














Arbeitsplatze in der Gemeinde entstehen werden. Die Gemeinde geht somit von einer erhéhten
Nachfrage nach Wohnbauland aus. Diese Argumentation ist im Weiteren aber sowohl quantitativ
(Berechnung des sich aus der Bevolkerungsentwicklung ergebenden Wohnraumbedarfs) als auch
qualitativ (bezogen auf die erwartete Nachfrage infolge der Ansiedlung von Chef Culinar) noch zu
untermauern.

Im Sinne von LEP 3.2 Z (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung) verweist die Gemeinde darauf, dass
Méglichkeiten der Innenentwicklung und Aktivierung von Bauliicken intensiv geprift wurden, es seien
jedoch nur wenige Bauliicken vorhanden und diese bereits verkauft bzw. stiinden nicht zur Verfiigung,
so dass die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale den erwarteten Bedarf nicht decken kdnnten.
Hinsichtlich bereits auf Ebene des Flichennutzungsplanes ausgewiesener Wohnbauflachen wird nur auf
die Flache westlich des Vorhabenbereichs Bezug genommen, diese sei jedoch nicht verfiigbar. Zu der
Flache nordlich der Bernthaler StraRe wird bislang keine Aussage getroffen.

Die Bedarfsbegriindung ist im weiteren Verfahren daher noch insbesondere hinsichtlich der folgenden
Aspekte zu ergianzen bzw. auszubauen:

« Darlegung und Auseinandersetzung mit den Struktur- und Entwicklungsdaten der Gemeinde
Pilsach,

« Auseinandersetzung mit den bestehenden Flachenpotenzialen sowie deren Verfligbarkeit,
u.a. auch Darlegung einer Aktivierungsstrategie sowie die Ergebnisse deren Umsetzung.
Soweit ausgewiesene Flachen auf Ebene des FNP weiterhin nicht verfiugbar sind, wird von
hiesiger Seite eine Ricknahme dieser empfohlen, sowie

« Berechnung des Bedarfs an Neuausweisungen durch Gegeniiberstellung des aus den
Strukturdaten abgeleiteten Baulandbedarfs mit den vorhandenen Flachenpotenzialen, sowie
eine Darlegung des anzunehmenden dariiberhinausgehenden Bedarfs durch die Ansiedlung
von Chef Culinar.

Weitere Informationen zur Bedarfsbegriindung finden sie in der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die
Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung” des StMWI. Zudem stehen in Folge der Flachensparoffensive der
Bayerischen Staatsregierung umfassende Hilfsdokumente zur Bedarfsbegriindung unter
https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/regierungsbezirk/flaechensparoffensive/index.html

zur Verflgung.

Der Vorhabensbereich befindet sich zudem innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 6
westlicher Albtrauf. In derartigen Gebieten kommt nach dem Regionalplan der Region Regensburg (B |
2i.V.m. Zielkarte 3 , Landschaft und Erholung”) den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. Der Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes
Regensburg ist daher besondere Bedeutung beizumessen.

Fir Riickfragen und insbesondere auch eine Abstimmung der Bedarfsbegriindung vor der Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Abwiigung:

,Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen, eine detaillierte Bedarfsbegriindung wird erstellt
und Abstimmungen dazu mit der Regierung werden erfolgen. Die Bedarfsbegriindung wird in der
Begriindung zur Bauleitplanung zum FNP und BP ergénzt. Der Bedarf fiir die Wohneinheiten im
Baugebiet ,Hofdcker” ist aus Sicht der Gemeinde durch die Bevdlkerungsprognose mit den neuen
Arbeitsplétzen in den Gewerbegebieten in der Region gegeben. Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis,
dass je nach Berechnungsmethode die bestehenden Baufldchen im wirksamen FNP ausreichend waren.
Diese befinden sich aber zum grofSen Teil in den Ortsteilen. Ob ihre Realisierung unter heutigen
Rahmenbedingungen noch sinnvoll ist, miissen vertiefende Untersuchungen und Abfragen im Rahmen
einer Gesamtfortschreibung des FNP ergeben. In jedem Fall ist es ein zentrales Ziel der Gemeinde, den
auch durch die neuen Gewerbegebiete aktuell induzierten Baufldchenbedarf im Hauptort Pilsach zu
decken. Deshalb hilt die Gemeinde an der gegenstdndlichen Planung fest.
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Die Gemeinde Pilsach beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hofacker” zur Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebiets gemaR § 4 BauNVO auf den Grundstiicken mit Fl.-Nrn. 160, 161, 162, 163,
164/1 und 170 der Gemarkung Pilsach. Ziel der Planung ist insbesondere die Deckung des zukiinftig
erwarteten Wohnraumbedarfs im Zusammenhang mit der Ansiedlung des Logistik- und
Produktionsbetriebs , Chef Culinar”. Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Pilsach.

Sudwestlich grenzt eine Kindertagesstatte sowie bestehende Wohnbebauung des Ortsbereichs an.
Sudlich des Geltungsbereichs verlauft die , Pfeffertshofer StraRe”, stiddstlich die Bundesstralle B299.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH eine schaltechnische
Untersuchung ,,Bebauungsplan ,Hofacker” in Pilsach — Schallschutztechnische Untersuchung im Rahmen
der Bauleitplanung” (Bericht-Nr. 25-15370-b01 vom 18.02.2026) erstellt und den Planunterlagen
beigefiigt. Erganzend liegt ein Aktenvermerk des Ingenieurbiiros vom 04.03.2026 (Bericht-Nr. 24-15370-
v01) zur Bewertung aktiver LirmschutzmaRnahmen in Form eines Larmschutzwalls vor.

Kindertagesstitte (FISt. 155, Gem. Pilsach)

An der siidwestlichen Grenze des Geltungsbereichs befindet sich der katholische Kindergarten St.
Johannes. Von der Nutzung der Kindertagesstatte konnen grundsatzlich Gerduschimmissionen auf das
Plangebiet einwirken.

Bei Kindertagesstitten mit AuBenspielflichen handelt es sich um Anlagen fiir soziale Zwecke, die gemaR
Nr. 1 Buchst. h) TA Lirm vom Anwendungsbereich der TA Larm ausgenommen sind. Dariiber hinaus
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bestimmt § 22 Abs. 1a BImSchG, dass Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen,
Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadlichen
Umwelteinwirkungen darstellen.

Die Gerausche, die aus der bestimmungsgemaBen Nutzung dieser Einrichtungen resultierten, sind
Ausdruck kindlicher LebensauBerungen und gemaf Art 2 KJG als sozialadaquat hinzunehmen. Diese
Rechtsauffassung wird durch die Leitlinie des bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und
Verbraucherschutz bestdtigt, wonach Kinderlarm insbesondere in Wohngebieten regelmaRig Bestandteil
des sozialen Zusammenlebens ist und nicht als Belastung einzustufen ist.

Das Gesetz regelt die Zulassigkeit von Immissionen durch Gerdusche von Kinder- und
Jugendspieleinrichtungen in der Nachbarschaft von Wohnbebauung. Nach dem Gesetz ist Kinderldarm
grundsatzlich als sozial angemessen hinzunehmen.

Nach der Rechtsprechung (u.a. OVG Schleswig, Beschluss vom 01.02.2019 — 1MB 1/19) ist auch der mit
einer Kindertagesstatte verbundene Hol- und Bringverkehr grundsatzlich nicht nach den Maf3staben der
TA Ldrm zu beurteilen.

Aus den genannten Bewertungsgrundlagen ergibt sich, dass die mit dem Betrieb der Kindertagesstatten
verbundenen Auswirkungen, insbesondere Kinderlarm oder Verkehrsimmissionen durch das Bringen
und Abholen der Kinder, von der Nachbarschaft regelmaRig hinzunehmen sind.

Vor diesem Hintergrund werden die vom Betrieb der Kindertagesstatte ausgehenden Schallemissionen
daher im Rahmen der immissionsschutzfachlichen Bewertung nicht weiter betrachtet.

