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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Neutraubling Nord®
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 01.12.2022

I Begrindung

1 Allgemeine Angaben

1.1 Anlass

Die Stadt Neutraubling plant im nérdlichen Teil des Stadtgebiets, westlich des bestehenden Gewerbe-
und Industriegebiets Oberheising sowie entlang der Autobahn A3 weitere Gewerbeflachen zur schaffen.
Das Plangebiet ist mit der 10. Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan der Stadt
Neutraubling (10. Anderung des Flachennutzungsplans vom 04.12.2018 mit redaktionellen Ergéanzun-
gen vom 22.03.2019) weitestgehend schon als Gewerbegebiet dargestellt.

Im Rahmen der 12. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Neutraubling werden die Gewerbe-
flachen erweitert sowie im norddstlichen Teil des Plangebiets ein Sondergebiet Energie dargestellt. Die
Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

1.2 Lage und Bestand

Das Plangebiet umfasst ca. 7,5 ha und wird zurzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Das Plangebiet ist umgeben

von der BAB A 3 mit L&rmschmutzanlagen und Betriebsweg im Norden,
von der Ostumgehung Neutraubling im Osten,

von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Siiden,

von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Westen,

im Nordwesten vom Umspannwerk der REWAG auf FI.Nr. 2144/40 sowie einem gewerblichen
Betrieb, ebenfalls auf FI.Nr. 2144/40

o O O O O

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke der Flurnummern bzw. Teilflachen der Flurnummern
1248/2 (Teilflache), 2144/6 (Teilflache), 2144/7, 2144/10, 2144/40 (Teilflache), 2145/20, 2145/21, alle
Gemarkung Neutraubling.

1.3 Bestandteile der Planung

Bestandteile und Grundlagen des vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplans sind:

o Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen und Hinweisen, Verfahrensvermerken und
Ubersichtsplan;

o Textliche Festsetzungen und Hinweise.

Anlagen:
o Begrindung mit Umweltbericht;

o Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,GE Neutraubling Nord",
EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 09.08.2022;

o Baugrunduntersuchung Erweiterung Geltungsbereich GE Nord — BA 1, Neutraubling, IFB Ei-
genschenk GmbH, 31.10.2022.

o Verkehrsuntersuchung BPlan ,GE Neutraubling Nord“ in der Stadt Neutraubling, 12.02.2022,
GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler und Geiler.
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Neutraubling Nord®
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 01.12.2022

2 Planungskonzeption

2.1 Planungsziele und Bedarf

Die Stadt Neutraubling ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP) hinsichtlich der Raumstruktur als
Mittelzentrum im Verdichtungsraum Regensburg dargestellt. Neutraubling gehort zu den Siedlungs-
schwerpunkten im Raum Regensburg” und ist aufgrund seiner Lage, der giinstigen Verkehrsanbindung
und der groRen Anzahl von Arbeitsplatzen im Stadtgebiet und der unmittelbaren Umgebung einem ho-
hen Siedlungsdruck sowie einer hohen Nachfrage nach Gewerbeflachen ausgesetzt.

Mit der 10. Anderung des Flachennutzungsplans (10. Anderung des Flachennutzungsplans vom
04.12.2018 mit redaktionellen Ergdnzungen vom 22.03.2019) hat die Stadt Neutraubling die Grundlagen
fir die Ausweisung neuer Gewerbeflachen geschaffen. Mit vorliegendem Bebauungsplan ,GE
Neutraubling Nord“ wird fir die bereits im Eigentum der Stadt Neutraubling befindlichen Flachen die 10.
Anderung des Flachennutzungsplans umgesetzt.

Im Rahmen der 12. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Neutraubling werden die Gewerbe-
flachen erweitert sowie im norddstlichen Teil des Plangebiets ein Sondergebiet Energie dargestellt. Die
Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren durchgefihrt.

Im Gesamtkonzept ist im Ubergangsbereich zur sidlich geplanten Wohnbebauung eine breite Griinza-
sur mit Larmschutzwall vorgesehen, die das Gewerbegebiet gestalterisch in die Landschaft einbindet
sowie das kiinftige Wohngebiet vor Verkehrs- und Gewerbelarm schiitzt und die Moéglichkeit zur Ent-
wicklung hochwertiger umfangreichen Grin- und Freiflachenflachen bietet.
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Abb. 1: 12. Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplans Stadt Neutraubling

Die geplante Positionierung des Gewerbegebiets in die verlarmten Bereiche entlang der Autobahn und
die gestalterische Trennung und Abschirmung des sudlich geplanten Wohngebiets durch eine breite

1 Regionalplan Region Regensburg (11) in der aktuellen Fassung
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Neutraubling Nord®
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 01.12.2022

Grinzasur mit Larmschutzwall ermdéglicht stadtebaulich eine flachensparende vertragliche Konzentra-
tion von Wohnnutzung und Gewerbe in vorbelasteten Rdumen.

