahrten, Wege,
befestigte Fidchen etc.), darf nicht in das Abwassersystem der Stadt Plattling eingeleitet
werden.

Die maximale Einleitungsmenge der bestehenden Grundstucksanschlisse DN 150 betragt
13 1/s.

Ein Entwd@sserungskonzept ist zeitnah zu erstellen und mit den Stadtwerken abzustimmen

Das Niederschlagswasser ist vor Ort einer privaten Versickerungsanlage zuzufUhren. Die
hierzu notwendige wasserrechtliche Erlaubnis ist vom Bauwerber selbst einzuholen. Diese
Erlaubnis ist in der Regel auf 20 Jahre befristet und muss hach Ablauf durch den
GrundstUckseigentUmer neu beantragt werden.

Eine Beeintrchtigung Diritter ist auszuschlieBen.

Die vorhandenen Kanalanschlusse sind zu verwenden. Ab&nderungen der
Abwasserleitungen sind mit den Stadtwerken abzustimmen. Die Abdnderungen gehen zu
Lasten des Bauwerbers.

Der vorhandene sudliche GrundstUcksanschluss DN 300, verlduft von der Preysingstrale,
Uber das Privatgrundstick mit der Flurnummer 472/2 (PreysingstraBe 30) in die
Bauvorhabensfldche. Ggf. ist hierfUr ist eine Grunddienstbarkeit notwendig, bzw. die
eventuell

bestehende Grunddienstbarkeit ist anzupassen. Klargestellt wird, dass die Unterhaltspflicht
bzw. Eigentum des GrundstUckanschlusses der Stadtwerke Platting an der Grenze des
offentlichen StraBengrundes zum privaten GrundstUck Flurnummer 472/2 endet.

Ggf. notwendige ZweitanschlUsse werden nach Abstimmung mit den Stadtwerken zu
Lasten
des Bauwerbers hergestellt. Die maximale Einleitungsmenge erhndht sich dadurch nicht.

Drainagewasser darf nicht in die éffentliche Kanalisation eingeleitet werden
(Einleitungsverbot).

L&schwasserversorgung

FUr den Brandschutz wird ein Loschwasserschutz von 48 m3/h aus der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung zur VerflUgung gestellt.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber Erweiterungen durch den
Stromversorger Bayernwerk AG.
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Die elekirische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber Erweiterungen durch den
Stromversorger Stadtwerke Plattling.

Im Planungsgebiet ist bereits eine Strominfrastruktur mit einer Trafostation auf dem
GrundstUck Flurnummer 476/7 zur &ffentlichen Versorgung der umliegenden Bebauung
und

des Planungsgebiets vorhanden. Eine Verlegung der Trafostation ist auf Kosten des
Bauwerbers grundsatzlich moglich.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die
Verlegung der Stromleitungen vorzusehen.

Telekommunikation

Die Versorgungsleitung fur die Breitbandversorgung ist fertiggestellt bis zum LWL-
VerknUpfungspunkt. FUr das Wohngebiet ,,Goldsteig Quartier” besteht somit die
Méglichkeit auf modernste Glasfasertechnik bis in jede Wohnung (Fiber to the Home).

Die Moglichkeit zum Absetzen eines Notrufes kann durch Anschluss an  das
Telekommunikationsnetz oder durch das vorhandene Mobilfunknetz erfolgen.

Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald (ZAW).

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den jeweiligen
Bauherren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Gronabfdlle werden im Wertstoffhof angenommen
bzw. sind von gewerblichen Unternehmen selbst fachgerecht zu entsorgen.

8.1.5.Konzept Grunordnung
Im Planungsgebiet sind keine Bestandsbdume vorhanden.

Auf der Fldche befanden sich Gebdude und Verkehrswege, die bereits entfernt wurden. Es
befanden sich ca. 5 Bdume und wenige Einzelgehdlze auf der Fldche, die bereits gerodet
wurden.

In den Hinweisen zum Artenschutz werden in die Fassade integrierte Nistkasten for
Gebdudebruter und Fledermduse aufgenommen.

Die Festsetzungen zur Beleuchtung sollen eine artenschutzvertrégliche Beleuchtung
gewdhrleisteten.

Die Festsetzungen zur GrUnordnung dienen der Durchgrinung des Wohnquartiers mit
klimavertraglichen Gehdlzen. Durch die Festsetzung der zu verwendenden Gehdlze wird ein
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Mindestmal an Einheitlichkeit im Plangebiet sichergestellt, zugleich aber noch genug Raum
fUr die individuelle Gestaltung gegeben. Die fachlich-6kologische Begrondung fur die
Pflanzung mehrerer Arten (mindestens 3 verschiedene Baumarten der Liste A und
mindestens 10 verschiedene Baum- und Straucharten der Liste B) liegt darin, dass die
Pflanzung auch unter Stress (z.B. durch Klimawandel und Schadlinge) bestandig ist, d.h. es
fallen nur einzelne Gehodlze aus aber der Gesamtcharakter der Durchgrinung bleibt
erhalten. Erst die Mischung der Arten liefert auch Grunfladchen, die ganzjahrig Lebensraum
und Nahrung z.B. fUr Vogel und Insekten bieten.

Das geplante WA und Ml liegen im Stadtgebiet. Die Durchgrinung ist hdher und der
Versiegelungsgrad niedriger als bei der vorangegangenen Nutzung.
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9. Immissionsschutz

9.1. Angemessener Sicherheitsabstand

Das Pflanzenschutzmittellager der BayWa AG nordwestlich des Plangebiets stellt einen
Betriebsbereich dar, zu dem ein angemessener Sicherheitsabstand einzuhalten ist. Nach
der vorhabenbezogenen Beurteilung der Einhaltung des angemessenen
Sicherheitsabstandes der MUller-BBM GmbH vom 14.03.2022 (Bericht Nr. M165077/01) wird
der angemessene Sicherheitsabstand eingehalten. Die Beurteilung liegt als Anlage der
Begrindung bei.

9.2. Schallimmissionen

Aus dem Immissionsschutztechnischen Gutachten der Hoock & Partner Sachverstandige
PartG mbB vom 20.07.2023 (Projekt Nr. PLT-5703-02) ergibt sich, dass Larmkonflikte
bestehen, die zu 16sen sind. Das Gutachten liegt als Anlage der Begrundung bei. Die
Ergebnisse des Gutachtens stellen sich im Wesentlichen wie folgt dar:

9.2.1.Gewerbeldrm

Auf das Plangebiet wirken nach dem Gutachten die Gerdusche der BayWa AG Plattling
und der Wagner Maschinen- und Vorrichtungsbau GmbH ein. Nach den Feststellungen im
Gutachten kann ,ein larmimmissionsschutzfachlicher Konflikt der neu entstehenden
Wohnbebauung mit dem Betrieb der BayWa AG Platting gesichert ausgeschlossen
werden”. In Bezug auf die Wagner Maschinen- und Vorrichtungsbau GmbH wird im
Gutachten das Folgende festgestellt: ,,Um larmimmissionsschutzfachliche Konflikte mit dem
Standort der Wagner Maschinen- und Vorrichtungsbau GmbH an der PreysingstraBe 30 zu
unterbinden, ist daher mithilfe einer schallfechnisch optimierten Grundrissorientierung
sicherzustellen, dass in den von OrientierungswertUberschreitungen betroffenen
Fassadenbereichen keine Immissionsorte nach Nr. A.1.3 der TA Larm, d. h. keine zum Offnen
eingerichteten AuBenbauteile (z. B. Fenster, Turen) von im Sinne der DIN 4109
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen, zu liegen kommen. Alternativ kbnnen auch andere
bauliche SchutzmaBnahmen (z. B. vorgehé&ngte Glasfassaden bzw. Prallscheiben, verglaste
Balkone etc.) ergriffen werden, wenn diese nachweislich eine Pegelminderung hervorrufen,
die zu einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA L&rm an den dahinterliegenden
Immissionsorten fUhren und somit als schallschutztechnisch gleichwertig anzusehen sind.*

Vor diesem Hintergrund sind die textlichen Festsetzungen zum Ausschluss 6ffenbarer Fenster
in den Bebauungsplan aufgenommen und die Bereiche in den zeichnerischen
Festsetzungen durch rote Schraffur gekennzeichnet worden, in denen der Ausschluss
grundsatzlich gilt. Durch die Méglichkeit, eine Ausnahme zuzulassen, wird sichergestellt, dass
die Baufreiheit in solchen Fdllen nicht eingeschrénkt ist, in denen kein Larmkonflikt besteht,
weil entweder vor dem Fenster kein Immissionsort vorhanden ist oder die
Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Die Festsetzung orientiert sich an Nummer A.1.3
lit. a des Anhangs der TA Larm, wo auf das gedffnete Fenster abgestellt wird. Die Begriffe
des ,Fensters* und des ,,Offnens* sind daher ebenso zu verstehen wie in Nummer A.1.3 lit. @
des Anhangs der TA Larm.
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Vorliegend dominiert im Umfeld der Wagner Maschinen- und Vorrichtungsbau GmbH die
Wohnnutzung. Hinzu freten Nutzungen, die in einem WA allgemein zuldssig sind (z.B.
Grundschule, stadtische Musikschule). Dies spricht dafur, dass der Gewerbebetrieb einen
Fremdkorper darstellt und aufgrund der vorhandenen Nutzungen nach Nr. 6.6 Satz 2 TA
Larm ein faktisches WA zugrunde zu legen ist, in dem nach Nr. 6.1 Satz 1 lit. e TA L&rm
Immissionsrichtwerte von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) gelten. Dem neu
hinzukommenden WA kbénnte dementsprechend derselbe Schutzstatus zugestanden
werden.