Kfz-Werkstatt Pruy (FISt. 121/3; Gem. Pilsach)

Westlich des Plangebiets befindet sich auf FISt. 121/3 der Gemarkung Pilsach der bestehende Kfz-
Betrieb Pruy. Die 6stlich des Betriebs gelegenen Wohnhiuser auf den Grundstiicken mit Fl.-Nrn. 152/1,
152/4 und 152/2 befinden sich gemaR dem Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits innerhalb eines
Allgemeinen Wohngebiets und weisen damit dieselbe Schutzbediirftigkeit auf wie die nun geplanten
Wohnnutzungen.

Die genannten bestehenden Wohngebdude liegen zudem deutlich naher an der gewerblichen Nutzung
als die zukiinftig durch die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets hinzukommenden Wohnhauser
im Plangebiet.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist daher davon auszugehen, dass der bestehende Kfz-Betrieb die
maligeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir eine Allgemeines Wohngebiet bereits an den naher
gelegenen bestehenden Immissionsorten einhalt. Vor diesem Hintergrund ist sind durch den
bestehenden Betrieb keine unzuldssigen Gerauschimmissionen auf das geplante Allgemein Wohngebiet
zu erwarten. Eine weitergehende immissionsschutzfachliche Bewertung erfolgt daher im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung nicht.

Verkehrslarm

Das geplante Allgemeine Wohngebiet befindet sich unmittelbar an der BundesstraBe B 299. Zudem
verlauft in einer Entfernung von etwa 800 m siidlich des Plangebiets die Bundesautobahn A3. Aufgrund
der Lage sind Verkehrslarmimmissionen auf den Geltungsbereich zu erwarten.

Die zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 18.02.2026 ermittelt und bewertet. Erganzend wurde mit
Aktenvermerk vom 04.03.2026 die Wirksamkeit moglicher aktiver LirmschutzmafBnahmen in Form eines
Larmschutzwalls entlang der B 299 untersucht.

Die schalltechnischen Untersuchungen zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) im siiddstlichen Bereich des
Plangebiets teilweise deutlich iiberschritten werden. Ohne aktive SchallschutzmalRnahmen ergeben sich
an den der B 299 nachstgelegenen Gebauden Beurteilungspegel

- max. 63 dB(A) tags bzw. 56 dB(A) nachts im Erdgeschoss

- max. 65 dB(A) tags bzw. 57 dB(A) nachts im 1. Obergeschoss

- max. 65 dB(A) tags bzw. 58 dB(A) nachts im 2. Obergeschoss
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Damit werden auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete von 59
dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts liberschritten.

Zur Verbesserung der Immissionssituation wurde erganzend die Wirksamkeit aktiver
SchallschutzmaBnahmen in Form eines Larmschutzwalls untersucht. Betrachtet wurden ein ca. 3 m
hoher Wall sowie eine Variante mit einem 4,5 m hohen Wall und zuséatzlicher 1,5 m hoher
Larmschutzwand.

Bei Umsetzung eines ca. 3 m hohen Larmschutzwalls reduzieren sich die maximalen Beurteilungspegel
im Erdgeschoss auf 60 dB{A) tags bzw. 53 nachts. In den oberen Geschossen ergibt sich hingegen nur
eine geringe Pegelminderung, sodass an einzelnen Fassaden weiterhin Werte von bis zu 65 dB(A) tags
bzw. 58 dB(A) nachts auftreten.

Bei Umsetzung eines ca. 4,5 m hohen Walls mit zusatzlich aufgesetzter 1,5 m hohen Larmschutzwand
reduzieren sich die maximalen Beurteilungspegel auf bis zu 58 dB(A) tags bzw. 51 dB(A) nachts im
Erdgeschoss, bis zu 60 dB(A) tags bzw. 53 dB(A) nachts im 1. Obergeschoss sowie bis zu 59 dB(A) tags
bzw. 52 dB(A) nachts im 2. Obergeschoss.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist festzustellen, dass innerhalb des Plangebiets insbesondere zur
Nachtzeit teilweise erhebliche Verkehrslarmimmissionen auftreten und die Orientierungswerte der DIN
18005 auch unter Berlicksichtigung aktiver LirmschutzmaRnahmen iberschritten werden. Die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung wird jedoch It. Gutachter nicht erreicht. Die untersuchten aktiven
SchallschutzmaRnahmen fiihren insbesondere im Bereich der AuBenwohnbereiche zu einer deutlichen
Verbesserung der Immissionssituation. Die weiterverfolgte Variante eines 3 m hohen Larmschutzwalls
erscheint aus stidtebaulichen Griinden nachvollziehbar, fiihrt jedoch nur im Erdgeschoss zu einer
relevanten Pegelminderung.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse sind daher erganzend passive SchallschutzmaBnahmen
sowie eine larmoptimierte Grundrissgestaltung erforderlich.

Die schalltechnische Untersuchung der IBAS-Ingenieurgesellschaft mbh ist aus
immissionsschutzfachlicher Sicht nachvollziehbar und plausibel. Die gewahlten Berechnungsansatze
sowie die Bewertung der Verkehrslarmimmissionen bilden die Immissionssituation sachgerecht ab.

Die in den textlichen Festsetzungen vorgesehenen aktiven und passiven Schallschutzmainahmen
orientieren sich an den Ergebnissen des Gutachtens und werden aus immissionsschutzfachlicher Sicht
als geeignet angesehen, um trotz der teilweise hohen Verkehrslarmimmissionen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse sicherzustellen. Aus immissionsschutzfachlicher Sicht sollte jedoch eindeutig
geregelt werden, fiir welche konkreten Bereiche des Bebauungsplans die jeweiligen passiven
SchallschutzmaRnahmen gelten. Dies betrifft insbesondere die Anforderungen an die
AuBenwohnbereiche, schallgedimmte Liiftungseinrichtungen sowie den baulichen Schallschutz nach
DIN 4109. Es wird empfohlen die betroffenen Bereiche z.B. in der Planzeichnung eindeutig kenntlich zu
machen.

Dariiber hinaus sollte auch eine larmoptimierte Grundrissorientierung als passive
SchallschutzmaBnahme, insbesondere fur schutzbediirftige Wohn- und Schlafraume, in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen werden.

Fazit
Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen keine Einwande gegen die Planungen. Die genannten
Punkte sollten im weiteren Verfahren entsprechend beriicksichtigt bzw. erganzt werden.

Abwidigung:
,Die Stellungnahme, insbesondere dass aus immissionsschutzfachlicher Sicht keine Einwdnde gegen die

Planungen bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Die abschliefenden Anregungen werden beriicksichtigt, die Festsetzung B.6 und der Hinweis D.10
werden diesbeziiglich konkretisiert.”
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Als Ausgleichsflichen wurde ein zusammenhangender Bereich im nordlichen und nordwestlichen
Planungsgebiet festgesetzt. Der Komplex aus einer Baumreihe, lickigen Heckenabschnitten,
artenreichem Extensivgrinland und maRig artenreichen Sdumen aus Altgras- und Brachstreifen ist
naturschutzfachlich sinnvoll. Hierdurch wird einerseits der Biotopverbund nordlich des Planungsgebietes
ausgebaut und andererseits eine Pufferfliche zur heterogenen, naturschutzfachlich wertvollen
Landschaft im Norden geschaffen. Alternativ wére die Pflanzung eines frei wachsenden, naturnahen
Heckengehdlzriegels mit Biumen 1. und 2. Ordnung an der nordlichen Planungsgrenze sinnvoll.

4. Zu dem Vorentwurf: Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Hofacker”

Bebauungen bzw. Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen (z.B. Terrassen, Stellpldtze) soliten nicht in
Richtung der Ausgleichsflachen vordringen, da hierdurch deren 6kologische Funktionalitat beeintrachtigt
werden konnte.

