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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Alte Ziegelei“ — Gemeinde Alteglofsheim
Begriindung mit Umweltbericht: Vorentwurf, 05.10.2023

1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

1.1 Anlass und Verfahren

Die Gemeinde Alteglofsheim beabsichtigt am norddstlichen Ortsrand, entlang der BahnhofstraBe, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche Neuordnung zur Ausweisung eines
Gewerbegebietes zu schaffen. Das Gewerbegebiet stellt eine Erweiterung der vorhandenen Gewerbegebiete
,Ziegelfeld“ und ,Fiir einen Norma Lebensmittelmarkt sowie einer Gewerbeeinheit mit Halle und Biirogebaude*
dar. Zur Gewéhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Der Geltungsbereich umfasst 5,2 ha.

Mit der vorliegenden Planung soll die Ansiedelung von gewerblichen Betrieben gesichert und verbessert werden.
Im Zuge dessen wird die BahnhofstraBe ausgebaut bzw. verbreitert, um den zukiinftigen Verkehr aufnehmen zu
konnen. Hierzu wird im Geltungsbereich dieser Planung die bauleitplanerische Grundlage geschaffen.

Auf Basis des Ziels der Planung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 05.08.2021 die Auslegung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Alte Ziegelei“ beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt und ist in einer zweistufigen Beteiligungsphase mit einer
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem3B § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Weiter sind im Bebauungsplanverfahren Fragen der
Umweltpriifung sowie der Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe zu behandeln, welche im Umweltbericht
gemdaB § 2a BauGB dargelegt werden.

1.2 Ziele iibergeordneter Planung

1.2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Alteglofsheim liegt gemaRB der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im
Verdichtungsraum.

Gemal 2.2.7 LEP soll der Verdichtungsraum so entwickelt und geordnet werden, dass

e sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

e sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdumlich ausgewogene
sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

e Missverhdltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegengewirkt
wird

e sie (ber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

e ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

Zudem sind die allgemeinen Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) zu
beriicksichtigen, wobei folgende Ziele/Grundsatze hinsichtlich der Siedlungsentwicklung zu nennen sind:

e Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
riicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden (G 3.1)
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¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. (Z
3.2)

e FEine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden. (G 3.3)

e Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder
tangierender HauptverkehrsstraBen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,
(Z3.3)

Wirtschaftsstruktur (G. 5.1):

¢ Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen
und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen
erhalten und verbessert werden

e Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen im Einklang mit
Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

e FEine leistungsfahige Abfall- und Kreislaufwirtschaft soll flichendeckend erhalten und bedarfsgerecht
weiterentwickelt werden.

e Die raumliche Verteilung der Entsorgungs- und Kreislaufwirtschaftsstandorte soll eine mdglichst
gesundheits- und umweltvertragliche, entstehungsortnahe sowie bei Bedarf regional oder interkommunal
abgestimmte Beseitigung oder Verwertung der Abfélle ermoglichen.

Folgende Ziele der Wirtschaftsstruktur werden im Landesentwicklungsprogramm beschrieben:

o Die bayerische Wirtschaftsstruktur umfasst neben groBen internationalen Konzernen insbesondere auch
kleine und mittelstandische Unternehmen sowie land- und forstwirtschaftliche Betriebe, die in allen
Teilrdumen als Arbeitgeber und Wirtschaftsfaktor unerlasslich sind. Giinstige Standortvoraussetzungen,
wie z.B. giinstige Verkehrsanbindungen oder leistungsfahige Telekommunikationsinfrastrukturen, tragen
zur Sicherung einer ausreichenden Arbeitsplatzversorgung bei (Z 5.1 (B))

Beriicksichtigung:

Das Planungsgebiet grenzt, getrennt durch die BahnhofsstraBe, an das 6stlich gelegene bestehende
Gewerbegebiet ,Ziegelfeld an. Die AnschlieBung erfolgt iiber die B15 in die BahnhofsstraBe. Eine ungegliederte,
bandartige Siedlungsstruktur wird durch die Planung nicht hervorgerufen. Es werden Standortvoraussetzungen fiir
die bayerische Wirtschaft geschaffen, insbesondere wie im LEP gefordert, fiir mittelstindige Unternehmen. Das
Gewerbegebiet entspricht somit den Grundzielen des Landesentwicklungsprogramm.