Im Nordwesten des Plangebiets ist auf einer Teilflache der Flurnummer 2144/40 (REWAG Umspann-
werk) ein Gewerbebetrieb angesiedelt. Zudem hat die REWAG AG & Co KG mit Baugenehmigung S43-
2021-1576 vom 21.07.2021 des Landratsamtes Regensburg auf der vorg. Teilflache ein Outdoor-Re-
chenzentrum errichtet. Die vorg. Teilflachen der FI.Nr. 2144/40 werden in die vorliegende Planung des
Gewerbegebiets Neutraubling Nord integriert

Im Nordosten des geplanten Gewerbegebietes wird auf einer Teilflache (Parzelle 4) von ca. 3.300 m?
ein Sondergebiet Energie fir die Errichtung eines Biomasseheizkraftwerk ausgewiesen.

Baulticken und Nachverdichtungspotenziale

In Neutraubling gibt es nur noch wenige verbliebene unbebaute Gewerbegrundstiicke, die sich jedoch
alle in privater Hand befinden. Nachverdichtungspotentiale fir Gewerbeflachen sind im Stadtgebiet nicht
vorhanden. Die Stadt Neutraubling verfligt zurzeit tiber keine freien Gewerbeflachen.

Nachfrage

Der Stadt liegen konkrete Anfragen und Bewerbungen flr tGber 50.000 m? Gewerbeflachen vor.
Mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans reagiert die Stadt auf die aktuelle Nachfrage nach
Gewerbeflachen und beabsichtigt in dem verfligbaren Teilbereich Gewerbeflachen bereit zu stellen.

2.2 Geplante Nutzung

Fir das Plangebiet sind folgende Nutzungen vorgesehen:

o Parzellen 1-3 und 5-19: Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO mit Beschrankung des flachenbe-
zogenen Schallleistungspegels (s. Kap. 2.5) sowie mit Einschrankungen der Art der baulichen Nut-
zung gem. § 1 Abs. 5 BauNVO. Einzelhandelsbetriebe und andere Handelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten, Tankstellen, Freiflachenphotovoltaikanlagen, Hotel- und Beherbergungsbe-
triebe sowie Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund der Lage am Stadtrand bzw. auf-
grund der hohen Larmbelastung durch die angrenzende Autobahn A3 nicht zugelassen.

o Parzelle 4: Sonstiges Sondergebiet Energie (SOE) nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
mit Beschrankung des flachenbezogenen Schallleistungspegels (s. Ziff. 10) sowie mit Einschrankun-
gen der Art der baulichen Nutzung gem. § 1 Abs. 5 BauNVO.

Im Plangebiet ist aufgrund von méglichen Gebaudelangen von mehr als 50 m eine abweichende Bau-
weise gemal § 22 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugelassen. Es gelten die Regelungen
der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass Gebaudeldangen >50 m zulassig sind. Der seitliche
Grenzabstand nach Bayerischer Bauordnung (BayBO) ist einzuhalten.

2.3 Schutzgebiete / besondere Gegebenheiten
Wassersensibler Bereich

Der suddstliche Teil des Plangebietes befindet sich in einem wassersensiblen Bereich (grin hinterlegte
Flache in der folgenden Karte). Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Neutraubling Nord®
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 01.12.2022

hier beeintrachtigt werden durch Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserab-
fluss oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser!. Im vorliegenden Fall ist insbesondere von hoch
anstehendem Grundwasser auszugehen.

= Neutraubling

Ty,
o
—

Abb. 2: Wassersensibler Bereich (hellgriine Flache) — Quelle: BayernAtlas

Bodendenkméler

Sidlich des Plangebietes befindet das Bodendenkmal D-3-7039-0439 (Vorgeschichtliche Siedlung, vor-
geschichtlicher Bestattungsplatz mit Grabhugeln). In Bereichen von Bodendenkmaélern sowie in Berei-
chen, wo Bodendenkmaler zu vermuten bzw. den Umstanden nach anzunehmen sind, bedirfen gemaf
Art. 7 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstandi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

"1UG Informationsdienst, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
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Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 01.12.2022
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Abb. 3: Bodendenkmal — Neutraubling Nord — Quelle: BayernAtlas

Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Rahmen der kunftigen Erschlielung bei Erdarbei-
ten Auffalligkeiten beziiglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Regensburg
und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu benachrichtigen.

Es wird empfohlen, den Boden auf moglicherweise vorhandene Kampfmittel zu untersuchen.

24 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
Verkehr

Das Plangebiet wird tiber die Ostumgehung von Neutraubling erschlossen, die im Bereich der geplanten
Zufahrt zum Gewerbegebiet durch eine Linksabbiegespur erweitert wird.