Eine Grundstiickseinfriedung durch das Anbringen eines kiinstlichen Sichtschutzes (z.B.
Doppelstabmattenzaun mit integriertem Sichtschutz) zur freien Landschaft beeintrachtigt das
Landschaftsbild und sollte deshalb unzuldssig sein. Stattdessen sollte ein natiirlicher Sichtschutz durch
eine naturnahe Hecke angestrebt werden. Eingriinungen mit ausschlieRlich nicht heimischen Arten (z.B.
Thujen- oder Kirschlorbeerhecken) sind hierbei sowohl fiir den Naturhaushalt als auch die Landschaft
nicht sinnvoll.

Die Geholze auf den Ausgleichsflichen sollen ausschlieBlich standortheimische Hecken- und Feldgehdlze
sein. Das Pflanzmaterial muss aus dem Vorkommensgebiet 5.2 Schwibische und Frankische Alb
stammen. Um die Strukturvielfalt in der Landschaft zu erhohen, sollten Baume verschiedener Ordnung
gepflanzt werden. Die Gehdlze der Ausgleichsflachen sollten naturnah frei wachsen, ohne Form- und
Zierschnitte. Um groRflachigen Ausfallen bei Schadereignissen vorzubeugen, sollten mindestens 4
verschiedenen Strauch- und mindestens 3 verschiedenen Baumarten gepflanzt werden. Dadurch wird
gleichermaRen die Vielfalt und Erholungsqualitdt im Gebiet erhéht.

Das artenreiche Extensivgriinland mit LRT 6510 (A1) und die maRig artenreichen Sdume mit
Staudenfluren (A2) sollen mit einer autochthonen Saatgutmischung des Ursprungsgebiets Nr. 14
,Frankische Alb“ mit mindestens 30 % Krauter-/Blumenanteil und maximal 70 % Graseranteil angesat
werden. Durch eine zweischiirige Mahd mindestens in den ersten drei Jahren und anschlieRender
einschiiriger Mahd in den Folgejahren kann das Entwicklungsziel der Extensivwiese erreicht werden. Die
Ausgleichsfliche A2 mit dem Ziel der artenreichen Altgras- bzw. Staudenflur sollte aufgrund der hohen
Nahrstoffverfiigbarkeit durch die vorausgehende landwirtschaftliche Bewirtschaftung die ersten drei
Jahre wie das Extensivgriinland auf der Ausgleichsfliche Al gepflegt werden. Hierdurch kann der
Ausbreitung von Storzeigern (z.B. Brennnessel) oder invasiven Arten vorgebeugt werden. Sowohl das
Mulchen als auch das Ausbringen von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln auf den Ausgleichsflachen ist
unzuldssig. Das Lagern von Geriten, Maschinen und sonstigen Stoffen aller Arten (inkl. Brennholz) sowie
das Abstellen von Fahrzeugen auf den Ausgleichsflachen ist nicht erlaubt.

Wir bitten die Gemeinde zuverlissig die Ausgleichsflichen an das Okoflichenkataster beim Landesamt
fur Umwelt zeitnah nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes zu melden.

Gerade in Zeiten des Klimawandels konnen groBere versiegelte Flachen das lokale Klima weiter
verschlechtern und die Wohn- und Lebensqualitdt der Umgebung reduzieren. Wir regen daher die
zusatzliche Pflanzung einzelner Baume entlang der 6ffentlichen Verkehrswege an. So kann der Erhitzung

durch die Verdunstungskiihlung gezielt entgegengewirkt werden.

Abwiigung:
»Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu Biotop- und Gebietsschutz:
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Leider ist nicht ersichtlich, ob in den ErschlieBungsstraBen Gehwege vorgesehen sind. Diese wdren
grundsatzlich befiirwortet.

Abwidgung:

,,Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen. Bei der Breite von 8,5 m in der siidlichen
RingerschlieBung ist ein Geh- bzw. Mehrzweckweg vorgesehen. In der nérdlichen ErschlieBungsstrafie ist
bei mindestens 5,5 m Breite ein Mehrzweckstreifen mit integriertem Gehweg vorgesehen. Die detaillierte
Erschliefungsplanung ist bereits eingeleitet.

Die Sichtdreiecke werden anhand aktueller Anfahrtsgeschwindigkeiten ergénzt. Es bestehen keine
Konflikte mit dem Sichtfeld durch die aktuelle Planung. Der Griingiirtel ist ausreichend zurickversetzt.
Das Tempolimit vor der Einfahrt in das Baugebiet ist noch abschlieflend zu kidren. Westlich vor der KiTa
ist die Geschwindigkeit bereits auf 30km/h reduziert.”

B6) Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten — 20.05.2026
Forstliche Belange sind vom Vorhaben nicht beriihrt.

Hinweis:

Die geplanten Baugrundstiicke und eventuelle Wohnbebauungen reichen bis ca. 25 Meter an Wald i.S.d.
Art.2 BayWaldG heran und befinden sich deshalb im Fallbereich von Waldbaumen oder Teiten davon.
Gerade vor dem Hintergrund des Klimawandels ist mit einer stetig steigenden Zahl von
Extremereignissen zu rechnen. Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass auch gesunde Badume bzw.
Baumteile im Fall von Schadereignissen (z. B. Stiirme) auf die angrenzenden Bereiche fallen und zu
Schiden an Gebauden fiithren kdnnen oder eine Gefahr fur Personen (Leib und Leben) bedingen. Es wird
zumindest eine Haftungsverzichtserkldrung empfohlen, die mogliche Regressforderungen gegen den
angrenzenden Waldbesitzer ausschlieRt bzw. den Abstand von Bebauungen zusatzlich so zu wahlen,
dass dieser nicht mehr im Fallbereich von Waldbdumen liegt.

Ergdnzende Stellungnahme
Ich habe gerade mit Herrn - vom AELF telefoniert. Er empfiehlt einen Abstand zwischen 30-35 m
einzuhalten.

Abwiigung:

,Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In Abstimmung mit dem Grundstiicksbesitzer werden
zwischen Baugrenze und Wald 30 m eingehalten. Eine Haftungsverzichtserkldrung wird bei den
Grundstiicken am Waldrand zwischen den zukiinftigen Eigentiimern und Waldbesitzer von der Gemeinde
gefordert.”

B7) Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung — 20.04.2026

Aus der fachlichen Sicht des Amts fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung ergeben sich gegen die
0.g. MaBnahmen keine Einwénde.

Hinweisen mochte ich auf den Geltungsbereich. Dieser erstreckt sich bei Flurstiick 170, Gemarkung
Pilsach, lediglich auf eine Teilfliche und nicht auf das komplette Flurstiick.

Da georeferenzierte Lagebezeichnungen fiir Wirtschaft, Rettungs- und Zustellungsdienste sowie die
offentliche Verwaltung von groRer Bedeutung sind, bitte ich die Festlegung von StraBenbezeichnungen
und Hausnummern friihzeitig, moglichst bis zur Rechtskraft des Plans, anzustreben.

Abwdgung:

,,Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zum Fl.nr. 170 wird ibernommen.
Weitere Plandnderung sind nicht erforderlich.”

B8) Bundesnetzagentur —15.04.2026
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2 Grundwasser
Im Planungsgebiet muss aufgrund der Geologie {Ubergang Eisensandstein-Formation zu Opalinuston-
Formation) zwingend mit Schichtwasser gerechnet werden.

Uns liegen keine Grundwasserstandbeobachtungen im Planungsgebiet vor. Der Grundwasserstand muss
durch geeignete Erkundungen im Planungsgebiet ermittelt werden. Die Erkundung des Baugrundes
obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
/Schicht- oder Hangschichtenwasser sichern muss.

Die Hinweise unter D.3 zur Empfehlung einer ,weien Wanne” im Falle eines Kellergeschosses werden
begriiRt. Weiterhin sollen unterirdischen Bauwerke (auch Entwasserungsanlagen) dicht und
auftriebssicher gestaltet sein.