1.2.2 Regionalplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorranggebieten, Vorbehaltsgebieten und regionalen Griinziigen. Das
Planungsgebiet grenzt im Norden unmittelbar an das Trenngriin.

Durch das Trenngriin sollen bandartige Siedlungsstrukturen insbesondere im Verdichtungsraum Regensburg
gegliedert werden. Als Trenngriin sollen Freirdume zwischen den folgenden Siedlungsbereichen erhalten werden:
zwischen Obertraubling und Kofering, Kofering und Alteglofsheim, Altegolfsheim und Hagelstadt, Hagelstadt und
Gailsbach (BI; 4.2 Trenngriin).
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Im Regionalplan Regensburg wird Alteglofsheim geméaB Bll 3.4 (Z) als Kleinzentrum eingestuft.

Geman BIl 3.4 soll in Alteglofsheim eine verstdrkte Entwicklung im Wohnsiedlungsbereich angestrebt und die
Voraussetzungen dafiir geschaffen werden. Dabei sollen zusétzliche Bauflachen bereitgestellt werden. Im Siiden
von Alteglofsheim soll der derzeitige Ortsrand nicht (iberschritten werden.

Fiir die Weiterentwicklung bestehender Industrie- und Handwerksbetriebe sowie fiir gewerbliche Neuansiedlungen
sollen schwerpunktmaBig Bauflachen in giinstiger Lage zu den Hauptwohnsiedlungsgebieten und Gberortlichen
Verkehrswegen bereitgestellt werden (Bll 3.5).

Ostlich von Alteglofsheim ist ein Vorbehaltsgebiet zur Sicherung der gewerblichen Siedlungstatigkeit ausgewiesen,
in denen der gewerblichen Siedlungstétigkeit gegeniiber anderen konkurrierenden Nutzungen und Funktionen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden soll. Die Abgrenzungen entsprechen der Karten 2 ,Siedlung und
Versorgung“ und 3 ,Landschaft und Erholung“ (BII 3.5).

—.-'- Eisenbahnstrecke mit Bahnhof / elektrifiziert
Wasserwirtschaft

it : ' .
7,7y %, Wasserwirtschaftliches Vorranggebiet
o

+++++++
+++++++

+++++++

b} Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele
Siedlungswesen
TEEI
: } HHH Regionaler Griinzug
VAVA  Trenngriin
AAAAA Ortsrand, der nicht Uberschritten werden soll

» Magliche weitere Wohnsiedlungsentwicklung

» Maogliche weitere gewerbliche Siedlungsentwicklung

AlteglofshdidAAk +
g v

Abbildung 1: Darstellung des Regionalplan (Zielkarte 2 -Siedlung und Versorgung)

Quelle: Regierung von Oberpfalz

Beriicksichtigung

Das Trenngriin wird nicht durch die Planung beriihrt. Durch die Lage des Gewerbegebietes an der B15 und in
Néhe von Siedlungsrdumen konnen die oben genannten Grundsétze eingehalten werden (BIl 3.5). Das
Gewerbegebiet entspricht somit den Zielen des Regionalplanes.

1.2.3 Flachennutzungsplan und Landschaftsplanung
Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der 3. Anderung als Gewerbegebiet dargestellt.