Jedoch erscheint auch die Sichtweise vertretbar, dass eine Gemengelage vorliegt und
infolgedessen nach Nr. 6.7 TA L&rm Zwischenwerte zu bilden sind. Selbst wenn jedoch eine
Lwischenwertbildung erfolgt und zu Gunsten des Gewerbebetriebs unterstellt wird, dass der
Stand der L&rmminderungstechnik eingehalten wird, kbnnen aufgrund des dominierenden
Umfangs der vorhandenen Wohnbebauung wund der Ubrigen vorhandenen
schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Grundschule) keinesfalls Zwischenwerte gebildet
werden, die den Immissionsrichtwerten fUr ein Ml entsprechen (tags 60 dB(A) und nachts 45
dB(A)). Dies gilt selbst dann, wenn zu Gunsten des Gewerbebetriebs von einer OrtsUblichkeit
der gewerblichen Gerdusche ausgegangen wird. Angemessen erscheinen aufgrund des
erheblichen Ubergewichts der schutzbedirftigen Nutzungen eher Zwischenwerte von 56 bis
57 dB(A) tags und 41 bis 42 dB(A) nachts. Um auf der sicheren Seite zu sein, sind zu Gunsten
des Gewerbebetriebs jedoch Zwischenwerte von 58 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts
zugrunde gelegt werden. Jedenfalls diese Zwischenwerte durfen von der Wagner
Maschinen- und Vorrichtungsbau GmbH unabhdngig von der in Rede stehenden
Bauleitplanung bereits aufgrund der vorhandenen schutzbedUrftigen Nutzungen nicht
Uberschritten werden. Aus diesem Grund ist zur Bestimmung der rdumlichen Ausdehnung
desrot schraffierten Bereichs gleichfalls ein Zwischenwert von 58 dB(A) tags zugrunde gelegt
worden. Die ergdnzende Berechnung hierzu ist nach der frihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung erfolgt und datiert vom 15.01.2024. Infolge dieser Berechnung hat die
rot schraffierte FiGche gegenUber dem Vorentwurf des Bebauungsplans eine deutliche
Ausdehnung erfahren.

9.2.2.Verkehrslarm

Das Plangebiet ist erheblichem Verkehrsldrm ausgesetzt, so dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 nicht fldchendeckend eingehalten werden kénnen. Die Uberschreitung der
Orientierungswerte ist nachts deutlich gréoBer als tagstber, was im Folgenden eine
differenzierte Betrachtung nach sich zieht.

9.2.2.1. Tagzeit

Allgemein wir zur Tagzeit im Gutachten das Folgende festgestellt: ,In erster Linie sind
tagsuber die entlang des Hoferwegs vorgesehenen Gebdude und Freifldéchen vom
Verkehrslarm betroffen, da sowohl von der MolkereistraBe als auch vom Schienenverkehr
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zur Tagzeit keine relevante Gerduscheinwirkung auf das Plangebiet besteht.” Der Plan 15
des Gutachtens verdeutlicht dies anschaulich:

Plan 15 Prognostizierte Verkehrslarmbeurteilungspegel, Tagzeit in 2,0 m Hohe

Raster Tag [ Verkehrskann, Rel. Hobe 2.00m | - M 12 1000

rasra2o 783740 783760 rasrso 783800 783820 /83840 x!/m 783880

N
pe(?g Hoock & Parlner Sachiversldndige
dB(A)

Immissionsschutz — Bauphysik — Axustik

Projess; PLT-5703-02

Bezogen auf das MI wird im Gutachten zur Tagzeit das Folgende ausgefUhrt: ,Im
Mischgebiet nordlich der MolkereistraBe wird auf 2,0 m Hohe Uber Geldnde unmittelbar
entlang des Hoferwegs ein Beurteilungspegel von 61 dB(A) prognostiziert, welcher den
anzustrebenden Orientierungswert der DIN 18005 OWMI,Tag = 60 dB(A) um 1 dB(A)
Uberschreitet. Der im Rahmen der Abwdagung relevante Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV IGWMI,Tag = 64 dB(A) wird somit im gesamten Mischgebiet um mindestens 3 dB(A)
unterschritten. Rund einen Meter hinter der GrundstUcksgrenze kann jedoch auch der
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Orientierungswert bereits fldchendeckend eingehalten werden. FUr im Mischgebiet
entstehende private Grinfldchen und Terrassen kann somit von einer der vorgesehenen
Nutzung angemessenen Aufenthaltsqualitét ausgegangen werden. An den Baugrenzen
kann der Orientierungswert der DIN 18005 auf allen Geschosshdhen eingehalten werden,
sodass an allen Fassaden Balkone mit einer der Gebietseinstufung angemessenen
Aufenthaltsqualitdt méglich sind.*

Die Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN 18005 zur Tagzeit wird als hinnehmbar
erachtet, weil die Uberschreitung zum einen nur 1 dB(A) betrédgt und somit gering ist. Hinzu
kommt, dass der Orientierungswert bereits rund einen Meter hinter der GrundstUcksgrenze
fldichendeckend eingehalten werden kann, was zur Folge hat, dass im Erdgeschoss
ausreichend Raum fUr die Herstellung geschutzter AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen)
verbleibt, der nicht von einer Uberschreitung des Orientierungswerts betroffen ist. In den
darUber liegenden Geschossen lassen sich gleichfalls ohne Weiteres geschutzte
AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone) herstellen, da an den Baugrenzen der Orientierungswert
eingehalten wird.

In Bezug auf das WA wird im Gutachten zur Tagzeit insbesondere das Folgende festgestellt:
»Im allgemeinen Wohngebiet sidlich der MolkereistraBe wird auf 2,0 m Hohe Uber Gelé&nde
der anzustrebende Orientierungswert der DIN 18005 OWWA,Tag = 55 dB(A) entlang des
Hoferwegs auf einer Breite von bis zu 11 m Uberschritten. Auch der um 4 dB(A) hdhere, im
Rahmen der Abwdagung relevante Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV IGWWA,Tag = 59
dB(A) wird entlang der GrundstUcksgrenze auf einer Breite von zwei bis drei Metern um bis
zu 2 dB(A) Uberschritten. An der am starksten lGrmbelasteten nordwestlichen Baugrenze im
allgemeinen Wohngebiet kann der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV auf allen
Geschossebenen vollstandig eingehalten werden, wie auch die Einzelpunktberechnung in
Kapitel 5.2.3 zeigt.

Im Ubrigen Plangebiet kdnnen die geltenden Orientierungswerte zur Tagzeit gesichert
eingehalten werden, sodass die Gerduschsituation den Anforderungen entspricht, die
gemaB Kapitel 3.1 im Stadtebau an die Aufenthaltsqualitat auf den Freifldéchen und in den
AuBenwohnbereichen eines allgemeinen Wohngebietes gestellt werden.*

Die teils erhebliche Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN 18005 wird als
hinnehmbar erachtet, weil diese zum einen nur einen verhdaltnismdaBig schmalen Streifen am
Rand des WA betrifft, der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zu einem groBen
Teil nicht fUr die Herstellung von AuBenwohnbereichen vorgesehen ist, sondern von
festgesetzten FlGdchen fUr Garagen, Carports und Stellplatze sowie von festgesetzten
Fldchen zum Anpflanzen von Gehdlzen eingenommen wird. Hinzu kommt aber vor allem,
dass im WA und insbesondere auch auf den Idrmabgewandten Seiten des nordwestlichen
Baufensters ausreichend Raum fUr die Herstellung geschitzter AuBenwohnbereiche (z.B.
Terrassen, Balkone) verbleibt, der nicht von einer Uberschreitung des Orientierungswerts
betroffen ist. Des Weiteren ist zu berUcksichtigen, dass aktiver Schallschutz ausscheidet, da
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eine L&rmschutzwand entlang des Hoferwegs optisch den Eindruck einer abriegelnden
Gefangnismauer erwecken und als stérender Fremdkdrper im StraBenbild empfunden
wulrde. In Anbetracht des Umstandes, dass ohnehin nur ein schmaler Streifen von der
Uberschreitung des Orientierungswerts betroffen ist, der nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans  Uberdies in groBen Teilen ohnehin nicht fOr geschitzte
AuBenwohnbereiche vorgesehen ist, erscheinen aktive SchallschutzmaBnahmen auch
unverhdltnismdagig. Anderes gilt jedoch im Hinblick auf passive SchallschutzmmaBnahmen, mit
deren Hilfe die Wohnruhe im Inneren der Gebdude zu gewdhrleisten ist (siehe hierzu Ziff.
9.2.2.2.).

9.2.2.2. Nachtzeit

Im Gutachten wird zur Nachtzeit insbesondere das Folgende ausgefuhrt: ,,UngUnstiger stellt
sich die Verkehrslarmsituation zur Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) dar, wie den Larmkarten auf
Plan 19 bis Plan 22 in Kapitel 9.2.2 zu entnehmen ist. Dies ist insbesondere auf Hohe der
Obergeschosse groBtenteils auf die hohe Frequentierung der Bahnanlagen zur Nachtzeit
zurUckzufUhren, im Erdgeschoss ist hingegen der StraBenverkehrsldrm auf dem Hoferweg
maBgeblich.

An den Baugrenzen im Geltungsbereich lassen sich ndchtliche
Verkehrsldrmbeurteilungspegel bis zu 58 dB(A) im Mischgebiet auf Hohe des 3.
Obergeschosses und bis zu 55 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet auf Hohe des 2.
Obergeschosses prognostizieren, welche die jeweils anzustrebenden Orientierungswerte
der DIN 18005 (OWMI,Nacht = 50 dB(A) und OWWA ,Nacht = 45 dB(A)) um bis zu 8 dB(A) im
Mischgebiet bzw. bis zu 10 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet Uberschreiten. Auch die um
4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden demnach um bis zu 4 bzw.
6 dB(A) Uberschritten. Je nach Geschossebene kdnnen insbesondere im sudlichen
Geltungsbereich bzw. an den Sudfassaden der Baukdrper aber auch Fassadenbereiche
bestehen, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden."