Ein moglicher Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten MaRnahmen stelit grundsatzlich einen
Benutzungstatbestand (z.B. Aufstau, Umleitung, Absenkung) nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder
gef. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Dadurch kénnen nachteilige Folgen fiir das Grundwasser oder fur Dritte
entstehen. Benutzungen (auch Bauwasserhaltung) sind in einem wasserrechtlichen Verfahren zu
behandeln.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewisser, hier das Grundwasser, - z. B. Griindung/ Kellergeschoss im
Grundwasser - ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig, sofern die
Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Vorschlag fir Festsetzungen:
,Die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht zuldssig.”
(Hinweis: ggf. die Formulierung in der gemeindlichen Entwdsserungssatzung anzupassen)

Vorschlag fir Hinweise zum Plan:

,Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdltnisse obliegt grundsdtzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und
Schichtenwasser sichern muss.”

,Sind Mafinahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Bauwasserhaltung, Einbringen von
Stoffen in das Grundwasser), so ist rechtzeitig mit der Kreisverwaltungsbehorde Kontakt aufzunehmen
und die Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis abzustimmen.”

3 Altlasten und Bodenschutz

3.1. Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstiicksflachen im Kataster gem. Art. 3
Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche
Bodenveranderungen besteht.

Vorschlag fiir Hinweise zum Plan:

,Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schddliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zusténdige
Bodenschutzbehdérde (Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1
und 12 Abs. 2 BayBodSchG).”

3.2. Vorsorgender Bodenschutz

Bdden, die hinsichtlich ihrer Bodenfunktionen wie z.B. Ertragsfahigkeit fur die Landwirtschaft,
Wasserhaushalt, Klimaschutz etc. besonders wertvoll sind, sollen erhalten bleiben und Bauvorhaben
stattdessen auf weniger wertvollen Boden geplant werden.

Auszug aus der Niederschrift (iber die 4. Sitzung des Gemeinderates Pilsach vom 17. September 2026 Seite 14 von 30



Bei Flachen > 3.000 m2 kann gemaR BBodSchV nach Riicksprache mit der Bodenschutzbehérde eine
Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) erforderlich sein bzw. ein Bodenschutzkonzept vorgelegt werden
mussen.

Bei der Planung und Durchfiihrung von baulichen MalRnahmen sind die Anforderungen nach DIN 19639
und DIN 19731 fiir einen schonenden Umgang mit Béden zu beachten. Insbesondere ist vor den
Bautatigkeiten der schiitzenswerte Oberboden (Humus) vorher abzuschieben, seitlich zu lagern und
anschlieBend wieder zu verwerten.

Fur die Entsorgung Uiberschiissiger Massen ist rechtzeitig ein entsprechendes
Bodenmanagementkonzept zu erstellen.

4 Wasserversorgung
Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlief3en.

5 Abwasserentsorgung

5.1. Allgemeines

Das gemeindliche Abwasserbeseitigungskonzept ist vor Verwirklichung des Bebauungsplanes
fortzuschreiben.

5.2. Hausliches Schmutzwasser
Das Schmutzwasser wird zur Kldranlage Neumarkt geleitet. Die Kldaranlage hat noch eine giiltige
Erlaubnis bis Ende 2027.

Die Mischwasserbauwerke RU I, RU I1) besitzen eine giiltige Erlaubnisdauer bis 31.12.2044. In dem
Bescheid wurde folgende Auflage festgesetzt:

»An der Einleitungsstelle der Mischwasserentlastung RU 1 ist ein Fremdwassereinfluss zu erkennen. Bis
spatestens 31.12.2025 sind dem Landratsamt und dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg das Ergebnis
einer Uberpriifung beziiglich der Ursache und der Abhilfe des Fremdwassereinflusses vorzulegen.”

Bis jetzt erfolgte keine Mitteilung in oben genannter Sache. Wir bitten dies umgehend nachzuholen.
Wenn Niederschlagswasser aus stark oder auRergewohnlich belasteten Flachen iiber den Misch-
/Schmutzwasserkanal zur Kldranlage abgeleitet werden soll, ist die Leistungsfahigkeit von Kanal (inkl.
Sonderbauwerke) und Klaranlage nachzuweisen.

5.3. Niederschlagswasser

Die Entwadsserung soll im Trennsystem erfolgen. Das unverschmutzte Oberflachenwasser soll laut
Begriindung weitgehend im Geltungsbereich riickgehalten, zu einem gewissen Grad versickert und
schadlos abgefiihrt werden. Die Rickhaltung soll Gberwiegend Uber Zisternen erfolgen, die gemaR
Begriindung vorsorglich von der Gemeinde auf dem Baugrundstiick eingebracht werden und nur
gedrosselt in den Kanal einleiten. Weiterhin dienen die unversiegelten Griinflachen als
Versickerungsméglichkeit fir unverschmutztes Niederschlagswasser. Uberschiissiges
Niederschlagswasser v.a. aus dem WA3 soll in ein neu geplantes Regenriickhaltebecken im Osten,
ostlich der ,Amberger Str.” geleitet werden. Dieses ist im Plan, augenscheinlich oberhalb des
bestehenden HRB dargestellt. Es ist kenntlich zu machen, welches Riickhaltebecken fiir welchen Zweck
(Siedlungsentwisserung/Hangwasser) wo bestehend ist und welches neu errichtet wird.

Im Zuge der Bauleitplanung wird eine ErschlieBungskonzeption ausgearbeitet, nach der das anfallende
Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann. Bei der Konzeption der
Niederschlagswasserbeseitigung ist auf den Erhalt der natirlichen Wasserbilanz zum unbebauten
Zustand zu achten (vgl. Arbeitsblatt DWA-A 102-1 und 2 / BWK-A 3-1 und 2 sowie DWA-M 102- 4 / BWK-
A 3-4). Daher sollte das Niederschlagswasser nach Moglichkeit ortsnah versickert werden, sofern dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest und/oder
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Baugrundgutachten exemplarisch an reprasentativen Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen. Wir
empfehlen, bei der Aufstellung der ErschlieBungskonzeption friihzeitig alle Fachrichtungen (u. a.
Naturschutz, StraBenbau, Wasserwirtschaft, Landschaftsplanung) einzubeziehen.

Bei den schwierigen hydrologischen Verhiltnissen sollten alle Moglichkeiten zur Reduzierung und
Ruckhaltung des Regenwasseranfalles (z. B. durch Griindacher & Flachen mit geringem Abflussbeiwert)
genutzt werden.

Sobald eine Versickerung begriindet, nicht moglich ist und Niederschlagswasser in ein Gewadsser
eingeleitet werden soll, ist eine quantitative Beurteilung nach LfU Merkblatt 4.4/22 / DWA-A 102, Teil 2
erforderlich. Sofern diese ergibt, dass vor Einleitung eine Drosselung erforderlich ist, sind die dazu
erforderlichen Riickhalteflachen bekanntlich im Bebauungsplan festzusetzen und darzustellen.

In diesem Zusammenhang moéchten wir folgendes betonen:

Die Ortschaft Pilsach leitet einen GroRteil des anfallenden Niederschlagswassers in die Pilsach ein. Das
Wasserwirtschaftsamt hat von mindestens 9 Niederschlagswasser-Einleitungen Kenntnis. Anhand erster
Erkenntnisse ist davon auszugehen, dass der maximal zuldssige Drosselabfluss um rund 60 %
tiberschritten wird. In naherer Zukunft sind nach unserem Kenntnisstand keine MaRnahmen fiir die
Schaffung von zusatzlichem Retentionsraum und damit verbundenen Reduzierungen der
Drosselmengen geplant.

Innerhalb der Ortschaft Pilsach leitet zudem das Mischwasserentlastungsbauwerk RU | ein.

Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass das FlieRgewadsser Pilsach bei starkeren Regenereignissen
hydraulisch deutlich {iberlastet wird.

Bei neuen Einleitungen ist daher eine deutliche Reduzierung der Einleitmenge (Drossel) i. V. m. einer
héheren Jahrlichkeit (mindestens 5-jahriges bis zu 10-jahriges Regenereignis) bei der Bemessung zu
beriicksichtigen.