Folgende Ziele des Flachennutzungsplan (“Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, Anderung
Deckblatt Nr. 3 - Gemeinde Alteglofsheim,” 2022) werden zu TB 4 beschrieben:
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e Aufgrund der unmittelbaren Anbindung an besiedelte Bereiche und der verkehrsgiinstigen Lage an der
B 15 ist eine Nutzung mit Gewerbefldchen giinstig. Die Nutzungsbeschrankung (L&rm) wird vorgesehen,
um die angrenzende, als Dorf- und Mischgebiet bereits ausgewiesene Fldche, nicht besonderen
Belastungen auszusetzen. Der Teilbereich schlieBt auch eine bauliche Liicke zwischen dem vorhandenen
Dorfgebiet im Norden und dem ausgewiesenen Gewerbegebiet im Siiden®

e Im Teilgebiet ist der Weidenbestand auf dem Fabrikgeldnde, die Biotopteilfliche Nr. 7039-0087-001, als
naturnahes Feldgeholz und Feuchtgeblisch ausgewiesen. Der Inselstandort zwischen BundesstraBe und
Bahnlinie ist fir eine Biotopvernetzung nicht geeignet. Daher ist eine Nutzung der Flache als
Gewerbegebiet vorgesehen. Die bestehende Biotopflache ist qualifiziert auszugleichen und zu
kompensieren. Geeignete Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen sind im Zuge der konkreten
Bauleitplanverfahren nachzuweisen®

e Die Gemeinde ist daher bemiiht gewerbliche Ansiedelungen in den Umgriff bestehender
Gewebeansiedlungen zu konzentrieren, um damit auch einen gewissen Synergieeffekt zu generieren.”

s !"; , 1 'E'

|

l.!, 1;
e ¥ =iy

Abbildung 2: Lage im Rechtswirksamen Flichennutzungsplan
Quelle: 3. Anderung, FNP der Gemeinde Alteglofsheim

Seite 8 von 45



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Alte Ziegelei“ — Gemeinde Alteglofsheim
Begriindung mit Umweltbericht: Vorentwurf, 05.10.2023

2 Beschreibung des Planungsgebiet

2.1 Lage und Grifie

Die Gemeinde Alteglofsheim liegt im oberpfélzerischen Landkreis Regensburg ca. 10 km siiddstlich der Stadt
Regensburg. Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Alteglofsheim an der BahnhofstraBe, nordwestlich des
bestehenden Gewerbegebietes ,Ziegelfeld”.

Der Geltungsbereich umfasst dabei folgende Flurstiicke der Gemarkung Alteglofsheim: 388, 388/1, 398 (TF),
387(TF), 386/2, 398/7, 387/11, 387/10, 387/9, 387/8, 396/6 (TF), 398/8.

e 1
= i

N N X 7 1 —y
N AT=ATY
I \ ) e sza
g — Nl | ; 7 e :."
N o N ——
. PN Lohfeld ]
F AN b .|'
.' o \ Ob.\‘"" Ried
LI 3 L O\ I =
A et . AN 3 o
ks B - \ T

Quelle: Ausschnitt aus der DOK (LDBV)

2.2 Beschaffenheit des Planungsgebiet

Das Plangebiet liegt im Bereich der alten Ziegelei. Die auf dem Gebiet ehemals vorkommende Ziegelei wurde
abgerissen. Abbaubereiche, die damals an die Ziegelei angrenzten, wurden bereits teilweise aufgefillt. Die
ehemaligen Nutzungen sind in der Topologie des Geldndes noch sichtbar. Richtung Siiden fallt das Planungsgebiet
bis zu einer ca. 10 m tiefen Senke ab. Das Geldnde ist insgesamt als bewegtes Geldnde zu betrachten. Der
iberwiegende Bereich des Planungsgebietes stellt Griinland dar. Auf dem Geldnde befindet sich aktuell ein
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leerstehendes Wohnhaus und der verbleiblende Ziegeleikamin. Das Planungsgebiet ist durch, nach Art. 16 Abs. 1
BayNatSchG geschiitzte, randliche Gehélzstrukturen umgeben.

Im Osten grenzen Gewerbegebietsflachen an und in stidlicher Richtung liegt eine Tankstelle, der Lebensmittelmarkt
Norma und ein Biirogeb&ude.