Die innere Erschlieflung in westliche Richtung erfolgt Giber eine 6,50 m breite ErschlieRungsstralie.
Sudlich bzw. westlich der Erschlielungsstral3e vervollstandigen ein Gehweg bzw. ein kombinierter Geh-
und Radweg die verkehrliche Erschliefung.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung des Gebiets erfolgt Uber die Erweiterung des Leistungsnetzes.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber die Erweiterung des oértlichen Leitungsnetzes.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt im gemeindetblichen Rahmen auf Landkreisebene.

Schmutzwasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes wird
an die bestehende Abwasserkanalisation angeschlossen und ist sichergestellt.
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Neutraubling Nord®
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 01.12.2022

Niederschlagswasser

Aufgrund fehlender Grabensysteme in der naheren Umgebung des Plangebietes ist eine Einleitung des
Niederschlagswassers in Entwasserungsgraben nicht maglich.

Fir die Niederschlagswasserentsorgung des gesamten Baugebietes (6ffentliche und private Flachen)
ist die vollstandige Versickerung in den Untergrund geplant.

Hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, hingewiesen. Fiir nicht erlaub-
nisfreie Einleitungen sind Antrage beim Landratsamt Regensburg zu stellen. Dabei sind die aktualisier-
ten ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 sowie die Vorgaben der Regelwerke der Deutschen Verei-
nigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) M153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" und A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" zu beachten.

Zur Verminderung des anfallenden Niederschlagswassers wird fir alle Gebaude eine Dachbegriinung
verbindlich festgesetzt (Ziff. 4 der textlichen Festsetzungen).

Entsprechend der Entwasserungssatzung der Stadt Neutraubling ist unverschmutztes Niederschlags-
wasser der Privatgrundstiicke auf dem jeweiligen Grundstlick zu versickern bzw. zu nutzen. Das anfal-
lende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird Uber die in der Planzeichnung darge-
stellten Versickerungsmulden versickert.

Die Sickerfahigkeit des Untergrunds ist im Vorfeld zu priufen und nachzuweisen. Fur die Dimensionie-
rung der Versickerungsanlagen ist der mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) zu ermitteln. Fir
die Bemessung von Versickerungsanlagen ist nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138 ein Grundwasserstand
von mindestens 1,0 m zwischen der Sohle der Versicherung und dem mittleren hochsten Grundwasser-
stand notwendig.

Entsprechend der Baugrunduntersuchung® wird der mittlere Grundwasserstand bei ca. 327,85 m
0. NHN angenommen. Der MHGW wird gemaR der Untersuchung auf Basis der vorliegenden Erfahrun-
gen und der Untersuchungsergebnisse einige Dezimeter oberhalb der im Rahmen der Erkundung er-
mittelten Wasserstande erwartet. Bei dem geplanten Niveau der ErschlieRungsstrafle von mindestens
330,60 m G. NHN ist demnach fir die Versickerung des Niederschlagswassers ein ausreichender Ab-
stand zum MHGW gegeben.

2.5 Emissionen
Landwirtschaft

Aufgrund der raumlichen Entfernung sind von landwirtschaftlichen Betrieben keine Immissionen zu er-
warten. Allerdings kdnnen auch durch ordnungsgemafe Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fla-
chen in der Umgebung zeitweise Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen auftreten.

T Baugrunduntersuchung Erweiterung Geltungsbereich GE Nord — BA 1, Neutraubling, IFB Eigenschenk GmbH,
31.10.2022
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Neutraubling Nord®
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 01.12.2022

Larm

Aufgrund der heterogenen stadtebaulichen Situation in der Umgebung des Plangebiets wurde fiir das
gesamte Gewerbegebiet einschliellich der zukinftigen Bauabschnitte eine schalltechnische Untersu-
chung' durchgefiihrt, um mittels Emissionskontingenten insgesamt eine Vertraglichkeit mit den zukiinf-
tigen gewerblichen Bauabschnitten und kinftigen Wohngebieten im Norden Neutraublings herzustellen.

Fir das Plangebiet sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die folgenden
Emissionskontingente Lex nhach DIN 45691:46591:2006-12 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts
(22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten:

BP Flache LEK, tags pro m? LEK, nachts pro m?
GEe Sudwest 51 39
GEe Mitte_1 56 44
GEe_West 56 44
GEe Nordost 56 44
GEe Nord / SO Energie 59 47
GEe Nordwest 59 47

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Aufgrund der Nahe zur Autobahn A3 sind aus immissionsschutzrechtlichen Griinden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans keine Betriebsleiterwohnungen zulassig.