Die Riickhaltung von Niederschlagswasser zur Regenwassernutzung wird grundsatzlich begriift.
Beziiglich der Kombination aus privaten Riickhaltungen (sog. Rickhaltezisternen) und der 6ffentlichen
Riickhaltung mochten wir lhnen vorab folgendes mit auf den Weg geben. Der Bau von privaten
Riickhaltungen in Kombination mit einer gesamten Drosseleinleitung mehrerer Riickhaltungen in ein
Gewisser ist ein komplexes System. Folgende Punkte miissen in der Planung Beachtung finden:

* In der Gesamtbetrachtung kann es vorkommen, dass das DWA-Arbeitsblatt A 117 bei der Bemessung
der einzelnen Riickhaltungen unterschiedliche Dauerstufen und damit Regenspenden fir die Ermittlung
des Riickhaltevolumens ergibt. Dies fihrt dazu, dass die einzelnen Drosselabfliisse bei unterschiedlichen
Ereignissen auftreten und die Anlagen je nachdem unterschiedlich reagieren. Hier muss eine
harmonisierte Betrachtung fiir die Ableitung in das Gewdsser erfolgen. Diese kann z. B. ergeben, dass
die Drosseln der priv. Parzellen im Bemessungsfall fir das kommunale Becken noch nicht aktiv sind. Das
ist in diesem Fall kein Problem des Gewasserschutzes aber eine Kostenfrage, da die Anlagen den
gewiinschten Effekt der Riickhaltung in Bezug auf den Bemessungsregen fiir das Riickhaltebecken nicht
erbringen.

» GemifRk DWA Arbeitsblatt A-166, Punkt 9.3.3, hat sich in der Praxis gezeigt, dass Drosselabfliisse kleiner
5 I/s nicht mehr beherrschbar sind, da sich diese sehr schnell verlegen kdnnen. Daher muss vorab
geklirt werden, ob und wie die geplanten dezentralen Rickhalteanlagen durch die Privatpersonen zu
unterhalten, reinigen und zu warten sind. Sollte es sich um vorgeschaltete Siebe handeln, so verlegen
diese und das Wasser lauft iiber den Notiiberlauf ohne Riickhaltung in den Regenwasserkanal. Dies fallt
im Betrieb nicht weiter auf, fiihrt aber zu einer schnelleren Uberlastung der Riickhaltebecken. Dies kann
auch zu einem schnelleren VerschleiR weiteren Anlagenkomponenten fiihren.

Vorschlag zur Anderung des Plans:
Festsetzung der Flcichen, die fiir die Versickerung, Ableitung bzw. Retention von Niederschlagswasser
erforderlich sind (entsprechend der ErschliefSungskonzeption).

Vorschlag fiir Festsetzungen
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Es sind folgende Unterlagen nachzureichen:

* Bodengutachten/Versickerungsversuch, d. h. Untersuchungen zur Durchldssigkeit und ggf.

den mittleren hochsten Grundwasserstand

« ErschlieRungskonzeption mit Uberprifung ausreichender Kapazitaten fiir die Abwasserentsorgung
einschlieflich Niederschlagswasserentsorgung

Bei Riickfragen und fiir fachliche Abstimmung stehen wir thnen gerne jederzeit zur Verfiigung.

02.07.2026
Erginzung Wasserwirtschaftsamt Regensburg (nach Abstimmungstermin)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu 0. g. Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes

erhalten Sie auf Grundlage des Abstimmungsgespraches vom 02.07.2026 unsere aktualisierte
Stellungnahme:

1 Uberflutungen durch wild abflieBendes Wasser infolge von Starkregen

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen kommen. In den
Hinweiskarten fiir Oberflichenabfluss und Sturzfluten sind keine konkreten potenziellen FlieBwege
kartiert. Da dennoch Fidchen-, Schicht- und Hangmuldenabfliisse auftreten, begriien wir die
Einarbeitung in das Sturzflutrisikomanagementkonzept.

Fiir das neue Baugebiet soll das wild abflieBende Wasser mittels eines Abfanggrabens gesammelt und an
dem Baugebiet vorbeigeleitet werden. Das wild abflieRende Wasser soll anschlieBend oberhalb des
Hochwasserriickhaltebeckens in Richtung Pilsach geleitet werden. Eine relevante nachteilige Auswirkung
auf die Dimensionierung des Hochwasserriickhaltebeckens ist nicht anzunehmen. Dariiber hinaus wird
das wild abflieBende Wasser dadurch vom Ortskern weg geleitet, was als Verbesserung zu sehen ist. Aus
wasserwirtschaftlicher Sicht Einverstandnis mit der geplanten Lésung.

Abwigung:
»Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen.”

2 Grundwasser

im Planungsgebiet muss aufgrund der Geologie (Ubergang Eisensandstein-Formation zu
Opalinuston-Formation) zwingend mit Schichtwasser gerechnet werden.

Uns liegen keine Grundwasserstandbeobachtungen im Planungsgebiet vor. Der Grundwasserstand ist
durch geeignete Erkundungen im Planungsgebiet zu ermitteln.

Die Hinweise unter D.3 zur Empfehlung einer ,weilen Wanne“ im Falle eines Kellergeschosses werden
begriiRt. Weiterhin sollen unterirdischen Bauwerke (auch Entwésserungsanlagen)

dicht und auftriebssicher gestaltet sein.

Vorschlag fiir textliche Hinweise:

,Die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht zuldssig.”
(Hinweis: ggf. die Formulierung in der gemeindlichen Entwdsserungssatzung anzupassen) , Die
Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdiltnisse obliegt grundsétzlich dem jeweiligen
Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser
sichern muss.”

,Sind Mafinahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Bauwasserhaltung, Einbringen von
Stoffen in das Grundwasser), so ist rechtzeitig mit der Kreisverwaltungsbehdrde Kontakt aufzunehmen
und die Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis abzustimmen.”

Abwiégung:

,Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen. Eine Baugrunduntersuchung wurde beauftragt und
die Ergebnisse sind in die Planung einzuarbeiten. Die Bauherren miissten sich beziiglich Grund- oder
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Vorschlag fiir Festsetzungen

,Bei Stellplitzen, Zufahrten und Zugdngen sind fiir die Oberfldchenbefestigung und deren Tragschichten
nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit
mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchldssige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter,
wassergebundene Decke.”

,Flachdécher (0 Grad-15 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60% der Dachfldchen -
ausgenommen Fldchen fiir technische Dachaufbauten - bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm
mit Gréasern und Wildkrdutern zu bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen fiir Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie kénnen zugelassen werden.”

,Fiir die Abdichtung begriinter Dachfldchen sind ausschlieflich biozidfreie Dichtungsbahnen zu
verwenden.”

Vorschlag fiir Hinweise zum Plan:

LAnlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss
dauerhaft gewdhrleistet ist. Die Fldchen sind von Abflusshindernissen freizuhalten. Uberbauen oder
Verfiillen, Anpflanzungen, Zdune sowie die Lagerung von Gegenstinden, welche den Zu- und Abfluss
behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzuldssig. Fiir die Versickerung vorgesehene
Fidchen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien,
Bodenaushub oder das Befahren dieser Fiichen bereits wihrend der Bauzeit nicht zuléssig.”

Abwiéigung:

,Die Stellungnehme zur Kenntnis genommen.

Der Kanal und die Kldranlage sind grundsdtzlich fiir das Vorhaben ausreichend, Niederschlagswasser aus
stark oder auflergewdhnlich belasteten Fldchen ist nicht zu erwarten. Es wird in der Begriindung ergdnzt,
dass diese belasteten Fldchen (falls zu erwarten) iiber den Schmutzwasserkanal abgeleitet werden
mussten.

Die Uberlastung der Pilsach wird zur Kenntnis genommen. Es werden MafSnahmen getroffen, um eine
zusdtzliche gedrosselte Einleitung soweit wie méglich zu reduzieren. Bei den Stellpldtzen, Zufahrten und
Zugéngen ist bereits festgesetzt, dass diese in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen sind. Bei den
Flachddchern hiilt die Gemeinde bei der Begrenzung der Begriinung bis zu 4° fest. Der Detaillierungsgrad
der Begriinung wird jedoch erginzt. Die Festsetzungen zu biozidfreien Dichtungsbahnen wird ergénzt, da
es sich um zumutbare Auflagen fiir die Bauherrschaft handelt.