Abbildung 4: Beschaffenheit des Planungsbereiches
Quelle: DOP20 (LDBV)
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Abbildung 5: Gelanderelief nach der 3D-Darstellung im Bayernatlas, das Gelénde siidlich mit den zwei Gebauden ist bereits aufgefiillt

2.3 Bedarfsnachweis

Nachfolgend wird die tatsdchliche Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Alteglofsheim dargestellt. Die
Entwicklung der letzten Jahre deckt sich dabei groBtenteils mit der Prognose des Demographie-Spiegels, die vom
Bayerischen Landesamt fiir Statistik herausgegeben wurde.

Tabelle 1: Bevilkerungsentwicklung des Marktes Alteglofsheim
Quelle: GENESIS-Online Datenbank, Gemeinde Alteglofsheim (09375113)

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Einwohner 3257 | 3299 | 3316 | 3295 | 3283 | 3315
Geburten 37 37 35 35 35 27
Sterbefalle 16 21 25 24 21 32
Zuziige 242 | 191| 184| 156| 186| 199
Fortziige 192 164 | 175| 190| 212 162

Der Demographiespiegel der Gemeinde Alteglofsheim geht aktuell von einem Bevdlkerungszuwachs von 4,4% bis
2033 aus. Die Entwicklung des Durchschnittsalters folgt dabei dem bayernweiten steigenden Trend mit einer
deutlichen Zunahme dlterer Personen und einer leichten Zunahme von unter 18-Jahrigen und jungen Erwachsenen.
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In der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern wird der Landkreis Regensburg mit einem
prognostizierten Bevolkerungszuwachs von 5,3 % bis zum Jahre 2040 in die Kategorie (zunehmend) eingestuft.
Fir die Region Regensburg wird ein Zuwachs von 5,3 % prognostiziert.

Der Anteil von Industrie- und Gewerbefldchen liegt bei 1,5 % und bei Wohnbauflachen um 5,7%.

Ein Bedarf an neuen gewerblich genutzten Flachen kann sich durch Anfragen von ortsansassiger Unternehmen
begriinden.

Potentialflichen stehen in der Gemeinde nicht zur Verfliigung. Entsprechend der Begriindung des
Flachennutzungsplan sind freie Gewerbeparzellen im Gewerbegebiet , Ziegelfeld“ zu finden, diese befinden sich im
privaten Besitzt und stehen somit nicht zur Verfiigung. Interkommunale Gewerbegebiete sind aktuell nicht in
Planung.

2.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten. Eine Flache der Biotopkartierung (Nr. 7039-0087-001) liegt
teilweise im Bereich des Planungsgebiet. Das Gebiet ist umgeben von Gehdlzstrukturen, die nach Art. 16 Abs. 1
BayNatSchG geschiitzte Landschaftsbestandteile darstellen. Es ein Antrag auf Rodung an der unteren
Naturschutzbehdrde zustellen. Eine Aussicht der Genehmigung muss vor Satzungsbeschluss in Aussicht gestelit
werden. Weitere Aussagen hierzu finden sich im Umweltbericht unter 5.4.3 Schutzqut Tiere und Pflanzen.

2.5 Wasserwirtschaft

Oberflachengewdsser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt auBerhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete (HQ 100). Wasserschutzaebiete sind nicht betroffen. Entsprechend des
,Geotechnische Standortbeschreibung im Hinblick auf eine gewerbliche Nutzung® der Main Umwelt Gmbh vom
09.09.2021, S.28/30, liegt der hochste zu erwartende Grundwasserstand zwischen 8,4-9,60 uGOK (unter
Gelédndeoberkante), (Main Umwelt GmbH, 2021).

Wasserversorgung

Eine Trinkwasserleitung verlduft entlang der BahnhofstraBe und miindet in das dstlich gelegene Gewerbegebiet.

2.6 Immissionsschutz

Entsprechend des Schallgutachtens (abconsultants GmbH, 2023) sind Vorbelastungen der Larmimmissionen
durch die Tankstelle, den Bebauungsplan Ziegelfeld und Gewerbeflachen nordlich davon, Schienenldrm und
StraBenverkehrslarm vorhanden.