2.6 Grinordnung

Ziel der griinordnerischen Festsetzungen ist die Eingriinung des Baugebiets zur freien Landschaft, die
Erhdhung des Anteils naturnaher Gehdlze in der landwirtschaftlich intensiv genutzten Landschaft und
eine gestalterische Gliederung im Inneren des Gewerbegebiets.

Folgende MalRnahmen sind im Bebauungsplan im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen geplant:

o Eingrinung des Gewerbegebiets durch die Pflanzung von Baumreihen und Hecken im Zufahrts-
bereich.
Im Bereich der privaten Grundstiicke sind folgende MalRnahmen festgesetzt:
o Pflanzung eines einheimischen Laubbaums je angefangener 500 m2 Grundstlicksflache,

o Stellplatzflachen sind nach jedem 8. Stellplatz durch eine Baumpflanzung zu unterbrechen,
Stellplatzreihen sind durch Griinstreifen zu trennen.

1 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Bebauungsplan ,GE Neutraubling Nord", EBB Ingenieurgesell-
schaft mbH, 09.08.2022
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Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Neutraubling Nord®
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 01.12.2022

3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

3.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Bereich der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen stdlich der Autobahn
A3 und ist im Norden von der BAB 3 und Larmschmutzanlagen mit Betriebsweg und im Osten von der
Ostumgehung mit heckenartigen Gehdlzstrukturen umgeben. Im Sidden und Westen schlieRen sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Nordwesten des Plangebiets auf der Flurnummer 2144/40
liegt ein Umspannwerk der REWAG sowie die Firma HDF Kalte- und Klimatechnik GmbH.

Das Landschaftsbild ist durch die Verkehrstrassen der Autobahn und durch benachbarte Siedlungs-
strukturen gepragt. Wertvolle Biotopstrukturen, geschitzte Flachen oder Objekte gibt es innerhalb des
Plangebiet nicht (zur Beschreibung der Schutzguter vgl. Teil Il Umweltbericht, Kap. 2.1).

3.2 Beschreibung des Eingriffs

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden insbesondere durch die Versiegelung von FIa-
chen durch geplante Gebaude und Betriebsflachen verursacht.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines Gewerbegebiets mit integriertem Sonder-
gebiet Energie vor; die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,8.

Die Groflle des Geltungsbereichs betragt einschliellich des geplanten Ausbaus der Ostumgehung im
Bereich der Zufahrt ca. 5,2 ha. Es ergibt sich folgende ausgleichsrelevante Flache:

Ermittlung der zur Berechnung des Ausgleichs relevanten Flache [m?]

Geltungsbereich des Bebauungsplans 74977
bestehende Verkehrsfldchen -1.759
geplante &ffentliche Griinflachen -5.290
Ausgleichsrelevante Flache 67.928

3.3 Mafnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind folgende Ma3nahmen festgesetzt:

o Eingrinung des Gewerbegebiets durch die Pflanzung von Baumreihen und Hecken im Zufahrts-
bereich;

o Pflanzung eines einheimischen Laubbaums je angefangener 500 m? Grundstlicksflache;
o Stellplatzflachen sind nach jedem 8. Stellplatz durch eine Baumpflanzung zu unterbrechen,
Stellplatzreihen sind durch Grinstreifen zu trennen;

o Versickerung des Niederschlagswassers der ErschlieBungsstrallen in straflenbegleitenden
Mulden;

Versickerung des Niederschlagswassers auf den jeweiligen Privatgrundstiicken;

Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers durch Dachbegriinung (Ziff. 4 der textli-
chen Festsetzungen).
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3.4 Ermittlung des Kompensationsfaktors und der erforderlichen Ausgleichsflache

Der Ausgangszustand wird bezogen auf die Schutzglter gemafR Leitfaden' in der folgenden Tabelle
bewertet:

Schutzgiiter Kategorie /unterer (u), mittlerer (m) bzw. oberer (o) Wert
Arten und Lebensraume /o
Boden /o
Wasser 1u
Klima und Luft /o
Landschaftsbild lu
[ llo

Aufgrund der Lage des Plangebiets im vorbelasteten Bereich von Verkehrstrassen und benachbarten
Siedlungsgebieten sowie aufgrund der festgesetzten Malinahmen zur Vermeidung (vgl. Kap. 3.3) wird
der Kompensationsfaktor auf 0,5 festgelegt.

Damit errechnet sich folgender Ausgleichsbedarf:

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

. . ) gewahlter Ausgleichsflache
Plangebiet Grofe [m’] Kompensationsfaktor
Ausgleichsrelevante Flache 67.928 (0,5) 33.964
> 67.928 33.964

Die ermittelte Ausgleichsflache betragt 33.964 mZ.