Die Uberschreitung der Orientierungswerte in der Nachtzeit ist erheblich und vor allem im
WA mit bis zu 10 dB(A) grenzwertig. Gleichwohl wird die Uberschreitung der
Orientierungswerte als noch hinnehmbar erachtet. HierfUr sind die folgenden Erwagungen
maBgeblich. Wie in Ziff. 3 nGher dargelegt wurde, besteht ein erheblicher Wohnraumbedarf,
der in Form des Geschosswohnungsbaus zu decken ist. HierfUr eignet sich das Plangebiet in
besonderer Weise, da mit seiner Bebauung dem Gebot der Nachverdichtung Rechnung
getragen werden kann, so dass keine vormals unbebauten Fldchen neu in Anspruch
genommen werden mussen. Des Weiteren kann am vorgesehenen Standort auf bereits
existierende ErschlieBungsanlagen zurUckgegriffen werden, so dass keine neuen
ErschlieBungsanlagen mit den entsprechenden Kosten herzustellen sind. Hinzu kommt, dass
das Wohngebiet aufgrund seiner Lage in der Nahe des Bahnhofs eine sehr gute Anbindung
an den schienengebundenen OPNV genieBt und sich somit als Wohnstandort fUr Pendler
besonders eignet. Diese besondere Lagegunst hat aber zwangsléufig zur Folge, dass auch
der Schienenverkehrsldrm gréBer ist als bei Standorten, die weiter entfernt vom
schienengebundenen OPNV liegen und dementsprechend Uber keine so gute OPNV-
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Anbindung verfugen. Das eine bedingt somit das andere. Hinzu kommt, dass neue Konflikte
geschaffen wirden, wenn zur Beseitigung der stddtebaulichen Brache, durch die das
Plangebiet derzeit gekennzeichnet ist, eine weniger schutzwirdige Nutzung angesiedelt
wlrde. Wirde z.B. ein Gewerbegebiet ausgewiesen werden, so wuUlrde dies zu
Larmkonflikten im Hinblick auf die vorhandene Wohnnutzung im Umfeld des Plangebiets
fUhren. DemgegenUber figen sich das WA und das MI harmonisch in die vorhandene
Nutzungsstruktur ein. Des Weiteren ist zu berUcksichtigen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 tags weitestgehend eingehalten und dementsprechend gut nutzbare
AuBenwohnbereiche im Plangebiet geschaffen werden kdnnen. Dass diese in der Nachtzeit
einer Uber den Orientierungswerten liegenden Ldrmbelastung ausgesetzt sind, wiegt
weniger schwer, da AuBenwohnbereiche primdar tags genutzt werden. Sie sind nachts somit
weniger schutzwUrdig. Da sich der Larmkonflikt aber in erster Linie auf den Nachtzeitraum
bezieht und nachts die AuBenwohnbereiche weniger schutzwUrdig sind, betrifft der
L&rmkonflikt in erster Linie die Wohnruhe im Inneren der Gebd&ude. Diese |1asst sich jedoch
mit Hilfe passiver SchallschutzmaBnahmen sicherstellen. Aktive SchallschutzmmaBnahmen
wie die Errichtung von Ladrmschutzwdnden kommen demgegenuber nicht in Betracht, da
sie nach den zutreffenden Feststellungen im Gutachten eine unverhdlinismdaBige
Héhenentwicklung aufweisen mussten (siehe hierzu auch die AusfGhrungen in Ziff. 9.2.2.1.).
Vor diesem Hintergrund halt die Stadt an der Ausweisung des WA und des MI unter der
Voraussetzung fest, dass passiver Schallschutz gewdhrleistet ist. Um diesen zu gewdhrleisten,
sind die textlichen Festsetzungen zur Ausbildung der AuBenbauteile sowie zur LUftung von
Schlafrdumen in den Bebauungsplan aufgenommen und Larmpegelbereiche festgesetzt
worden. Hierbei sind die im Gutachten vorgeschlagenen Musterformulierungen nicht
Ubernommen worden, weil die Stadt den passiven Schallschutz in Anbetracht der
erheblichen Larmbelastung in rechtsverbindlicher Weise gewdhrleistet wissen mdchte. Aus
diesem Grund werden die rechtlich unverbindlichen Hinweise zu den
Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen als nicht
ausreichend erachtet und stattdessen rechtsverbindliche Festsetzungen getroffen. Zudem
strebt die Stadt aufgrund der erheblichen Ladrmbelastung ein hdheres Schutzniveau fUr die
Schlafrdume an. Aus diesem Grund wird die Moglichkeit, eine Ausnahme von der
Festsetzung zur schallged@mmten LUftung von SchlafrGumen zuzulassen, nicht daran
geknUpft, dass die hdheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden,
sondern auf die Einhaltung der niedrigeren Orientierungswerte der DIN 18005 abgestellt (50
dB im Ml und 45 dB im WA).

9.2.3. Planungsbedingter Gewerbeldrm

Da im MI Gewerbebetriebe angesiedelt werden, ist auch der planungsbedingte
Gewerbeldrm untersucht worden. Im Gutachten wird diesbeziglich festgestellt, ,,dass sich
mischgebietstypische Betriebe unter Ublichen und verhdaltnismaBigen
SchallschutzmaBnahmen auf der Mischgebietsparzelle im Plangebiet ansiedeln kdnnen,
ohne den Anspruch der bestehenden und geplanten Nachbarschaft auf Schutz vor
unzuldssigen Larmbeldstigungen zu verletzen'. Der Vollziehbarkeit des Bebauungsplans ist
somit gegeben.
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9.2.4. Gesamtlarmbelastung

GemdaB dem Gutachten liegt die Gesamtldrmbelastung aus Gewerbeldrm und
Verkehrsldrm tags unter 70 dB(A) und nachts unter 60 dB(A). Die Gesamtlarmbelastung
erreicht somit kein AusmalB, das eine GesundheitsgefGhrdung oder Eigentumsverletzung
befUrchten |asst.

10. Auswirkungen

Die vorhandene Brachfldche steht fUr eine kurzfristige bauliche Entwicklung zur VerfGgung.
Hier soll nun eine bauliche Entwicklung fur verdichtetes Wohnen und Mischnutzung
entstehen. Durch die stdtebauliche Nachverdichtung auf der vorhandenen Brachfladche
wird ein LUckenschluss erreicht.

Dadurch, dass es sich um eine Brachfldche handelt, entsteht kein erheblicher Eingriff in die
Natur. Negative Auswirkungen sind mit der Ausweisung nicht zu befirchten.
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Il. Umweltbericht

Die inhaltliche Gliederung des Umweltberichtes folgt den Anforderungen des § 2 a
BauGB. Der Umweltbericht beschreibt, ob und in welchem Umfang von anlage-, bau- und
betriebsbedingten Umweltauswirkungen fur das Vorhaben auszugehen ist.

1. Einleitung
1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohngebiet Goldsteig Quartier I auf dem
Geldnde der ehemaligen Molkerei beabsichtigt die Stadt Plattling die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO (GRZ 0,4) und Mischgebiet gemaB § 6
BauNVO (GRZ 0,6).

Die Aufstellung des Bebauungsplans liegt das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Regelverfahren.

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich der Innenstadt zwischen dem Bahnhof Plattling
sowie der Grundschule und befindet sich innerhalb der geplanten Erweiterung des
bestehenden Sanierungsgebietes.

Auf dem Geldnde wurde bis Juni 2017 eine Molkerei betrieben. Nach der Einstellung der
Produktion wurden im Jahr 2019 sémtliche Bestandsgebdude abgetragen. Auf der
entstandenen BrachflGche soll eine bauliche Entwicklung fUr verdichtetes Wohnen bzw.
Mischnutzung umgesetzt werden.

Das Planungsgebiet und auch die gegenUberliegenden Grundsticke an der
MolkereistraBe werden im FlGchennutzungsplan als Mischgebiet (MI) dargestellt. Die
angrenzenden sowie die westlich des Hoferwegs gelegenen Grundsticke werden als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Nordwestlich des Planungsgebiets befinden
sich Gewerbegebiete (GE). Die Grundstucke der Grundschule im SUGdosten des
Planungsgebietes sind als Fidchen fUr den Gemeinbedarf gekennzeichnet.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der stédtebaulichen Ordnung. Siehe zum Inhalt
und den Zielen des Bebauungsplans im Ubrigen die vorstehende Begrindung zum
Bebauungsplan.
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1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre Bericksichtigung
Die Ziele des Umweltschutzes definiert §1, Art. (6) 7 BauGB:

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berUcksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere (im gegebenen Planungsfall):

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
WirkungsgefUge zwischen Ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

e) die Vermeidung von Emissionen ...,
f) die Nutzung erneuerbarer Energien ...

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,

Der , Leitfaden zur UmweltprGfung in der Bauleitplanung® wird fur die Erstellung des
Umweltberichtes herangezogen. In diesen Umweltbericht werden sowohl die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung als auch die immissionsschutzrechtliche Beurteilung
integriert.

Die naturschutzrechtliche Beurteilung erfolgt gem. § 1a BauGB. Die Vorgehensweise
orientiert sich am Leitfaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen und der
fortgeschriebenen Fassung vom Dezember 2021.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung erfolgt nach der DIN 18005 — Schallschutz im
Stddtebau und gem. ,,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*.

Die Einhaltung des angemessenen Sicherheitsabstandes zum Stérfallbetrielb gem. Storfall-
Verordnung (12. BImSchV) erfolgt gem. §3 Abs. 5¢ i.V.m. § 50 BImSchG.
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2, Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich
der Prognose bei DurchfUhrung der Planung

Mit BaumaBnahmen jeglicher Art sind Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Die
Beeintrdchtigungen hdngen dabei von der Schwere des Eingriffs sowie der Wertigkeit bzw.
Empfindlichkeit des betroffenen Schutzgutes ab.