2.7 Denkmalschutz

Geman Bayerischen-Denkmal-Atlas fehlen Boden- und Baudenkméler sowie landschaftspragende Denkmaéler im
Planungsgebiet.

2.8 ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tber die B15 auf die BahnhofstraBe. Um die ErschlieBung zu sichern wird die
BahnhofstraBe ausgebaut und erhdlt einen Geh- und Radweg. Fiir die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes
wird eine Stra3e gebaut. Weiter liegt das Projektgebiet in Néhe des Bahnhofs Kofering (ca. 300 m Entfernung).
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2.8.1  Energie und Telekommunikation

Es verlduft eine Stromleitung der Bayernwerke und eine Kabelleitung der Telekom entlang der BahnhofstraB3e. Die
Kabelleitung verlduft zu dem bestehenden Haus.
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3 Planinhalt

3.1 Planungsziele

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes zur Starkung der regionalen Wirtschaft innerhalb des
Gemeindegebietes.

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung rdumlich festgesetzt und umfasst dabei
folgende Flurstiicke der Gemarkung Alteglofsheim: 388, 388/1, 398 (TF), 387(TF), 386/2, 398/7, 387/11, 387/10,
387/9, 387/8, 396/6 (TF), 398/8 (TF). Die rdumliche Lage des Planungsgebietes ist im Plan in einer
Ubersichtskarte (Digitale Ortskarte im MaBstab 1:10.000) zu entnehmen, wahrend die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereiches als Planzeichen dargestellt ist.

3.3 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Nutzung des Gebiets wird ein Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.
Ausgeschlossen werden Tankstellen, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter und Vergniigungsstétten. Eine Tankstelle wird ausgeschlossen, da direkt
angrenzend an die B15 bereits eine Tankstelle vorhanden ist. Die weiteren NutzungsausschlieBungen entsprechen
nicht den gewiinschten Charakter des geplanten Gewerbegebietes.

GroBe der Gewerbeparzellen

GE I: 16.835 m?
GE Il: 7.961 m?
GE IlI: 10.362 m?
GE IV: 693 m2

3.4 MaB der baulichen Nutzung

Die Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt und iiber die Grundflachenzahl
begrenzt, welche mit 0,8 der gemdB § 17 BauNVO geltenden Orientierungswerte fiir das MaB der baulichen
Nutzung in Gewerbegebieten liegt. Die max. Geschosszahl liegt bei 2,4.

Fur die Berechnung der Grundflachenzahl diirfen die privaten Griinflichen der Eingriinung zum Baugrundstiick
miteingerechnet werden. Davon ausgenommen ist die Fldche fir das Wiederherstellen des Feldgehdlizes.

Durch die Neigung des Geldndes wird die EFOK in einzelne Bereiche eingeteilt, um eine zu groBe Hohendifferenz
zur ErschlieBungs- und Bahnhofstrae zu vermeiden.

3.5 Bauliche Gestaltung

Um den Klima-, und Umweltschutz Rechnung zu tragen, werden ausschlieBlich Flachddcher mit extensiver
Dachbegriinung festgesetzt. Um kleine Nebengebdude von der Regelung auszunehmen, gilt diese erst > 38 m?
Dachflache. Photovoltaikanlagen sind zuldssig und leisten damit einen Beitrag zur dezentralen Stromerzeugung
und zum Klimaschutz.

Eine Fassadenbegriinung als Eingrinung und optische Aufwertung mit Kiihlungseffekt, wird ausdriicklich
empfohlen.

Seite 14 von 45



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Alte Ziegelei“ — Gemeinde Alteglofsheim
Begriindung mit Umweltbericht: Vorentwurf, 05.10.2023

3.6 Wandhohen

Fir das GE IV wird eine max. Wandhohe von 8 m gewdhlt, um eine einheitliche Darstellung zum benachbarten
Bebauungsplan, der eine Wandhohe von 8 m vorgibt, zu bekommen. Fiir die restlichen Teilbereiche wird die Hohe
von 13 m festgesetzt.