3.5 Ausgleichsmaflinahme

Der Kompensationsbedarf wird tiber das Okokonto der Stadt Neutraubling ausgeglichen, das zurzeit
durch folgende Flurstiicke erganzt wird: Flurnummer 1675/5, 1675/6, 1675/8, 1689, 1736, 1736/1 der
Gemarkung Thalmassing sowie Flurnummer 1154 der Gemarkung Sanding.

Das Aufwertungskonzept wird mit der unteren Naturschutzbehoérde abgestimmt. Nach Fertigstellung
dieser Ausgleichmaflinahmen stehen der Stadt rund 12 ha Ausgleichsflache zur Abbuchung zur Verfi-

gung.

4 Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung

Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt und hat aufgrund der praktizierten Nut-
zung und der umliegenden Nutzungsstrukturen (Verkehrstrassen und benachbarte Siedlungsgebiete)
eine eingeschrankte Bedeutung fur die Tierwelt und die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, Brut-
vogelarten sowie die restlichen nach BNatSchG streng geschitzten Arten. Funde der Artenschutzkar-
tierung liegen fir das Plangebiet nicht vor.

1 Leitfaden, Liste 1a, S. 28
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Prinzipiell sind auch landwirtschaftlich genutzte Flachen potenzielle Brutplatze fir bodenbriitende Vo-
gelarten wie z.B. die Feldlerche. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist der Bruterfolg
auf diesen Flachen allgemein in Frage gestellt. Nach Darstellungen des NABU (Naturschutzbund
Deutschland) ist die intensive Landwirtschaft die Hauptursache fir den Bestandsriickgang z.B. bei der
Feldlerche.

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen sind durchzufihren:

o Vor der Baufeldraumung muss sichergestellt sein, dass sich keine Bodenbriiter auf der Flache
befinden.

o Zum Schutz von Fledermdusen und Insekten sind bei allen Aufienbeleuchtungen auf privaten
und o6ffentlichen Flachen ausschlielich insektenvertragliche Beleuchtungsquellen zu verwen-
den.

Insgesamt ist durch das Vorhaben bei Bertcksichtigung der Vermeidungsmalinahmen keine verbots-
tatbestandsmaRige Betroffenheit der geschitzten Arten nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) zu erwarten.

5 Flachenbilanz
Flachenbilanz [m2]
Bruttobauflache (entspricht Geltungsbereich) 74977
Nettobauflache 55.611
(Summe aller Grundstiicke)
Offentliche Verkehrsflachen (einschl. Geh- und Radwege) 11.614
Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser (6ffentlich) 2.462
Offentliche Griinflachen 5.290
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[ Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Inhalt und Ziel des Bauleitplans
Inhalt und Ziel des Bebauungsplans sind in der Begriindung Teil |, Kap. 1 bis Kap. 2 dargestellt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und Art der Bertcksichtigung

Regional- und Landesplanung

Die fur das Vorhaben wesentlichen Ziele der Regional- und Landesplanung sind in Kapitel 2.1 der Be-
grindung dargestellt.

Mit der geplanten Erweiterung des Gewerbegebiets werden vorhandene Verkehrswege und Infrastruk-
tureinrichtungen optimal genutzt und der Flachenverbrauch durch zusatzliche Erschliefungsstrallen so
weit wie mdglich reduziert.

Sonstige Planungen und Vorgaben des Umweltschutzes / Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Schutzgebieten und liegt in einem Bereich, der aufgrund
der vorhandenen Nutzungsstrukturen hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes ohne gro3e Bedeu-
tung ist. Das Plangebiet ist von Norden von der Autobahn A3 und im Osten von der Ortsumgehung und
einem bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet umgeben; Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbilds werden aufgrund der vorhandenen Strukturen als nicht erheblich eingestuft.

Berticksichtigung des Umweltschutzes im Rahmen der Planung
Bei der vorliegenden Planung wurden die Grundsatze des Umweltschutzes wie folgt bertcksichtigt:

o Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen durch Flachenversiegelung:

Das anfallenden Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird Uber strallenbegleitende Mul-
den versickert. Das Niederschlagswasser der Privatgrundstiicke wird auf den jeweiligen Grund-
stlcken versickert.

o Aufgrund der heterogenen stadtebaulichen Situation in der Umgebung des Plangebiets wurde
fir das gesamte Gewerbegebiet einschlieBlich der zukiinftigen Bauabschnitte eine schalltech-
nische Untersuchung’ durchgefiihrt, um mittels Emissionskontingenten insgesamt eine Vertrag-
lichkeit mit den zukunftigen gewerblichen Bauabschnitten und kinftigen Wohngebieten im Nor-
den Neutraublings herzustellen.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustands

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Die Erheblichkeit der Auswirkun-
gen wird in den drei Stufen gering, mittel und hoch unterschieden.