Die nachstehende Vorgehensweise orientiert sich

1. am Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der Obersten Baubehdrde
im Bayerischen Staatsministerium des Innern sowie

2. am Leitfaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Bestandsaufnahme erfolgte am 12. Mai 2022.

2.1. Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung:

Auf der Fladche befanden sich Gebdude und Verkehrswege, die bereits entfernt wurden. Es
befanden sich ca. 5 Bdume und wenige Einzelgehdlze auf der Fldche, die bereits gerodet
wurden.

Da die Gehdlzbestdnde innerhalb der Planungsfldche bereits entfernt wurden, kann nicht
Uberpruft werden, ob die Gehdlze durch Hohlen als Quartiere fur Végel und Fledermduse
dienten.

In den ,,Hinweisen zum Artenschutz" werden in die Fassade integrierte Nistkdsten for
Gebdudebruter und Fledermduse aufgenommen.

Eine artenschutzvertragliche Beleuchtung wird in den Festsetzungen sichergestellt.

Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen der Durchgrinung des Wohnquartiers mit
klimavertraglichen Gehdlzen und artenreichen Wiesen.

Auswirkungen:

Im Rahmen des Bauantrags ist ein Freifldichengestaltungsplan vorzulegen, so dass die
Umsetzung der Festsetzungen gewdhrleistet ist. Zu beachten sind die Festsetzungen nach
Art. 55 Abs. 2 BayBO aber auch in Fallen der Genehmigungsfreistellung.

Ergebnis:

FUr das Schutzgut Biotop- und Artenschutz kbnnen aufgrund der Festsetzungen zur
Grunordnung positive Wirkungen innerhalb des Stadtgebietes im Vergleich zur gerodeten
Brachfldche eintreten.
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2.2. Wasser
Beschreibung:

Die Angaben wurden dem Gutachten der IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und
Geotechnik mbH ,,Geotechnischer Bericht - Baugrundvoruntersuchung nach DIN EN 1997
vom 02.02.2021 enthommen.

Durch die HochwasserschutzmaBnahmen in den Uferbereichen der Isar liegt das
Planungsgebiet weder in den hochwassergefdhrdeten Bereichen HQ100 bzw. HQexirem
noch im vorl&ufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet. Damit kann eine Bebauung auf
dem GrundstUck auch mit einer Wohnbebauung bis in die Erdgeschosse gerechtfertigt
werden.

Die Wasserversorgung der Stadt Plattling ist durch eine funktfionierende Eigenversorgung
gesichert.

Wasserschutzgebiete sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen. Im
Untersuchungsgebiet kann ein mittlerer Grundwasserstand des quartdren Grundwassers
nach Stichtagsmessungen von 318 m U. NN bis 318,50 m U. NN angenommen werden.

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurde ein mittlerer Grundwasserstand von 316,62 m
U. NHN aufgeschlossen. Zur Herstellung der Baugrube (fUr unterkellerte Bauwerke etc.) st
ein dichter Baugrubenverbau in Form mittels z.B. einem Spundwandverbau auszufUhren. Es
ist zusatzlich mit einer Restwasserhaltung zu rechnen. Die Verbauelemente sind
ausreichend in eine grundwasserstauende und wasserundurchléssige Bodenschicht
einzubinden, um eine ausreichende Abdichtung zu gewdhrleisten.

Auswirkungen:

Der Baugrubenverbau wéhrend der Bauphase verhindert Anderungen des natirlichen
Grundwasserspiegels in der Umgebung.

Der Versieglungsgrad erhndht sich im Vergleich zur gerodeten Brache. Dem wird jedoch mit
den Festsetzungen zur Niederschlagswasserversickerung sowie zu wasserdurchldssigen
Beldgen begegnet.

Der Baugrund Ia@sst die Versickerung von Regenwasser zu.
Ergebnis:

FOr das Schutzgut Wasser sind aufgrund der Festsetzungen zur Wasserwirtschaft keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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2.3. Schutzgut Boden
Beschreibung:

Die Angaben wurden dem Gutachten der IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und
Geotechnik mbH ,,Geotechnischer Bericht - Baugrundvoruntersuchung nach DIN EN 1997
vom 02.02.2021 enthommen.

Im Untersuchungsgebiet werden hochwurmzeitliche Schmelzwasserschotter der
Niederterrasse in Form von sandigen Kiesen Uberlagert von L6B bzw. LoBlehm. Aufgrund
der zum Zeitpunkt der ErkundungsmaBnahmen bereits rockgebauten Bestandsbebauung
wurden oberfldchennah mit anthropogenen Auffillungsbdden mit einer MAchtigkeit von
0,7 m bis max ca. 2,45 m angetroffen.

Auswirkungen:

Der L&ss und Losslehm ist fUr die Anlage der Grinfldchen gut geeignet und ist gesondert zu
lagern und fUr den Wiedereinbau zu sichern. Im Vergleich zur gerodeten Brache findet
eine Versiegelung des Bodens statt.

Ergebnis:

Es sind geringe Umweltauswirkungen in Form der Versiegelung fUr das Schutzgut Boden
gegeben.

2.4 Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung:

Das geplante WA und Ml liegt im Stadtgebiet. Die Durchgrinung ist hdher, der
Versiegelungsgrad niedriger als bei der vorangegangenen Nutzung. Im Vergleich zur
gerodeten Brache ist indes eine hdhere Versiegelung zu erwarten.

Emissionen von Heizungen sind aufgrund der aktuellen technischen Vorgaben niedriger als
bei der vorangegangenen Nutzung, aber im Vergleich zur gerodeten Brache héher.

Auswirkungen:

Es werden keine messbaren Ver&nderungen des Lokalklimas eintreten.
Das Gebiet ist vorbelastet durch die Lage innerhalb der Stadt Plattling.
Ergebnis:

Das Schutzgut Klima und Luft ist durch die Nutzungsdnderung nicht in erheblicher Weise
betroffen.
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2.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Beschreibung:

Der Bebauungsplan dient der Umnutzung eines ehemals geschlossenen
Gewerbebetriebes zu einem Wohnquartier innerhalb des Stadtgebietes.

Auswirkungen:

keine

Ergebnis:

FUr das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung ist nicht betroffen.

2.6 Schutzgut Mensch
Beschreibung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohngebiet Goldsteig Quartier I auf dem
Geldnde der ehemaligen Molkerei beabsichtigt die Stadt Plattling die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes gemdaB § 4 BauNVO und eines Mischgebietes.

Abstand des WA zu einem Storfallbetrieb gem. Storfall-Verordnung (12. BimSchV)

Die BayWa AG betreibt in 94447 Plattling, LagerhausstraBe 7, auf dem GrundstUck Fl. Nr.
483/2 der Gemarkung Plattling, Stadt Plattling, eine Lagerhalle fUr Gefahrstoffe
(Pflanzenschutz- und Schadlingsbekdmpfungsmittel). Bei der Anlage handelt es sich um
eine Anlage nach Nr. 9.3.1 bzw. 9.3.2 der Anlage 1 zur 4. BImSchV i. V. m. Nr. 29 bzw. 30
des Anhangs 2 zur 4. BImSchV. Der Betrieb unterliegt dem Anwendungsbereich der Storfall-
Verordnung (12. BImSchV). Es handelt sich um einen Betriebsbereich der unteren Klasse.

Das Gutachten der MUller-BBM GmbH ,,Vorhabenbezogene Beurteilung der Einhaltung
des angemessenen Sicherheitsabstandes im Sinne des §3 Abs. 5¢ i.V.m. § 50 BImSchG
unter BerUcksichtigung von Detailkenntnissen fur das geplante Bauvorhaben
Goldsteigquartier in Plattling vom 14. Mdarz 2022 kommt zu folgendem Ergebnis:

»Der gréoBte aus den betrachteten Szenarien ermittelte Abstand stellt den angemessenen
Sicherheitsabstand dar. Im Rahmen der Auswirkungsbetrachtungen fur die abdeckenden
Szenarien gemaB KAS-18 [31] ergibt sich ein vorhabenbezogener, angemessener
Sicherheitsabstand im Sinne des § 3 Abs. 5¢ci. V. m. § 50 BImSchG fUr den Betriebsbereich
des Pflanzenschutzmittellagers der BayWa AG am Standort Plattling bezogen auf das
Schutzobjekt Wohnbebauung Goldsteig Quartier von aufgerundet 65 m. Dieser Abstand
wurde im Szenario 1, Punkt 8.1 ,Freisetzung von entzindbarer FlUssigkeit bei Be- oder
Entladen vor dem Hallentor des PSM mit anschlieBendem Brand (Dennoch-Storfall)
ermittelt.

Die geplante Wohnbebauung des Baugebietes Goldsteig Quartier beginnt ab ca. 70 m
Entfernung vom Pflanzenschutzmittellager der BayWa AG und liegt somit auBerhalb des
abstandbestimmenden Sicherheitsabstandes.
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Eine EntzUndung der Gaswolke aus der freigesetzten Lache mit resultierender
Verpuffung/Explosion aus dem Szenario 2 ergab keine Uberschreitung des maximal
zuldssigen Explosionsdruckes von 0,1 bar fur die Fldchennutzungsplanung (Szenario 2).

Die Ausbreitungsberechnung eines Kleinbrandes im Pflanzenschutz- und
Schadlingsbekdmpfungslager der BayWa AG im Szenario 3 ergab fUr alle
Brandgaskomponenten eine Unterschreitung der ERPG-2-Werte noch vor Erreichen der
geplanten Bebauungsfldche Goldsteig Quartier.”

Das geplante Bauvorhaben Goldsteig-Quartier befindet sich somit auBerhalb des
Sicherheitsabstandes der Anlage.