3.7 Auffiillung

Das Geldnde wird im Zuge eines vorgelagerten Baugenehmigungsverfahren aufgefiillt, um das urspriingliche
Niveau wiederherzustellen. Die Auffiillung wird in mehreren Teilabschnitten durchgefiihrt. Als erstes wird eine
Grundauffiillung, bis 0,5 m unter dem Niveau der ErschlieBungsstraBe, vorgenommen. Bei den nachfolgenden
Bebauungen wird entsprechend bis max. auf Hohe der festgesetzten EFOK aufgefiillt. An der Grenze zu FI. Nr.
386/7 entsteht ein Einschnitt, da dieses Flurstiick nicht Teil des Geltungsbereichs ist.

Die benachbarte Ausgleichsfliche des Freistaat Bayerns auf Fl. Nr. 386 wird durch die Auffiillung nicht
beeintrachtigt, da diese nur auf den Flurnummern des Geltungsbereichs stattfindet. Ein Teil der bestehenden
Bdschung im Westen entlang der Grundstiicksgrenze bleibt bestehen.

Die Auffillungen werden im Zuge eines Bauantrages durchgefiihrt. Der Ausgleich fir den Eingriff wird in Absprache

mit dem Landratsamt auf Ebene des Bebauungsplans durchgefiihrt.
T —y

CaEEEs
FEEcE
5

Abbildung 6: Griin=Auffiillungsbereich
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3.8 Immissionsschutz

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde die schalltechnische Untersuchung 2030 0 des Biros
abConsultants GmbH erstellt. Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Anlagenlarm

Innerhalb des Plangebietes werden Gewerbegebietsflachen ausgewiesen. Um, an dem Plangebiet benachbarten
Immissionsorten gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewdahrleisten zu kénnen, wurde fiir die Teilflichen im
Gewerbegebiet eine sog. ,Kontingentierung“ der Larmemissionen entsprechend des Verfahrens der DIN
45691:2006-12 zur Festlegung der maximal zuldssigen Larmimmissionen aus dem Gewerbegebiet durchgefiihrt.
Dadurch wird sichergestellt, dass sich bei Beriicksichtigung der Vorbelastung aus dem Anlagenldrm an den
maBgeblichen Immissionsorten in der Umgebung des Plangebietes durch die Planung keine Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der stadtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005-
1 ergeben konnen.

Grundsdtzlich erqibt sich folgende Situation:

Die Kontingentierung wurde so angelegt, dass unter Beriicksichtigung der relevanten Vorbelastung die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Anlagenldrm an den Immissionsorten mit Ausnahme von aufgrund der
Uberlagerung durch die Verkehrslarmimmissionen vernachlassigbarer geringfiigiger Uberschreitungen zur
Nachtzeit um 0,8 (BahnhofstraBBe 26a: Verkehrsldrmpegel: L. = 51 dB, Anlagenlarm: L = 45,8 dB) bzw. 1,1 dB
(SchulstraBe 40: StraBen-Verkehrslarmpegel: L. = 56 dB, Anlagenldarm: L.a = 41,1 dB) eingehalten werden.

Gewerbegebietsflachen mit einem Emissionskontingent ab Lwa = 60 dB/m? als uneingeschrankte Fldchen gelten.
Dies trifft fiir alle Teilflichen tagsiiber zu.

Zur Nachtzeit sind mit Ausnahme der Teilflaiche GE Ill.Mitte alle Teilflichen aufgrund der um 15 dB niedrigeren
Immissionsrichtwerte der TA Larm und aufgrund der Berticksichtigung der Schutzwiirdigkeit der Nutzungen in
der Umgebung (Mischgebiet, allgemeine Wohngebiete) deutlich eingeschrénkt. Die Teilfldche GE IIl. Mitte jedoch
verfligt zur Nachtzeit mit Lex = 55 dB (iber ein im Vergleich zur Tagzeit nur vergleichsweise geringfiigig niedrigeres
Emissionskontingent.