1 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Bebauungsplan ,GE Neutraubling Nord", EBB Ingenieurgesell-
schaft mbH, 09.08.2022
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Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Far die Pflanzen- und Tierwelt ist das Plangebiet aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
und der angrenzenden Verkehrstrassen von geringer Bedeutung. Artenschutzrechtlich relevante Ver-
letzungen der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind bei Berlcksichtigung
der Vermeidungsmalfinahmen nicht zu erwarten.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich intensiv genutzt und weist eine geringe Biodiversitat auf.

Auswirkungen:

Baubedingt wird der groRte Teil des Plangebiets verandert bzw. Giberbaut; eine ca. 2,9 ha umfassenden
Flache mit Boden hoher natlrlicher Ertragsfunktion steht als landwirtschaftliche Nutzflache nicht mehr
zur Verfiigung.

Der Ausgleich fur die Versiegelung und Befestigung von Flachen erfolgt im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis:
Es sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Beschreibung:

Der vorliegende Bebauungsplan ist Teil eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts fiir das Stadtgebiet zwi-
schen den Wohngebieten Heising Il und der Autobahn A3 (vgl. Begriindung Teil I, Kap. 2.1).

Die geplante Positionierung des Gewerbegebiets in die verlarmten Bereiche entlang der Autobahn und
die gestalterische Trennung und Abschirmung des sudlich geplanten Wohngebiets durch eine breite
Grinzasur mit Larmschutzwall ermdéglicht stadtebaulich eine flachensparende vertragliche Konzentra-
tion von Wohnnutzung und Gewerbe in vorbelasteten Rdumen.

Auswirkungen:

Vorhabensbedingt werden ca. 7,3 ha Uberwiegend landwirtschaftlich genutzter Flache in Anspruch ge-
nommen. Mit der geplanten Ausweisung des Gewerbegebietes werden vorhandene Verkehrswege und
Infrastruktureinrichtungen optimal genutzt und der Flachenverbrauch durch zusatzliche ErschlieBungs-
stralden so weit wie mdglich reduziert.

Ergebnis:

Es sind aufgrund der Vereinbarkeit der Planung mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung
Neutraublings Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Nach der geologischen Karte Bayern 1 : 25.000, Blatt 7039 Mintraching besteht der Untergrund im
Untersuchungsgebiet hauptsachlich aus hochwurmzeitlichen Niederterrassenschottern. Diese sind in
Form sandiger, steiniger Kiese anstehend. Im Liegenden sind tertidre Tone bis in mehrere Zehnermeter
Tiefe anstehend. Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebietes sind pleistozéne bis holozéne po-
lygenetische Tirfillungen in Form von Lehmen und Sanden anstehend’. Den tieferen Untergrund bilden
kreidezeitliche Sandsteine, Kalksandsteine und Kalksteine.

T Baugrunduntersuchung Erweiterung Geltungsbereich GE Nord — BA 1, Neutraubling, IFB Eigenschenk GmbH,
31.10.2022
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Im Untersuchungsgebiet wurden oberflachennah kinstliche Auffillungen in einer Machtigkeit von 0,2 m
bis 2,8 m angetroffen. Es handelt sich hierbei um schwach kiesige und schwach sandige Schluffe sowie
stark sandige, schwach schluffige und tonige Kiese mit organischen Beimengungen, in welchen teil-
weise Ziegel-, Asphalt- und Betonreste aufgefunden wurden. Darunter wurden gemischt- bis feinkdrnige
Deckschichten in Form sandiger und kiesiger Schluffe sowie schluffiger und sandiger Kiese angetroffen.
Darunter befinden sich Terrassenschotter bestehend aus sandigen bis stark sandigen, teilweise
schwach schluffigen Kiesen sowie untergeordnet aus kiesigen bis stark kiesigen, teilweise schwach
schluffigen Sanden.

Auswirkungen:

Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,8. Vorhabenbedingt wird die Bodenstruktur im Plan-
gebiet fast vollstéandig verandert bzw. iberbaut.

Ergebnis:
Es sind aufgrund anthropogener Vorbelastungen insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Allgemein ist im Bereich der Donauebene von einem hohen Grundwasserstand auszugehen. Es besteht
aufgrund der hohen Durchldssigkeit des anstehenden kiesigen Untergrunds abhangig von der Dicke
des Oberbodens ein mittleres bis hohes Kontaminationsrisiko (z.B. Eintrag von Dinge- und Pflanzen-
schutzmitteln bei intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen).

Das Plangebiet befindet sich im wassersensiblen Bereich, in dem mit hoch anstehendem Grundwas-
sergerechnet werden muss (vgl. Teil | Begrindung Kap. 2.3).