Der vorgeschlagenen Hinweis wird in der Begriindung ergénzt.”

5 Zusammenfassung

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht noch Anpassungsbedarf. Wir bitten um die Beriicksichtigung
unserer oben genannten Punkte und bitten insbesondere bei dem Niederschlagswasserkonzept um eine
Vorabstimmung vor der zweiten Auslegungsrunde.

Abwidgung:

»Die Stellungnahme wir zur Kenntnis genommen. Die Anregungen werden wie in den
Beschlussvorschldgen abgehandelt beschlossen. Eine Abstimmung mit der angepassten Planfassung mit
dem WWA Regensburg erfolgt vor der Auslegung.”

B10) Staatliches Bauamt Regensburg — 16.04.2026 und 11.05.2026

16.04.2026

2.1. Grundsatzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staatlichen Bauamtes
Regensburg keine Einwinde, wenn die unter 2.2 ff genannten Punkte beachtet werden.

2.2. Beabsichtigte eigene Planungen und MafBnahmen,
die den o.g. Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

Auszug aus der Niederschrift (iber die 4. Sitzung des Gemeinderates Pilsach vom 17. September 2026 Seite 20 von 30






Im Allgemeinen ist die Entwdsserung des Planungsgebiets unabhdngig von der StraRenentwdsserung zu
planen.

Fir die geplante Niederschlagswasserleitung, die bei Abschnitt 1120 Station ca. 2,840 die B 299 quert,
ist ein Nutzungsvertrag mit dem Staatlichen Bauamt Regensburg abzuschlieRen. Dieser ist rechtzeitig zu
beantragen und mit dem Staatlichen Bauamt abzustimmen.

Dem geplanten Retentionsbecken kann das Staatliche Bauamt Regensburg mit einer mittleren
Entfernung von 12,50 m zum Rand der befestigten Fahrbahn auf Grundlage § 9 Absdtze 1 und 2 FStrG
nicht zustimmen. Sofern ein Abriicken bis auf 20 m vom befestigten Rand der Fahrbahn méglich ist, ist
die Zustimmung des Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen Bau und Verkehr zum
Genehmigungsverfahren erforderlich. Ab einem Abstand von 40 m vom befestigten Rand der Fahrbahn
kann dem Retentionsbecken zugestimmt wer-den. Wir bitten diesbeziiglich um nahere Abstimmung im
Rahmen der Planung.

2.4. Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen
Die gesetzlichen Anbauverbotszonen geniigen voraussichtlich nicht zum Schutz der Anlieger vor Larm-,
Staub- und Abgasimmissionen.

Die fiir die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind tiber die
Immissionsschutzbehdrde zu ermitteln (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Auf die von der StraRe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erforderliche
LairmschutzmaRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staatsstrae libernommen.
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Eine Beteiligung des StraBenbaulasttragers am einzelnen Baugenehmigungsverfahren ist nach
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Wir bitten um Abstimmung bezliglich des Retentionsbeckens.

11.05.2026

Nach Riicksprache mit dem Bayerischen Staatsministerium flir Wohnen Bau und Verkehr, ist eine
Zustimmung der oberste Baubehérde fir das angedachte Retentionsbecken nicht erforderlich. Somit
bestehen aus unserer Sicht aufgrund der bereits vorhandenen Zuwegung keine Einwendungen. Wir
bitten Sie dies in der weiteren Planung zur Kenntnis zu nehmen.

Bezuglich dem geplanten Ausbau der Kreuzung an der St 2220 bei Berngau bestatige ich lhnen, dass kein
Verkehrsgutachten erforderlich ist.

Fiir die Dimensionierung des Verziehungslangen kénnen sie den Status quo aus den aktuellen
Verkehrszahlen ansetzen.

Das Verkehrsgutachten mit Prognose ware fir den Bau einer Lichtsignalanlage erforderlich gewesen.
Wie bei unserem Vor-Ort-Termin besprochen, wird eine Lichtsignalanlage nicht realisiert.

Abwidgung:

,Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Befreiung fiir den Ldrmschutzwall wird begrtift.
Werbeanlagen sind zum aktuellen Zeitpunkt nicht vorgesehen, und werden sich ggf. nach FStrG richten.
Die Belange des staatlichen Bauamts Regensburg werden in die Abwdgung eingestellt. Grundsdtzlich
besteht Einverstindnis mit der Ldrmschutzanlage, diese regelt im Zusammenhang mit den Festsetzungen
den Ldrmschutz im Baugebiet ,,Hofdcker”. Die Abstimmung mit dem Bayerischen Staatsministerium fir
Wohnen Bau und Verkehr zum Retentionsbecken wird zur Kenntnis genommen. Die
Erschliefungsplanung des Wohngebiets ist eingeleitet.”

B11) Die Autobahn GmbH des Bundes Niederlassung Nordbayern — 17.04.2026
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http://www.bayernwerknetz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Abwdgung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. De bendtigten Fléchen fiir die Transformatoren
werden als schwimmende Planzeichen ergdnzt. Die benétigten Fldichen sind and den jeweiligen
Standorten gegeben.”

B13) PLEdoc GmbH — 17.04.2026

Wir beziehen uns auf thre 0.g. MaRnahme und teilen Ihnen hierzu mit, dass von uns verwaltete
Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefiihrten Eigentiimer bzw. Betreiber von der geplanten
MaBnahme nicht betroffen werden:

¢ OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

» Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

* Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg

» Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

* Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

* Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

» Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

¢ Zeelink GmbH & Co. KG, Essen

Ausdriicklich weisen wir darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflichen eine
Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschlieRen ist. Werden zum
Ausgleich des planbedingten Eingriffs in die Natur und Landschaft Flachen an anderen Stellen
festgesetzt, so gehdren auch diese Ausgleichsflichen zum Bauleitplanverfahren.

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich und die von Ihnen
benannte MaRnahmenart. Dort dargestellte Leitungsverliufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung:

Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs sowie eine Festsetzung weiterer Maf3- nahmen,
die auRerhalb des bereits angezeigten raumlichen Geltungsbereichs liegen, bedirfen immer einer
erneuten Abstimmung mit uns.

Datenschutzhinweis:
Im Rahmen der Netzauskunft, werden die von Ihnen angegebenen personenbezogenen Daten zum
Zweck der Bearbeitung thres Anliegens und zur Kontaktaufnahme mit thnen verarbeitet.

Rechtsgrundlage der Verarbeitung ist Art. 6 Abs. 1 lit. c DSGVO. Die Aufbewahrungs- bzw. Léschungsfrist
betrégt 10 Jahre, sofern nicht bei einer von uns jahrlich durchgefiihrten Uberpriifung ein Zweckfortfall
der Aufbewahrung festgestellt wird.

Sie haben das Recht auf Auskunft, Berichtigung, Léschung oder Einschrinkung und Ubertragbarkeit der
Sie betreffenden personenbezogenen Daten. Zudem haben Sie das Recht auf Widerspruch gegen die
Verarbeitung lhrer personenbezogenen Daten.

Abwigung:

,Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Plandnderung ist nicht erforderlich.”

B14) Vodafone GmbH / Kabel Deutschland — 28.05.2026
Eine aktuelle ErschlieBungspriifung hat ergeben, dass wir das NBG ,Hofédcker” eigenwirtschaftlich leider
nicht auskommlich versorgen kdnnen.
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B16) Verein Wildes Bayern e.V. — 04.05.20026

Der vorliegenden Planung zum Bebauungsplan ,Hofacker” sowie zur Anderung des Flachennutzungs-
und Landschaftsplans stehen wir in der derzeitigen Form aus naturschutzfachlicher Sicht kritisch
gegeniber und lehnen das Vorhaben in seiner aktuellen Ausgestaltung ab.