Leistungsfahigkeit des vorhandenen Verkehrssystems

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens "Wohngebiet Goldsteig Quartier' wurde durch die
Verkehrsuntersuchung der BERNHARD Gruppe vom 16.05.2023 die grundsatzliche
Machbarkeit einer Umnutzung der bestehenden Gewerbebrache in ein Wohnquartiert
nachgewiesen.

Gegenstand der Untersuchung sind:
e Leistungsfahigkeit des vorhandenen StraBennetzes
e OPNV-Anbindung
e FuBgdngerverkehr

FOr das Baugebiet sind Mehrfamilienhduser und ein gemischtes Buro-/ Wohnhaus
vorgesehen. Auf Basis der Kalkulation von 80 Wohneinheiten und 480 m? BUrofldche wurde
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 410 Kfz/d angenommen. Im Zuge der moglichen
Nutzungen der allgemeinen Angebotsplanung werden bis zu 520 Fahrten pro Tag
abgeschatzt.

Auf Basis des Bestandsverkehrs 2018 (Verkehrsuntersuchung PreysingstraBe) und den
Verkehrsprognosen fUr den Verkehr in Bayern wurde das zukUnftige Verkehrsaufkommen
fUr das Jahr 2030 im Untersuchungsgebiet ermittelt.

Des Weiteren wurde der Spitzenstundenverkehr fUr den Prognosezeitraum inklusive des
Neuverkehrs des Plangebietes an ausgewdhlten Knotenpunkten abgeschatzt und die
Leistungsfahigkeit Uberprift.

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die Zu- und Ausfahrten an der MolkereistraBe
(65 % des Neuverkehrs) und am Hoferweg (35 % des Neuverkehrs). Im Zuge der Bebauung
des Gelandes soll die derzeit als EinbahnstraBe geregelte MolkereistraBe fir den Bereich
des B-Planes im Zweirichtungsverkehr freigegeben werden um das Befahren der Zufahrten
und die Erreichbarkeit des Gebietes komfortabler zu ermdglichen. FUr das umliegende
StraBennetz wird von einer Beibehaltung der derzeitigen Regelungen ausgegangen. Das
bedeutet, dass der weitere Verlauf der MolkereistraBe vom ndrdlichen Abzweig der
MolkereistraBe bis FriedensstraBe als EinbahnstraBe in 6stlicher Richtung erhalten bleibt.
Ebenso ist die FriedenstraBe zwischen BahnhofstraBe und PreysingstraBe von Nord nach
SUd lediglich im Einrichtungsverkehr befahrbar.
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Es wird angenommen, dass der Hauptteil des Neuverkehrs die BahnhofstraBe nutzt (60 %).
Grund dafUr ist, dass die schnellsten Verbindungen Richtung Norden zur B 8 und damit zur
Autobahn und zu den Gewerbegebieten Plattlings Uber die BahnhofstraBe fGhren. In
Richtung Altstadt und in sUdlicher Richtung wird voraussichtlich vorrangig die
PreysingstraBe genutzt. Ein Teil des Zielverkehrs zum Plangebiet aus sudlicher Richtung wird
aufgrund der EinbahnstraBenregelung der FriedenstraBe ebenfalls die BahnhofstraBe als
Route wdahlen. Aufgrund beengter Verhdltnisse in der Richtung Norden fUhrenden
MolkereistraBe (Park- & Ride-Stellplatze, anliefernde LKW), welche eine mégliche

Verbindung zum Bahnhofplatz darstellt, wird sich der Neuverkehr jedoch vorrangig Gber
den Hoferweg verteilen.

Die Verkehrsstrédme verteilen sich wie folgt (aus Gutachten Bernard — Abb. 2 S. 9):

RREAR

Quellverkehr A0 o " piaas 70, %
Zielverkehr L 6% | [HotelLie
Verkehr an den Zufahrten | g “/o" .
£
&0 e %

FOr das Jahr 2030 prognostiziert das Verkehrsgutachten folgendes (auf 50 gerundetes)
Verkehrsaufkommen:

Ohne Baugebiet Mit Baugebiet

B
W\\Ef)/\” 1050

(* rundungsbedingt gleiche Werte)
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Die Qualitat des Verkehrsablaufes wird Uber das Kriterium der mittleren Wartezeit
beschrieben. Im ,,Handbuch fUr die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen* (HBS) sind
die Werte fUr die Einteilung der Verkehrsqualitat festgelegt. Die Leistungsfahigkeit ist bis
»Qualitatsstufe D" gewdhrleistet. Im Berechnungsverfahren wird fUr jede Zufahrt die
Qualitat des Verkehrsablaufes berechnet, wobei die Qualitétsstufe des schlechtesten
Verkehrsstroms die Qualitatsstufe des gesamten Knotenpunktes bestimmt.

Die Leistungsfahigkeiten wurden dennoch rechnerisch entsprechend den Verfahren des
HBS gepruft. Es sind jeweils die Nachweise fur die maBgebende Spitzenstunde mit dem
meisten Verkehrsaufkommen am Knoten angegeben. Alle Knotenpunkte verfugen Uber
eine gute bis sehr gute Leistungsfahigkeit (A bzw. A/B). Dabei fritt an allen Knotenpunkten
maximal der RUckstau eines Fahrzeugs auf. Eine Anderung oder Erhéhung der
bestehenden Fahrstreifenanzahl (Mischfahrstreifen) an den Knotenpunkten ist nicht
notwendig.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung wurde mit einer Offnung der
EinbahnstraBenregelung in der MolkereistraBe im Bereich des B-Plangebietes vorgesehen.
Die Beibehaltung der MolkereistraBe insgesamt als EinbahnstraBe wird vom Gutachter
nicht empfohlen, da zum einen die Erreichbarkeit der Zufahrten des Plangebietes
eingeschrankt wird. Zum anderen kdnnten sich mehr Fahrzeugfahrende dafir entscheiden
die MolkereistraBe in Nord-Sud-Richtung als Verbindung zum Bahnhofsplatz zu nutzen,
welche heute bereits aufgrund des Park&Ride und anliefernder Lkw unter beengten
Verhdltnissen leidet. Des Weiteren kbnnte auch die Fahrbeziehung Uber die PreysingstraBe
und vorbei an der Grundschule im Quellverkehr stérker belastet werden. Im Zuge der oben
vorgesehenen Verkehrsverteilung wird in der Spitzenstunde die PreysingstraBe um rund 15
Kfz/h (bzw. 19 Kfz/h in der Angebotsplanung) mehr belastet, was als vertraglich
angesehen wird.

Zur Entlastung des Hoferweges kdnnte eine Aufthebung der EinbahnstraBe der
FriedenstraBe im nérdlichen Bereich zwischen MolkereistraBe und Bahnhofplatz dienen.
Die Erreichbarkeit des Plangebietes wirde noch weiter verbessert und ein ldngerer
Anfahrweg Uber den Hoferweg fUr den GroBteil des Neuverkehrs vermieden. Ebenso
wuirde die MolkereistraBe in Nord-Sud-Richtung vermutlich nicht mehr genutzt, aufgrund
der breiteren und damit komfortabler befahrbaren FriedenstraBe. Aus Sicht der
leistungsfahigen ErschlieBung des Plangebietes ist die Freigabe jedoch nicht zwingend
erforderlich.

Anbindung OPNV:

Die Anbindung an den OPNV ist sehr gut, die fuBldufige Verbindung zum Bahnhof betrégt
350 m und zur Bushaltestelle Grundschule 250 m.

FuBgdnger- und Radverkehr:

In der Untersuchung zum Quartier im Umfeld des Bahnhofs wurde eine Bestandsanalyse
durchgefuhrt. Dieser kann entnommen werden, dass es sich bei den StraBen im Umkreis
des Plangebietes um WohnstraBen (MolkereistraBe, Hoferweg, FriedenstraBe) oder um
ErschlieBungsstraBen (PreysingstraBe, Bahnhofplatz) handelt.

WohnstraBen zeichnen sich durch geringe Verkehrsstdrken aus mit den
Hauptnutzungsfunktionen Aufenthalt und Parken. Radverkehrsanlagen sind dabei nicht
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unbedingt erforderlich. Dies spiegelt sich auch im Bestand des Untersuchungsgebietes
wider. Der Radverkehr wird hier auf der StraBe gefGhrt. Des Weiteren bietet die Lage des
Plangebietes innerhalb einer Tempo-30-Zone eine sichere RadverkehrsfUhrung auf der
Fahrbahn. Zudem wird dem Fahren von erhdhten Geschwindigkeiten durch die Rechts-
vor-Links-Regelungen entgegengewirkt.

FUr die ErschlieBungsstraBen besteht Potential zur Erhbhung der Attraktivitat des
Radverkehrs. Uber die StraBe Bahnhofplatz zum Bahnhof wird eine regionale Radroute
ausgewiesen, die jedoch ebenfalls nur auf der StraBe ohne eigene Radverkehrsanlage
gefUhrt wird. Die Ausbildung einer sicheren, gut ausgebauten Verbindung zum Bahnhof
verbessert auch den Radverkehrsanschluss fUr das Plangebiet.

BezUglich des FuBgdngerverkehrs sind laut des Berichtes zum Quartier im Umfeld des
Bahnhofs die &ffentlichen Fldchen nicht besonders attraktiv und zum Teil auch nicht
barrierefrei. Es sind jedoch meist beidseitige Gehwege entlang der umliegenden Straen
des Plangebietes vorhanden (PreysingstraBe, FriedenstraBe, Hoferweg). Lediglich an der
MolkereistraBe besteht derzeit ein einseitiger Gehweg am noérdlichen Fahrbahnrand. Im
Zuge des Bebauungskonzeptes des Molkereigeldndes wird hier die Anordnung eines
Gehweges entlang der Baugrundsticke des Plangebietes vorgesehen. Ebenso besteht
die Mdglichkeit den derzeit schmalen Gehweg am Hoferweg im Bereich des Plangebietes
zuU verbreitern.