Entsprechend der Baugrunduntersuchung® wird der mittlere Grundwasserstand bei ca. 327,85 m
U. NHN (der mittlere hdchste Grundwasserstand (MHGW) einige Dezimeter dartiiber) angenommen. Bei
dem geplanten Niveau der ErschlieBungsstra3e von mindestens 330,60 m . NHN ist demnach fir die
Versickerung des Niederschlagswassers ein ausreichender Abstand zum MHGW gegeben.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben wird die Grundwasserneubildung im Plangebiet nur wenig beeinflusst, da eine
Versickerung des Niederschlagswassers in offenen Grabensystemen bzw. auf den Privatgrundstiicken
vorgesehen ist (vgl. Begrindung Teil |, Kap. 2.4). Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Was-
ser sind daher nicht zu erwarten. Mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet wird
das Risiko des Eintrags von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln in das Grundwasser verringert.

Ergebnis:
Fir dieses Schutzgut sind aufgrund der geplanten Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung:

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage im Bereich der Autobahn und der Nutzungsstrukturen klima-
tisch keine besondere Bedeutung. Das lokale Klima und die Lufthygiene sind durch die intensive land-
wirtschaftliche Nutzung und die angrenzenden Verkehrstrassen vorbelastet.

T Baugrunduntersuchung Erweiterung Geltungsbereich GE Nord — BA 1, Neutraubling, IFB Eigenschenk GmbH,
31.10.2022
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Auswirkungen:
Durch das geplante Vorhaben wird die klimatische Funktion des Gebiets im Vergleich zu einer intensiv

genutzten Ackerflache nicht erheblich beeintrachtigt. Durch die verbindlich festgesetzte Begriinung der
Dachflachen und durch die geplanten Gehdlzpflanzungen werden die kleinklimatischen Auswirkungen
durch Gebaude und versiegelte Flachen etwas vermindert. Zudem vermindern sich die kleinklimati-
schen Belastungen, die zurzeit noch durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung verursacht werden.

Ergebnis:
Fir dieses Schutzgut sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Plangebiet ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie durch Verkehrstrassen und
bauliche Strukturen in der Umgebung gepragt. Das Plangebiet ist im Osten an den Béschungen der
Ostumgehung durch heckenartige Gehdlzstrukturen umgeben, die durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt werden.

Auswirkungen:

Aufgrund der Vorbelastungen insbesondere durch die Autobahn A3 und das 6stlich angrenzende Ge-
werbe- und Industriegebiet sind durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Ergebnis:

Fir dieses Schutzgut sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Das Plangebiet hat aufgrund der benachbarten Verkehrstrassen und der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung fir das Schutzgut Mensch keine besondere Bedeutung.

Auswirkungen:

Durch die Kontingentierung der gewerblichen Schallemissionen kénnen die Auswirkungen auf die ge-
planten Wohngebiete ausreichend vermindert werden (vgl. Teil | Begriindung, Kap. 2.5).

Ergebnis:
Fir dieses Schutzgut sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgditer

Beschreibung:

Sudlich des Plangebietes befindet sich das Bodendenkmal D-3-7039-0439 (Vorgeschichtliche Siedlung,
vorgeschichtlicher Bestattungsplatz mit Grabhugeln).

Auswirkungen:

In Bereichen von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten bzw. den
Umstanden nach anzunehmen sind, bedirfen gemaR Art. 7 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
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Ergebnis:
Fir dieses Schutzgut sind unter Berlcksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange insgesamt

Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Wechselwirkungen

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter und Umweltbelange berlcksichtigen mdg-
liche Auswirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern. Darliberhinausgehende erhebliche Beein-
trachtigungen infolge von Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Zusammenstellung der Prognose

Schutzgut :EEr?If;)bnl:zhkeit)
Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt gering

Flache mittel

Boden mittel

Wasser gering
Klima/Luft gering
Landschaftsbild gering

Mensch gering

Kultur- und sonstige Sachgiter gering

2.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wirde sich die Situation im Untersuchungsgebiet aufgrund der be-
reits bestehenden Nutzungsstrukturen nicht wesentlich verbessern. Allerdings kdnnte ein ca. 2,9 ha
grol3e Flache weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Andererseits konnte bei Nichtdurchfiihrung der Planung ein hinsichtlich der Infrastruktur glinstig gele-
genes Gebiet nicht als Gewerbeflache genutzt werden. Die Stadt Neutraubling wiirde aufgrund der ho-
hen Nachfrage versuchen, an einer anderen weniger geeigneten Stelle Gewerbeflachen auszuweisen.

Insgesamt gesehen ist die vorliegende Planung aufgrund der Lage des Plangebiets am Rand der Auto-
bahn und den vorhandenen Infrastruktureinrichtungen als die umweltvertraglichere Lésung anzusehen.