Insbesondere die unmittelbare Lage am Landschaftsschutzgebiet ,,Pilsachtal, Winnaubachtal und
Pfeffershofener Bachtal” sowie die direkte Nachbarschaft zu 6kologisch hochwertigen und
strukturreichen Biotopfliachen erfordern aus unserer Sicht eine deutlich vertieftere naturschutzfachliche
Betrachtung. Die vorgelegte spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) weist hierbei erhebliche
fachliche Defizite auf und wird der 6kologischen Sensibilitdt des betroffenen Landschaftsraumes nicht
gerecht.

Das geplante Wohngebiet ,Hofacker” liegt am nordéstlichen Ortsrand von Pilsach in einem
landschaftlich und 6kologisch sensiblen Ubergangsraum zwischen Siedlungsrand, Offenland,
Gehdlzstrukturen und wertvollen Hangbiotopen. Unmittelbar angrenzend befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Pilsachtal, Wiinnaubachtal und Pfeffershofener Bachtal” (LSG- 00592.01) mit
einer Gesamtflache von rund 918 ha. Dariiber hinaus grenzen direkt kartierte Biotopflachen des
Biotopkomplexes 6635-0113 an das Vorhaben an. Diese umfassen strukturreiche mesophile
Waldbereiche, naturnahe Hecken, Feldgeholze sowie magere Altgras- und Saumstrukturen auf steileren
Hanglagen.

Gerade diese kleinrdumig verzahnten Ubergangsbereiche sind naturschutzfachlich besonders relevant.
Sie dienen nicht nur als Lebensraum zahlreicher Tier- und Pflanzenarten, sondern erfiillen auch zentrale
Funktionen im Biotopverbund. Nach den fachlichen Grundsatzen des Biotopverbundes kommt solchen
Flichen eine wesentliche Bedeutung als Verbindungs-, Austausch- und Riickzugsraum zu, insbesondere
in einer ansonsten intensiv genutzten Kulturlandschaft. Die geplante Uberformung eines solchen
Bereichs ist daher nicht als Eingriff in eine 6kologisch geringwertige Flache zu bewerten, sondern betrifft
einen funktional bedeutsamen Landschaftsausschnitt mit hoher Rand- und Vernetzungsfunktion.

Die vorgelegte spezielle artenschutzrechtliche Priifung geniigt diesen Anforderungen nicht!

Die saP beschrinkt sich in weiten Teilen auf Abschatzungen und pauschale Ausschlussbewertungen,
ohne die tatsdchliche dkologische Funktion des Raumes in angemessenem Umfang zu erfassen. Das
betrifft insbesondere Fledermiuse, Reptilien und weitere nacht- bzw. dammerungsaktive und
strukturgebundene Arten. Flr Fledermause fehlen systematische Erfassungen mittels
Detektorbegehungen, Batcorder-Einsatz oder einer vergleichbaren methodischen Tiefe. Dabei sind die
angrenzenden Hecken-, Geholz- und Waldrandstrukturen gerade als Leitlinien und Jagdhabitate
potenziell bedeutsam. Hinzu kommen die zu erwartenden Wirkungen durch zusatzliche Beleuchtung,
Versiegelung und Stérungsintensitat im Zuge der geplanten Wohnbebauung. Dass hier lediglich eine
Abschatzung maglicher Vorkommen vorgenommen wurde, reicht fachlich nicht aus, zumal der
besondere Artenschutz nach § 44 BNatSchG eine hinreichend fundierte Priifung moglicher
Verbotstatbestdnde verlangt.

Das gleiche gilt fiir die Reptilien. Die saP schlieBt Reptilienvorkommen mit dem Hinweis aus, es fehlten
geeignete magere und llckige Vegetationsbestdnde. Diese Einschdtzung steht jedoch in offenem
Widerspruch zu den Biotopbeschreibungen der angrenzenden Fldachen, in denen ausdriicklich magere
Grasfluren, offene sandige B6schungsbereiche, sidexponierte Hanglagen, Altgrasbestande,
Lesesteinstrukturen und extensive Saumgesellschaften genannt werden. Solche Strukturmerkmale sind
grundsatzlich geeignet, warmeliebenden Reptilienarten wie Zauneidechse oder Schlingnatter
Lebensraum zu bieten. Ein pauschaler Ausschluss auf Grundlage einer Gberschaubaren Begehungszahl
ist vor diesem Hintergrund nicht nachvollziehbar. Erforderlich wére eine gezielte, methodisch belastbare
Reptilienkartierung gewesen.
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die Kapazitat der Schule und des Kindergartens - ich schatze 30% der neuen Biirger*innen sind Kinder -
ausreicht, bezweifle ich. Zudem sind eine so groRe Zahl von an Einfamilienhauser in Zeiten des
okologischen Wandels aufgrund der Klimabilanz pro Kopf nicht unterstiitzenswert.

Stattdessen werden viele Hektar von schéner Landschaft und wichtiger landwirtschaftlicher Nutzflache
dem FlachenfraR ausgesetzt und teilweise versiegelt. Der Wanderweg, der beide Halften der Hofacker
trennt, dient der Naherholung und wird von Hundespaziergangern aus dem Dorf regelmaRig genutzt.
Die Wiese hinter dem Kindergarten in Richtung Waldrand ist im Winter ein Schlittenhang und im Herbst
lassen Kinder dort Drachen steigen. Dies wiirde mit dem Baugebiet wegfallen.

Auch wenn das Areal Kraft einer Entscheidung kein Landschaftsschutzgebiet mehr ist, ist dessen Natur
dennoch einzigartig, wie ich selbst immer wieder beobachten darf. Seit diesem Jahr hort man den
Kuckuck, man sieht Stieglitz und Rauchschwalbe auf den Wiesen und Ackern, die auch der Rotmilan als
Jagdgebiet nutzt. Die Artenvielfalt ist groR und nicht ausschlieBlich auf den Wald und seine Rander
beschriankt. Spechte und Fledermduse besuchen die Garten, wiirden aber womaoglich durch den
Baulidrm vertrieben. Nitzliche Insekten wie Wildbienenarten ernahren sich von den Wiesenbliiten.
Nachtlich hort man Grillenzirpen und es ist nicht sicher ob sich darunter nicht auch geschutzte Arten
befinden.

Die Eichen im Wildchen werden in jedem Jahr von Prozessionsspinnerraupen befallen und das wird
Probleme mit der nahen Bebauung geben.

Insgesamt ist fiir unsere Familie der Bedarf fiir ein Baugebiet dieser GroBenordnung nicht ersichtlich.
Das Bauinteresse der Einheimischen kann meiner Meinung nach nicht so grof? sein. Es gadbe fiir die
Landschaft weniger invasive Moglichkeiten zur Erweiterung des Dorfgebietes. Beispielsweise ist das
Baugebiet 6stlich der Bernthaler StraRe {Zur Wiinnau) noch nicht vollsténdig belegt. Ebenso gabe es die
Méglichkeit Leerstand im Dorf in Wohnraum umzuwandeln, wie beispielsweise hinter der Feuerwehr
erfolgreich geschehen.

Erhofft sich die Gemeinde langfristig positive Effekte fir die Einkiinfte durch das Baugebiet? Es ist
meiner Meinung nach unrealistisch, dass eine Vielzahl der zukiinftigen Bewohner*innen des
Baugebietes ,Hofacker” vor Ort arbeiten und hier Einkommenssteuer zahlen. Da hilft auch die Firma
_ nichts, die Teilen der Belegschaft eher Kurzarbeitsvertrage ausstellen durfte.

Abwigung:

,Die Stellungname wird zur Kennis genommen. Ein Schattenwurf der Mehrfamilienhauser auf die
niedriger gelegen Grundstiicke wdre nur vormittags in Richtung der Kindertagesstétte realistisch.
Grundsdtzlich werden Planungsrichtlinien der BayBO und BauGB eingehalten um z. B. ausreichend
Abstandfldchen einzuhalten. Die Anforderung zu Belichtung, Beliiftung und Besonnung werden fir die
neue Planung, aber auch den Bestand beachtet. Uber den Bauzeitpunkt und die Dauer kann aktuell keine
Aussage getroffen werden. Die Bauleitplanung schafft ausschliefllich den rechtlichen Rahmen fiir das
Vorhaben. In der friihzeitigen Beteiligung und der formellen Beteiligung haben Biirgerinnen und Biirger
Zeit sich zu dem Vorhaben zu duflern.