Diese geringe Einschrankung kann jedoch als ibliche Gegebenheit angesehen werden und kann durch
organisatorische MaBnahmen und Planung z. B. entsprechender Pufferkapazitdten zur Reduzierung nachtlicher
larmintensiver Fahrbewegungen auf den Freiflichen und Abschirmungen durch geeignete Gebdudestellung gut
kompensiert werden.

Da fiir die Richtungssektor B ein Zusatzkontingent von 5 dB in Richtung Norden und fiir den Richtungssektor E in
Richtung Siidosten ebenfalls ein Zusatzkontingent von 5 dB angesetzt werden kann, kann die ndchtliche
Einschrankung in mehr als 73 % der Richtungen vollstdndig bzw. bei zusétzlicher Beriicksichtigung des
Richtungssektors C in Richtung Nordosten mit einem Zusatzkontingent von 4 dB in 77 % der Richtungen nahezu
vollstdndig kompensiert werden, so dass diese Teilfliche typisierend betrachtet als uneingeschrankt gelten kann.

Nachstehend sind die festgelegten Emissionskontingente der Teilflachen angegeben:
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Tabelle 2:Emissionskontingente (LEK), Summenpegel und néchtliche Pegelminderung

Fldche Le1ag Reduzierung zur
in dB(A)/m? Nachtzeit in dB:

GE I Mitte.O 60 24

GE | Mitte.W 60 25

GE LN 60 25

GELS 60 26

GE Ill.Mitte 60 5

GE LN 60 23

GE II.Ost 60 24

GE .S 60 28

GE lll.West 60 23

Verkehrslarm

An den Immissionsorten in der Umgebung ergeben sich durch die StraBenverkehrslarmimmissionen an einem Teil
der Immissionsorte tagsiber bereits aus den Ldrmimmissionen aus dem untersuchten Prognose-Nullfall
Uberschreitungen der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung um bis zu 6 dB. Nachts ergeben sich an
diesen Immissionsorten Uberschreitungen der Grenzwerte um bis zu 8 dB.

Aus dem, durch das Plangebiet ausgeldste zusétzliche Verkehrsaufkommen ergibt sich an den ungiinstigsten
Immissionsorten Pegelerhohungen Pegelerh6hung von maximal 1,4 dB tags bzw. um 1,3 dB nachts im Vergleich
zur Situation im Jahr 2023 bzw. von maximal 1,2 dB tagsiber und nachts im Vergleich Prognose-Nullfall ohne
Planung mit dem Prognose-Planfall, jeweils bezogen auf das Jahr 2040.

Durch die 0. a. Pegelernéhungen ergeben sich keine Pegel, die die Schwellwerte zur Gesundheitsgefahrdung
uberschreiten.

Pegelerhohungen konnen in der Regel ab 3 dB wahrgenommen werden. In Ausnahmefdllen, z. B. unter
Laborbedingungen bei unmittelbarer Vergleichsmaglichkeit konnen Pegeldnderungen um 1 dB wahrgenommen
werden. Die 0. a. Pegelerhdhungen konnen daher vernachléssigt werden.

Innerhalb des Plangebietes wird der Orientierungswert aus dem Beiblatt zur DIN 18005 eingehalten bzw.
unterschritten. Nachts wird innerhalb des Plangebietes der Orientierungswert fiir die Nachtzeit in Randbereichen
und im Norden wund Nordosten (berschritten. Der um 4 dB hohere Immissionsgrenzwert der
Verkehrsldrmschutzverordnung wird jedoch nicht iberschritten. Verantwortlich fiir die Uberschreitungen ist die
Bahnlinie Regensburg - Miinchen.