2.3 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
2.3.1  MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen
Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vgl. Begrindung Teil I, Kap. 3.3 Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen.

Schutzgut Fldche und Boden

Zur Vermeidung und Verringerung der Beeintrachtigungen ist die Flachenversiegelung auf das unbe-
dingt notwendige Mal} zu beschranken.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicksflache
der Humus abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme wieder einzubauen.
Die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial® ist zu beachten.

Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 der Bundesbodenschutzverordnung
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ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.
Die Bodenmieten sollten nicht befahren werden und sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 24
Wochen, zum Schutz vor Erosion und um Qualitatsverlusten vorzubeugen zu begrinen.

Schutzgut Wasser

Mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet wird das Risiko des Eintrags von
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln in das Grundwasser verringert.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Durch die Festsetzung grinordnerischer Ma3nahmen sowie die Einbindung des Gewerbegebiets durch
Griinzasur wird das lokale Kleinklima sowie die Lufthygiene verbessert.

Schutzgut Landschaftsbild

Vgl. Begriindung Teil I, Kap. 3.3 Malknahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen.

Schutzgut Mensch

Durch die Kontingentierung der gewerblichen Schallemissionen kénnen die Auswirkungen auf die ge-
planten Wohngebiete ausreichend vermindert werden (vgl. Teil | Begriindung, Kap. 2.5).

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgditer

Zum Schutz der im Plangebiet befindlichen Bodendenkmaler ist gemaR Art. 7 BayDSchG fiur Bodenein-
griffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

2.3.2 MalRnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Vgl. Begriindung Teil I, Kap. 3.5 AusgleichsmalRnahme.

24 Andere Planungsmaoglichkeiten

Der vorliegende Bebauungsplan ist Teil eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts fiir das Stadtgebiet zwi-
schen den Wohngebieten Heising / Europastrae und der Autobahn A3 (vgl. Begrindung Teil I, Kap.
2.1).

Die geplante Positionierung des Gewerbegebiets in die verlarmten Bereiche entlang der Autobahn und
die gestalterische Trennung und Abschirmung der sudlich geplanten Wohngebiete durch eine breite
Grunzasur mit Larmschutzwall ermdglicht stadtebaulich eine flachensparende vertragliche Konzentra-
tion von Wohnnutzung und Gewerbe in vorbelasteten Raumen.

Das Plangebiet besitzt fur die Ausweisung als Gewerbegebiet folgende glnstige Standorteigenschaften,
die das Gebiet verglichen mit anderen Standorten als besonders geeignet erscheinen lassen:

o Optimale Verkehrsanbindung Uber die Ortsumgehung Neutraubling zum nahegelegenen Auto-
bahnanschluss Neutraubling,

Nutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen in der Umgebung,

Lage des Gewerbegebiets in dem durch Verkehrstrassen und bauliche Strukturen gepragten
Bereich.

Insbesondere hinsichtlich der Verkehrsanbindung gibt es im gesamten Stadtgebiet keinen vergleichba-
ren Standort.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale des Verfahrens

Bestandsaufnahme und Bewertung sind auf Grundlage des gultigen Fldchennutzungs- und Land-
schaftsplans der Stadt Neutraubling sowie einer Ortsbesichtigung durchgefiihrt.

3.2 Monitoring

Im Rahmen von nachfolgenden Genehmigungsverfahren und Bauvorhaben sind die artenschutzrecht-
lichen Belange grundsatzlich zu beachten und bei Veranderung der Bestandssituation mit neuer Ge-
fahrdungslage abzuarbeiten. Die Uberwachung der MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen wird im Rahmen der ErschlieBung durchgefihrt.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Neutraubling Nord® beabsichtigt die Stadt Neutraub-
ling im Rahmen eines stadtebaulichen Konzepts westlich des Gewerbe- und Industriegebiets Ober-
heising zusatzliche Gewebeflachen zu schaffen. Das geplante Gewerbegebiet wird als eingeschranktes
Gewerbegebiet mit einem integriertem Sondergebiet Energie ausgewiesen und ist hinsichtlich der zu-
lassigen Schallemissionen und der zulassigen Art der Nutzung beschrankt.

Auswirkungen auf die Umwelt entstehen insbesondere durch die Versiegelung von Flachen und durch
den Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Das Gewerbegebiet wird im Zufahrtsbereich durch Gehdlzpflanzungen in die Landschaft eingebunden
Zur Verminderung der kleinklimatischen Auswirkungen sind ausschlief3lich begriinte Flachdacher sowie
Gehdlzpflanzung auf den privaten Flachen vorgesehen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird im Bereich der Privatgrundstiicke bzw. in den stral’enbeglei-
tenden Mulden versickert.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt (iber das Okokonto der Stadt Neutraubling.
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