Die Grife des Wohngebiets orientiert sich an der Bevolkerungsprognose der nichsten 14 Jahre und dem
neuen Standort von Chef Culinar. Die Bedarfsbegriindung wurde zum Entwurf vertieft. Duch die Varianz
an Grundstiicksgrofien und der Planung von Mehrfamilienhédusern werden verschiedenen Interessen
nachgekommen. Fiir eine nachhaltige Planung wurden zusdtzliche MafSnahmen getroffen (vgl.
grinordnerische Festsetzungen, Griinflichen etc.).

Fiir eine sinnhafte Erschlieffungsplanung wird der Wanderweg zwar iberplant, jedoch durch den
Griinzug umageleitet und im Anschluss am Waldrand tiber den Spielplatz wieder zugeleitet.
Weitere Freizeitbeschdftigungen wie die Nutzung als Schlittenberg kénnen an den angrenzenden
Freiflichen weiterhin stattfinden.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich findet durch die internen Ausgleichsfldchen statt, diese wurden

bewusst in Richtung des Landschaftsschutzgebiet orientiert um den Biotopverbund zu stérken. Die
Anpassung des Landschaftsschutzgebiets hat bereits 2021 stattgefunden.
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In Absprache mit dem Waldbesitzer sind die Wohnbaufldchen weiter von dem Waldrand abgeriickt.

Die Aktivierung von Bauliicken und Leerstand muss von Seite der Grundstiickseigentiimerseite erfolgen.
Die Bauliickenabfrage im ganzen Gemeindegebiet von Pilsach hat ausschlieflich bei drei Grundstiicken
Verkaufsinteresse festgestellt. Die Wohnbaufitichen werden von der Gemeinde mit einer
Bauverpflichtung versehen, um das Bevorraten von Grundstiicken zu unterbinden. Dadurch soll ein
geschlossenes Wohngebiet entstehen und Baullicken, wie sie an andere Stelle in der Gemeinde bestehen,
zukiinftig vermieden werden.

Die Gemeinde Pilsach sieht sich als attraktiver Wohnstandort in der Region und méchte bedarfsgerecht
Wohnbauland entwickeln. Durch zahlreiche Mafinahmen werden Vorkehrungen getroffen um die
Planung zeitgemdpf8 und zukunftsorientiert zu gestalten. Die Gemeinde hdlt an der Planung fest.”

Biirger 2 -11.05.2026

Heute muss ich mich mit einem dringenden Appell und einer entsprechenden Stellungnahme an Sie
wenden. Da ich der Grundstiicksinhaber des Waldstiicks neben dem Baugebiet bin, kann ich mit der
jetzigen Planung des Baugebietes in dieser Form nicht einverstanden sein.

Auch wenn beim Bebauungsplan eventuell alle gesetzlichen Richtlinien eingehalten werden, so méchte
ich doch folgende Punkte als hochst problematisch darlegen:

1. Die Abstandsflache vom Wald ist soweit ich aus dem Bebauungsplan (Offentlicher Weg ca. 4 Meter,
plus Abstand zu Grundstiicksgrenze Anlieger ca. 14,6 Meter = 18,6 Meter.) erkennen kann, nicht
ausreichend. Die Abstandsflaiche vom Wald ist mit einem vorhandenen Abstand von ca. 18, 6 Metern im
Verhiltnis zum vorhandenen Baumbestand (H6he der Baume ca. 25-30 Meter) absolut zu gering.

2. Jeder normal denkende Mensch weiB, dass hier ein zukiinftiges Konfliktpotenzial geschaffen wird, so
dass es unter Umstanden bei einem Sturmschaden, wenn ein groRer Baum auf ein Haus fillt, zu
Haftungsfragen und anschlieRend zu existenzbedrohlichen Umstanden fiir einen oder mehreren
zukinftigen Anliegern kommen kann.

3. Da bei Sturmschaden ab einer gewissen Sturmstarke der Waldbesitzer aber nicht haftbar gemacht
werden kann, muss der Anlieger den Schaden selber tragen.

4. Des Weiteren méchte ich noch auf die moralische Verpflichtung Hinweisen, dass bei einem zu
geringen Abstand vom Wald, Baume auf die Hauser der Anlieger fallen kdnnen und alle, vom Planer bis
zu den Entscheidungstragern, die diesen Bebauungsplan befiirworten eine Verantwortung insbesondere
fiir die Anlieger am Waldrand tragen. Es kann also somit durch eine VergréRerung der Abstandsflache
Schaden an Laib und Leben (Schlimmstenfalls Tote oder Schwerverletzte) der Anlieger am Waldrand
abgewendet werden, wenn eine Umanderung dieses Bebauungsplans erfolgen wiirde.

5. Mein Vorschlag wire deshalb eine Erhéhung der Abstandsflache um ca. 8-10 Meter. Dies ware
absolut sinnvoll und auch wirtschaftlich fiir die Gemeinde zu vertreten. Da die Fa. Bayerngrund einen
Quadratmeter-Preis von ca. 50 € fiir den Erwerb der Grundsticke bezahlt hat, konnte man die
Abstandsfliche um 8-10 Meter erhéhen. (Waldlange ca. 100 Meter x Erhéhung der Abstandsflache ca. 8
Meter = 800 gm x 50 €= 40.000 €). Diese Summe kénnte man auf den Quadratmeter-Preis fiir das
gesamte Baugebiet umlegen. Bei einer Baugebiet GroRe von ca. 38.000 Quadratmeter wiirde hier nur
eine geringflgig kaum spiirbare Erhdhung des Quadratmeter-Preises erfolgen und es wiirde nur ca. 1
Bauplatz weniger vorhanden sein. Die zusatzliche entstandene Abstandsflache kénnte man aber in
Zukunft als Ausgleichsflache oder dhnliches fiir die Gemeinde nutzen.

6. Bitte beachten Sie noch: Da das Waldgrundstiick im Westen des Baugebietes liegt, ist ein moglicher

Sturmschaden um ein Vielfaches hdher als bei anderen Waldlagen. Insbesondere werden durch den
Klimawandel die Stiirme intensiver.
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Hiermit méchte ich Sie nochmals bitten, meine Einwdnde gegeniiber dem Bebauungsplan zu behandeln.
Bitte denken Sie Gber lhre Entscheidung nach als ware es Ihr eigener Wald, oder Sie waren zukinftiger
Anlieger am Waldrand, dann werden Sie meine Bedenken sicherlich verstehen.

Ich wiirde mich auch sehr freuen, wenn ich zur nachsten Gemeinderatssitzung eingeladen wiirde und
bei der Behandlung meiner Stellungnahme noch persdnlich vorsprechen kdnnte.

Abwidigung:

»Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In Abstimmung mit dem Waldbesitzer wurde sich auf
30 m Waldabstand fiir die Baumgrenzen geeinigt. Eine Haftungsverzichtserklirung wird zwischen
Waldbesitzer und zukiinftigen Grundstiickseigentiimern an Waldrand vorgesehen.

Der Plan wurde dementsprechend angepasst.”

Der Gemeinderat Pilsach beschloss mit 13 gegen 2 Stimmen:
»,Der Gemeinderat stimmt den unter diesem Tagesordnungspunkt enthaltenen einzelnen Beschluss-
/Abwagungsvorschlagen in der Gesamtheit zu.”

Es wird beglaubigt, dass der vorstehende Beschlussauszug aus dem Sitzungsbuch mit dem Original
Ubereinstimmt.

Gemeinde Pilsach, den 14. Oktober 2026

Vorsitzender Schriftfihrer

Stefan HeR Josef Moges
1. BUrgermeister
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