Ldrmimmissionen im WA/MI

Das Immissionsschutztechnische Gutachten — Schallimmissionsschutz durch Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB vom 20.07.2023 dient fUr den Gberarbeiteten
Bebauungsplan "Wohngebiet Goldsteig Quartier I' zur ,,Prognose und Beurteilung der
Gerduscheinwirkungen durch &ffentlichen Verkehr, der anlagenbedingten
Gerduschimmissionen sowie der planungsbedingten Gerduschentwicklungen.*

Gewerbeldrm:

FUr den auf das WA bzw. Ml ,,einwirkenden Gewerbeldrm' kommt das Gutachten zu
folgenden Ergebnissen:

Es kdnnen selbst mit dem theoretisch ermittelten Maximalansatz fir das Lagerhaus
der BayWA AG die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden, sodass ein
larmimmissionsschutzfachlicher Konflikt der neu entstehenden Wohnbebauung mit
dem Betrieb der BayWa AG Plattling gesichert ausgeschlossen werden kann.

Auch etwaige "seltene Ereignisse" wdhrend der Erntezeit, fUr die eventuell erhdhte
Immissionsrichtwerte nach Nr. 7.2 der TA Larm genehmigt sein k&nnen, sind durch die
im Geltungsbereich geplante Wohnbebauung nicht gefdhrdet.

. Der Standort der Wagner Maschinen- und Vorrichtungsbau GmbH an der
PreysingstraBe 30 wird derzeit nicht oder nur in geringem Umfang fUr SchweiBarbeiten
genutzt, soll aber zukUnftig nach Angaben des EigentUmers wieder als vollwertiger
Betriebsstandort genutzt werden. In Abstimmung mit dem Landratsamt Deggendorf
wird daher der potentielle Betrieb an der PreysingstraBe 30 so weit reduziert, dass er
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den vollen Immissionsrichtwert der TA Larm fUr ein allgemeines Wohngebiet in der
bestehenden Nachbarschaft an der Preysing- und FriedenstraBe einhalten kann,
aber gleichzeitig noch einem "typischen" Metallbaubetrieb der vorliegenden
GréBenordnung unter Beachtung des RUcksichtnahmegebotes entspricht.

Im SUdosten des Plangebietes werden die maBgeblichen Gerduscheinwirkungen zur
Tagzeit in erster Linie durch die Schallabstrahlung Gber die gedffneten
Fensterelemente der Produktionshallen bestimmt. An den ndchstgelegenen
Baugrenzen lassen sich Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) prognostizieren. Der fur
allgemeine Wohngebiete anzustrebende Orientierungswert wird somit um bis zu

4 dB(A) Uberschritten.

Die als "seltenes Ereignis" nach Nr. 7.2 der TA L&arm berUcksichtigte Anlieferung von
Pellets zur Tagzeit verursacht an der Baugrenze im sudostlichen Geltungsbereich
Beurteilungspegel bis 71 dB(A), welche den zul@ssigen Wert der TA L&rm
IRWselten,Tag = 70 dB(A) um bis zu 1 dB(A) Uberschreiten .Eine Verletzung des
Spitzenpegelkriteriums der TA Larm durch kurzzeitig auftretende Gerduschspitzen, wie
sie beispielsweise durch das Turenschlagen eines Pkw auf dem Mitarbeiterparkplatz
der BayWa an der &stlichen GrundstUcksgrenze oder bei Betriebsvorgdngen mit
Gabelstaplern auf den Betriebsgeldnden der BayWa AG oder der Wagner
Maschinen- und Vorrichtungsbau GmbH verursacht werden kénnen, kann anhand
diesbezUglich durchgefUhrter Prognoseberechnungen sowie aufgrund der jeweils
auf die Tagzeit beschrénkten Beftriebszeiten ausgeschlossen werden.
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Verkehrslarm (StraBe und Schiene)
Primdrziel des Schallschutzes im Stddtebau ist es, im Freien

1. tagsUber und nachts unmittelbar vor den Fenstern von AufenthaltsrGumen nach DIN
4109 /3/ ("Fassadenbeurteilung")
sowie

2.  vornehmlich wéhrend der Tagzeit in den schutzbedUrftigen AuBenwohnbereichen (z.
B. Terrassen, Balkone) der geplanten Bauparzellen fUr Gerduschverhdaltnisse zu
sorgen, die der Art der vorgesehenen Nutzung gerecht werden.

Als Grundlage zur diesbezUglichen Quantifizierung werden die Orientierungswerte des

Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 und im Rahmen des Abwdgungsprozesses die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (vgl. Kapitel 3.3) herangezogen, die der
Gesetzgeber beim Neubau von 6ffentlichen Verkehrswegen als zumutbar und als
Kennzeichen gesunder Wohnverhdltnisse ansieht.

In erster Linie sind tagsUber die entlang des Hoferwegs vorgesehenen Gebdude und
Freifldchen vom Verkehrsl@rm betroffen, da sowohl von der MolkereistraBe als auch vom
Schienenverkehr zur Tagzeit keine relevante Ger&uscheinwirkung auf das Plangebiet
besteht.

Im allgemeinen Wohngebiet sudlich der MolkereistraBe wird auf 2,0 m Hohe Uber Geldnde
der anzustrebende Orientierungswert der DIN 18005 OWWA,Tag = 55 dB(A) entlang des
Hoferwegs auf einer Breite von bis zu 11 m Uberschritten. Auch der um 4 dB(A) hdhere, im
Rahmen der Abwdgung relevante Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV IGWWA,Tag =

59 dB(A) wird entlang der GrundstUcksgrenze auf einer Breite von zwei bis drei Metern um
bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

An der am starksten I&Grmbelasteten nordwestlichen Baugrenze im allgemeinen
Wohngebiet kann der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV auf allen Geschossebenen
vollst&ndig eingehalten werden.

Im Mischgebiet nérdlich der MolkereistraBe wird auf 2,0 m Héhe Gber Geldnde unmittelbar
enflang des Hoferwegs ein Beurteilungspegel von 61 dB(A) prognostiziert, welcher den
anzustrebenden Orientierungswert der DIN 18005 OWMI,Tag = 60 dB(A) um 1 dB(A)
Uberschreitet. Der im Rahmen der Abwdagung relevante Immissionsgrenzwert der

16. BImSchV IGWMI,Tag = 64 dB(A) wird somit im gesamten Mischgebiet um mindestens

3 dB(A) unterschritten. Rund einen Meter hinter der GrundstUcksgrenze kann jedoch auch
der Orientierungswert bereits fldichendeckend eingehalten werden. FUr im Mischgebiet
entstehende private Grunfldchen und Terrassen kann somit von einer der vorgesehenen
Nutzung angemessenen Aufenthaltsqualitét ausgegangen werden.

Ungunstiger stellt sich die Verkehrslarmsituation zur Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) dar. Dies
ist insbesondere auf Hohe der Obergeschosse gréBtenteils auf die hohe Frequentierung
der Bahnanlagen zur Nachtzeit zurGckzufUhren, im Erdgeschoss ist hingegen der
StraBenverkehrsldrm auf dem Hoferweg maBgeblich.

An den Baugrenzen im Geltungsbereich lassen sich ndchtliche
VerkehrslGrmbeurteilungspegel bis zu 58 dB(A) im Mischgebiet auf Hohe des
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3. Obergeschosses und bis zu 55 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet auf Hohe des

2. Obergeschosses prognostizieren, welche die jeweils anzustrebenden Orientierungswerte
der DIN 18005 (OWMI,Nacht = 50 dB(A) und OWWA ,Nacht = 45 dB(A)) um bis zu 8 dB(A) im
Mischgebiet bzw. bis zu 10 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet Uberschreiten. Auch die um
4 dB(A) hdheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden demnach um bis zu 4 bzw.
6 dB(A) Uberschritten. Es muss deshalb auf konsequenten passiven Schallschutz
zurUckgegriffen werden, um die erforderliche Wohnqualit&t zumindest im Inneren zu
gewdhrleisten.

ParkplatzlGrm

Zur Absicherung der Vertréglichkeit der Bauleitplanung mit der SchutzbedUrftigkeit der
Nachbarschaft vor unzul@ssigen Larmimmissionen wurden den Empfehlungen der
bayerischen Parkplatzi&Grmstudie folgend Prognoseberechnungen durchgefthrt, um die
durch die Nutzung der im Geltungsbereich geplanten ebenerdigen Stellplatze
hervorgerufenen Gerduschimmissionen in der bestehenden schutzbedUrftigen
Nachbarschaft zu ermitteln und in Anlehnung an die TA Larm zu bewerten.

Zur Tagzeit werden die zur Beurtellung herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur ein Mischgebiet IRWMI,Tag = 60 dB(A) nérdlich des Plangebietes bzw. fir ein
allgemeines Wohngebiet IRWWA,Tag = 55 dB(A) im Osten, SUden und Westen deutlich um
mindestens 7 dB(A) unterschritten.

Wdahrend der ungunstigsten vollen Nachtstunde zwischen 22:00 und 6:00 Uhr lassen sich im
Mischgebiet nérdlich der MolkereistraBe Beurteilungspegel bis zu 43 dB(A) prognostizieren,
welche den fUr ein Mischgebiet geltenden Immissionsrichtwert der TA Larm zur Nachtzeit
IRWMI,Nacht = 45 dB(A) um mindestens 2 dB(A) unterschreiten. Am Wohnhaus

"Hoferweg 7" im SUdwesten des Plangebietes lassen sich nachtliche Beurteilungspegel von
40 dB(A) vor den Fenstern prognostizieren, die den fUr ein allgemeines Wohngebiet
geltenden Immissionsrichtwert IRWWA Nacht = 40 dB(A) gerade einhalten.

Auswirkungen:

Abstand des WA zu einem Storfallbetrielb gem. Storfall-Verordnung (12. BImSchV):

Der Sicherheitsabstand zur Lagerhalle fOr Gefahrstoffe der BayWa wird eingehalten.

Leistungsfdhigkeit des Verkehrssystems:

Die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Verkehrssystems wurde nachgewiesen. Eine
Verbesserung kdnnte erzielt werden, wenn zur Entlastung des Hoferweges eine Aufhebung
der EinbahnstraBe der FriedenstraBe im ndrdlichen Bereich zwischen MolkereistraBe und
Bahnhofplatz vorgenommen wirde.

Im Zuge des Bebauungskonzeptes des Molkereigeldndes kann eine Verbesserung fur den
FuBgangerverkehr durch die Anordnung eines Gehweges entlang der Baugrundsticke
des Plangebietes erzielt werden. Der derzeit schmale Gehweg am Hoferweg im Bereich
des Plangebietes wird verbreitert.
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Gewerbeldrm Wagner Maschinen- und Vorrichtungsbau GmbH:

Um larmimmissionsschutzfachliche Konflikte mit dem Standort der Wagner Maschinen- und
Vorrichtungsbau GmbH an der PreysingstraBe 30 zu unterbinden, ist mithilfe einer
schalltechnisch optimierten Grundrissorientierung sicherzustellen, dass in den von
OrientierungswertUberschreitungen betroffenen Fassadenbereichen keine Immissionsorte
nach Nr. A.1.3 der TA Larm, d. h. keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z. B.
Fenster, TUren) von im Sinne der DIN 4109 schutzbedurftigen AufenthaltsrGumen, zu liegen
kommen. Alternativ kdnnen auch andere bauliche SchutzmaBnahmen (z. B. vorgehdngte
Glasfassaden bzw. Prallscheiben, verglaste Balkone etc.) ergriffen werden, wenn diese
nachweislich eine Pegelminderung hervorrufen, die zu einer Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Ldrm an den dahinterliegenden Immissionsorten fUhren und
somit als schallschutztechnisch gleichwertig anzusehen sind.

FUllen die Baukorper die Baugrenzen nicht voll aus, sondern haben — wie die im
Bebauungsplanentwurf vorgeschlagenen Gebdude, welche in etwa der derzeitigen
Planung fUr das Areal entsprechen — einen gewissen Abstand zu den Baugrenzen, kénnen
sich die von Uberschreitungen der Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte der TA
Larm betroffenen Bereiche der Fassaden verringern. Beispielsweise kann im Falle der
Pelletlieferung der Immissionsrichtwert der TA Larm fUr seltene Ereignisse an dem
vorgeschlagenen Gebdude gerade eingehalten werden. Daher enthdlt der
Festsetzungsvorschlag einen Zusatz, dass von den SchallschutzmmaBnahmen abgesehen
werden kann, wenn im Rahmen der Einzelgenehmigungs- bzw.
Genehmigungsfreistellungsverfahren nachgewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm nicht Gberschritten werden.

Verkehrsldrm

TagsUber kann an den Baugrenzen im MI der Orientierungswert der DIN 18005 auf allen
Geschosshohen eingehalten werden, sodass an allen Fassaden Balkone mit einer der
Gebietseinstufung angemessenen Aufenthaltsqualitdt méglich sind. Im WA ist dies nurim
Randbereich nicht der Fall.

Im von Uberschreitungen betroffenen Bereich des WA auBerhalb der Baugrenzen werden
im Bebauungsplan Garagen, Carports und Stellpl&tze festgesetzt.

Aufgrund der erheblichen und teils sogar grenzwertigen nachtlichen Uberschreitungen
durch den Schienenverkehr trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum passiven
Schallschutz (siehe hierzu die vorstehende Begrindung).

Parkplatzl&rm:

Der Anspruch der bestehenden Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche ist gewahrt.
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Ergebnisse:
Der Sicherheitsabstand zur Lagerhalle for Gefahrstoffe der BayWa wird eingehalten.
Die Leistungsféhigkeit des vornandenen Verkehrssystems wurde nachgewiesen.

Das immissionsschutztechnische Gutachten der Hoock & Partner Sachversténdige
PartGmbB vom 20.07.2023 kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbeldrm:

Der Schutz der im Plangebiet entstehenden Nachbarschaft vor anlagenbedingten
Larmbelastungen durch den Betrieb der BayWa AG sowie der Wagner Maschinen- und
Vorrichtungsbau GmbH einschlieBlich der Gerduschentwicklungen des dazugehdrigen
Liefer- und Fahrverkehrs, ist im Zuge des Bauleitplanungsverfahrens nach den Vorgaben
der DIN 18005 als gewahrt anzusehen. Die Aufstellung des Bebauungsplans "Wohngebiet
Goldsteig Quartier I" durch die Stadt Plattling steht somit in keinem Konflikt mit den
Schallschutzanforderungen. Mit den getroffenen Festsetzungen sind die Schallschutzziele
im Sté&dtebau hinsichtlich des anlagenbedingten Larms als erfUllt anzusehen.

Verkehrsdrm:

Unter der Voraussetzung einer konsequenten Beachtung und Umsetzung der
vorgeschlagenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz kann der Bebauungsplan den
Anforderungen, die an die Ausweisung eines Mischgebietes bzw. eines allgemeinen
Wohngebietes zu stellen sind, gerecht werden. Mit den getroffenen Festsetzungen sind die
Schallschutzziele im Stddtebau hinsichtlich des 6ffentlichen Verkehrslarms als erfullt
anzusehen.

Gesamtlérmbelastung im Plangebiet

Die Gesamtlarmbelastung aus Gewerbeldrm und Verkehrsldrm innerhalb des Plangebietes
|&sst sich aus der energetischen Addition der VerkehrslGrmbeurteilungspegel und der
Beurteilungspegel nach TA Larm bestimmen.

An den Baugrenzen im Mischgebiet betragt die Gesamtbelastung zur Tagzeit bis zu

61 dB(A) und nachts bis zu 58 dB(A). An den Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet
erreicht sie tagstber maximal 59 dB(A) und nachts 55 dB(A). Mit diesen Werten, welche zur
Tagzeit unter 70 dB(A) und nachts unter 60 dB(A) liegen, erreichen die Immissionen an den
im Geltungsbereich geplanten schutzbedurftigen Nutzungen somit noch kein Ausmal3, das
eine Gesundheits- oder Eigentumsverletzung beflrchten I&sst.!

L L&rmschutz in der Bauleitplanung, Bayerisches Staatsministerium des Innern, fUr Bau
und Verkehr, 25.07.2014
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2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Beschreibung:

Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine Bau- oder
Bodendenkmdler. Weiter entfernt im SUdwesten liegt die Kapelle St. Maria, im Osten liegt
der als Ensemble geschuUtzte Stadtplatz mit mehreren Einzeldenkmdlern und im Norden am
Bahnhof liegt der ,L&usestein® (Gedenkstein).

Auswirkungen:
Zu den Baudenkmalen und Denkmal-Ensemble im Ortskern besteht keine Blickbeziehung.
Ergebnis:

Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist nicht betroffen.
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2.8

Zusammenfassende Bewertung der Schutzguter

Schutzguter

Umweltauswirkung

ErlGuterung

Biotope + Arten

gering / positiv

Festsetzungen zu Durchgrinung, Hinweise zu
Artenschutz und Festsetzungen zu
insektenvertraglicher Beleuchtung

Wasser keine Keine Gewdsser, Kein Uberschwemmungsgebiet
Keine Grundwasserabsenkung
Geringerer Versiegelungsgrad
Regenwasserversickerung ist mdglich
Boden keine Anstehender L&B fUr die Grunfldchen
verwendbar
Niederschlagswasserversickerung ist mittels
Festsetzungen vorgegeben
Klima + Luft keine Lokalklima wird nicht veré&ndert
Luftqualitéat nicht beeintrachtigt
Landschaftsbild | keine Nicht betroffen - Stadtgebiet
Erholung
Mensch Anforderungen an | Sicherheitsabstand zum Stérfallbetrieb der
gesunde Wohn- BayWa wird eingehalten
und . o Verkehrsnetz ist leistungsfahig, OPNV-Anbindung
Arbelfsv?rhol’rnlsse sehr gut, LUcken im BUrgersteig an der
m Wf'A‘ kormen MolkereistraBe sind zu schlieBen, Radverkehr auf
gewdhrleistet WohnstraBen
werden
Erhebliche und teils grenzwertige
Verkehrsldrmbelastungen nachts, passiver
Schallschutz erforderlich
Kultur- + keine Keine Sichtbeziehung zu Baudenkmalen im
Sachguter Stadtzentrum
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3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Die FlGche bleibt als innerstadtische Brachfldche erhalten oder wird auf der Grundlage
von § 34 BauGB einer — dann nicht im Wege der Bauleitplanung gesteuerten — Bebauung
zugefuhrt.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung

Folgende MinderungsmaBnahmen werden im Bebauungsplan textlich festgesetzt und
kénnen als VermeidungsmaBnahmen (Planungsfaktor) angerechnet werden:

Faktor Biotop- und Artenschutz

o Festsetzungen zur Durchgrinung
e Festsetzungen zu insektenschonender Beleuchtung
e Hinweise zu Artenschutz: Einbau von Nistmoglichkeiten fUr Fassadenbriter

Faktor Boden und Wasser:
e Versickerungsfahige Beldge und Niederschlagswasserversickerung
Faktor Mensch

e fextliche Festsetzungen zum passiven Schallschutz

e Planliche Festsetzungen zu Gehwegen an Hoferweg und Molkereistrale
e Planliche Festsetzungen zu Parkplatzen, Carports und Garagen

e Planliche Festsetzungen zu Grinfldchen

4.2 Eingriffsermittlung

Die Eingriffsermittlung erfolgt gem. Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* in der 2021 fortgeschriebenen Fassung.

Die Eingriffsermittiung erfolgt pauschal fr Fi&chen gleicher Festsetzung gem. BauNVO.
Die GroBe des Geltungsbereichs betragt ca. 1,37 ha.

Der Gewerbebetrieb ,,Molkerei* hatte ca. eine GRZ von 0,8. Gem. ,,Biotopwertliste zur
Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) — Stand 28.02.2014
hatte somit der Uberwiegende Teil des GE den Biotopwert 0.

Es werden MinderungsmaBnahmen festgesetzt, u.a. Ersatzpflanzungen fur 5 gefdallte
Baume.

Das geplante WA hat eine GRZ von 0,4 eine Uberschreitung durch Nebenanlagen auf
eine GRZ von 0,6 ist zuldssig. Das geplante Ml hat eine GRZ von 0,6 eine Uberschreitung
durch Nebenanlagen auf eine GRZ von 0,8 ist zuldssig.
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Da der Versiegelungsgrad zukunftig geringer und der Grunfldchenanteil hdher ist, entsteht
kein Eingriff und somit kein Ausgleichsbedarf.

Unabhdngig davon besteht auch nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleichsbedarf.

4.3 Ausgleich
Entfaillt.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten
Das FlurstUck ist bereits durch die vorhandenen StraBen erschlossen.

Die potentielle GréBe ist durch die angrenzenden Nutzungen bereits definiert.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislucken
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Als Beurteilungsgrundlage zu den Schutzgutern Boden und Wasser wurde folgende
Gutachten verwendet:

¢ IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH ,,Geotechnischer
Bericht - Baugrundvoruntersuchung nach DIN EN 1997" vom 02.02.2021

Grundlage fUr die Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Biotop- und
Artenschutz ist die Stellungnahme der UNB Deggendorf vom 14.06.2021 zum
Bebauungsplan "Wohngebiet Goldsteig Quartier" im beschleunigten Verfahren gemaB
§ 13 a BauGB; Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Zur Ermittlung des Eingriffs wird der Bayerische Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* — fortgeschriebene Fassung Dezember 2021 verwendet. Die Bewertung
erfolgt gem. ,,Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV) - Stand 28.02.2014.

Als Beurteilungsgrundlage zum Schutzgut Mensch dienten folgende Gutachten:

e Mduller-BBM GmbH ,Vorhabenbezogene Beurteilung der Einhaltung des
angemessenen Sicherheitsabstandes im Sinne des §3 Abs. 5¢i.V.m, § 50 BImSchG
unter BerUcksichtigung von Detailkenntnissen fUr das geplante Bauvorhaben
Goldsteigquartier in Platting” vom 14.03.2022

e Hoock & Partner Sachverstdndige PartG mbB: ,,IMMISSIONSSCHUTZTECHNISCHES
GUTACHTEN - Schallimmissionsschutz Bebauungsplan "Wohngebiet Goldsteig
Quartier I' der Stadt Plattling" vom 20.07.2023

e BERNARD Gruppe ZT GmbH: Verkehrsuntersuchung Baugebiet an der
MolkereistraBe in Plattling (ehem. Molkereigel&dnde) vom 16.05.2023
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7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Einhaltung des Bebauungsplans, insbesondere auch der Festsetzungen zur
GrUnordnung, zu Nebenanlagen und Einfriedungen, kann von den Bauwerbern
eingefordert werden.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohngebiet Goldsteig Quartier I auf dem
Geldnde der ehemaligen Molkerei beabsichtigt die Stadt Plattling die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes gemdaB § 4 BauNVO und eines Mischgebietes gemaB § 6
BauNVO.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandenen angrenzenden StraBen. Die
Leistungsféhigkeit der Knoten wurde nachgewiesen. Die Anbindung an den OPNV ist sehr
gut.

Der Sicherheitsabstand zur Lagerhalle fUr Gefahrstoffe der BayWa wird eingehalten.

Tagsuber kann an den Baugrenzen im MI der Orientierungswert der DIN 18005 auf allen
Geschosshohen eingehalten werden, sodass an allen Fassaden Balkone mit einer der
Gebietseinstufung angemessenen Aufenthaltsqualitdt moglich sind. Im WA ist dies nurim
Randbereich nicht der Fall.

Im von Uberschreitungen betroffenen Bereich des WA auBerhalb der Baugrenzen werden
im Bebauungsplan Garagen, Carports und Stellpl&tze festgesetzt.

Aufgrund der erheblichen und teils sogar grenzwertigen néchtlichen Uberschreitungen
durch den Schienenverkehr trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum passiven
Schallschutz.

FUr 5 gefdllite Baume auf dem ehemaligen Molkereigel&dnde werden Ersatzpflanzungen
festgesetzt. Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung trifft Festsetzungen zur
Durchgrinung und gibt Hinweise zum Artenschutz und enthdlt Festsetzungen zur
insektenschonenden Beleuchtung.

Die Umnutzung eines Gewerbegebietes in ein Wohngebiet und Mischgebiet stellt
aufgrund des geringeren Versiegelungsgrades keinen Eingriff dar. Zudem gilt § Ta Abs. 3
Satz 6 BauGB.

FUr das Monitoring ist die Stadt Plattling verantwortlich.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschieden SchutzgUter zusammen:

Schutzguter

Umweltauswirkung

ErlGuterung

Biotope + Arten

gering / positiv

Festsetzungen zu Durchgrinung, Hinweise zu
Artenschutz und Festsetzungen zu
insektenvertraglicher Beleuchtung

Wasser keine Keine Gewdsser, Kein Uberschwemmungsgebiet
Keine Grundwasserabsenkung
Geringerer Versiegelungsgrad
Regenwasserversickerung ist mdglich
Boden keine Anstehender L&B fUr die Grunfldchen
verwendbar
Niederschlagswasserversickerung ist mittels
Festsetzungen vorgegeben
Klima + Luft keine Lokalklima wird nicht veré&ndert
Luftqualitéat nicht beeintrachtigt
Landschaftsbild | keine Nicht betroffen - Stadtgebiet
Erholung
Mensch Anforderungen an | Sicherheitsabstand zum Stérfallbetrieb der
gesunde Wohn- BayWa wird eingehalten
und . o Verkehrsnetz ist leistungsfahig, OPNV-Anbindung
Arbelfsverhol’rnlsse sehr gut, LUcken im BUrgersteig an der
'”j WA und MI MolkereistraBe sind zu schlieBen, Radverkehr auf
konnﬂen . WohnstraBen
gewdhrleistet
werden Erhebliche und teils grenzwertige
Verkehrsldrmbelastungen nachts, passiver
Schallschutz erforderlich
Kultur- + keine Keine Sichtbeziehung zu Baudenkmalen im
Sachguter Stadtzentrum
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lll.  Verfahren
1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. T BauGB)

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 07.11.2022 die Aufstellung des o.g. Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.10.2023 ortsUblich bekannt gemacht.

2. Frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vorm 11.10.2023 bis einschlieBlich
13.11.2023.

3. FrOhzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die frOhzeitige Behdrdenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 11.10.2023 bis einschlieBlich
13.11.2023

4, Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom
............. in der Zeit vom ............. bis einschlieBlich .............

5. Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem
Schreiben vom ............. in der Zeit vom ............. bis ceeeeane.

6. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadt Plattling hat mit Beschluss vom ............... die Bebauungsplanaufstellung gemans §
10 Abs. 1 BauGB, Art. 81 Abs. 2 BayBO in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom
............... als Satzung beschlossen. Die Begrindung sowie die Erkl&rung Uber die
BerUcksichtigung der Umweltbelange wurden gebilligt.

7. Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanaufstellung wurde am ............... gemdaB § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft gefreten.

Der Bebauungsplan mit Begrindung und zusammenfassender ErklGrung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus Plattling, Zimmer 209, zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen Uber dessen Inhalt Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolge des $44 Abs. 3 und 4 und der §§214, 215 BauGB ist hingewiesen
worden.

PlOTING, cooeciieieeeeeeeeeees e
Hans Schmalhofer
Erster BUrgermeister

51



Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohngebiet Goldsteig Quartier |*

Stadt Plattling Landkreis Deggendorf
Vorentwurf vom 05.12.2022
Entwurf vom 24.04.2024

Fassung vom
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V. FESTSETZUNGSPLAN

Bebauungsplan ,,Wohngebiet Goldsteig Quartier I“ mit integrierter Grinordnung
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V. Anlage

1.

Geotechnischer Bericht,
Bebauungsplan Molkereigeldnde, Projektnr. 20172440, 02.02.2021

Gutachten zur Einhaltung des Sicherheitsabstands
Bericht Nr. M165077/01, 14.03.2022

Verkehrsuntersuchung
Baugebiet an der MolkereistraBe in Plattling (ehem. Molkereigeldnde),
Projekt-Nr.: P500799, 16.05.2023

Immissionsschutztechnisches Gutachten, Schallimmissionsschutz
Bebauungsplan ,Wohngebiet Goldsteig Quartier I, Projekt Nr. PLT-5703-02,
20.07.2023

Erganzende Berechnung zu Schallschutz
Schall_ 5703-02_PR0O7_Ausschluss IO-Metalloau-58dB
15.01.2024

»Sozialraumanalyse, Bevolkerungsprognose, Wohnungsraumbedarf,
Bedarfsplanung Kindertagesstatten und Prognose der Schulerzahlen”

Dr. Herbert Tekles, DEMOSPLAN Demographische und soziale Planungen,
Pocking

November 2023
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Planung:

Ablauf:

DA

BOLLWEIN ARCHITEKTEN

L/ \

Kathrin Bollwein, Dipl. Ing. (FH)
Architektin, Stadtplanerin

Stadtplatz 9

94209 Regen

Telefon 09921/97 17 06 - O
Telefax 09921/97 17 06 -10

Kathrin Bollwein

Vorentwurf vom 05.12.2022
Entwurf vom 24.04.2024

Fassungvom
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