Aufgrund der Unterschreitung der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung in Verbindung mit dem
Aufschluss der ausnahmsweisen zuldssigen Wohnungen fiir Betriebsleiter oder Aufsichtspersonal sind innerhalb
des keine SchallschutzmaBnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse erforderlich.
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3.9 Verkehrliche ErschlieBung

Fiir die ErschlieBung wird die BahnhofstraBe ausgebaut, um den zukiinftigen Verkehr fassen zu kénnen. In diesem
Zuge wird auch ein Geh- und Radweg erstellt. Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt durch zwei
Einfahrten auf Seite der BahnhofstraBe. Die Planung des Gewerbegebietes wurde so angeordnet, dass bei einer
maglichen Erweiterung des Gewerbegebietes die ErschlieBung ausgebaut werden kann.

Die ErschlieBung erfolgt fiir GE IV (iber Flurnummer 387/7 und 386/6.

3.10 Wasserwirtschaft

Fir das GE IV erfolgt die Entwadsserung sowie Ableitung des Schmutz- und Oberflichenwasser getrennt vom
restlichen Gewerbegebiet (iber den bestehenden Anschluss auf den Flurnummern 387/7 und 386/6.

Die Trinkwasserversorgung kann an die Wasserversorgung angeschlossen werden. Das Niederschlagswasser
von den Dach- und Stellplatzflachen des Gewerbegebietes soll iiber ein Versickerungsbecken abgegeben werden.
Die Entsorgung von Schmutz- und Oberflachenwasser erfolgt in einem Trennsystem.

3.11 Energie und Telekommunikation
Die Stromversorgung kann durch die Bayernwerke sichergestellt werden.

Die AuBenbeleuchtung wird mit einer insektenfreundlichen Beleuchtungsweise durchgefiihrt, um die
Lichtverschmutzung zu reduzieren.

3.12 Griinordnung

Aufgrund der Hohensituation werden unterschiedlich ausgeprdgte Boschungssituationen zwischen den
zukiinftigen Grundstiicken entstehen. Diese Bereiche sind in einer Breite von 2 m auf jeder Grundstiickseite
entsprechend der Festsetzung mit Strduchern (70 %) und Baumen (10%) und/oder als magerer Ruderalstandort
mit insektenfreundlichen Bliihwiesen anzulegen. Die Bliihwiese ist angelehnt an die Glatthaferwiese oder
mehrjéhrige Bliihstreifen. Heimische Stauden- und Gréserpflanzungen sind zuldssig. Der Mindestanteil (50%) der
Kréauter gewdhrleistet gute Voraussetzungen fiir das Aufkommen von Krautern. Bei der Bodenmodellierung der
Grinflachen soll auf nahrstoffreichen Oberboden verzichtet werden, damit ein mdglichst magerer Standort
entstent.

Fur die StraBenbdume entlang der BahnhofstraBe werden entsprechende Baumarten auswéhit, die gleichzeitig
einen max. Kronendurchmesser von ca. 8 m haben, damit keine zukiinftigen Konflikte mit der Baugrenze und
deren maoglichen Bebauung entstehen.

Fir die Wiederherstellung des Feldgeholzes orientiert sich die Auswahl der Pflanzen an die urspriingliche
Artzusammensetzung.

Um eine optimale Durchgriinung des Gewerbegebietes zu gewdhrleisten wird ein Baumanteil von ein Baum pro
800 m2 oder mind. je Grundstiick festgesetzt. Das entspricht fiir das gesamte Gewerbegebiet ca. 45 Baume.
Bdume die im Begriinungstreifen zwischen zwei Grundstiicken stehen diirfen mit angerechnet werden. Die
Baumreihe entlang der Bahnhofstrae und entlang Flurstiick 886 sowie das wiederhergestellte Feldgehdlz zahlen
nicht dazu. Nicht iiberbaute Fldchen sind vorzugsweise zu 80% gartnerisch zu nutzen und dauerhaft zu erhalten.
Eine Fassadenbegriinung wird ausdriicklich empfohlen.

Insgesamt wird durch die GriinordnungsmaBnahmen eine ausreichende Ein- und Durchgriinung des
Gewerbegebietes geschaffen.
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3.13 AusgleichsmaBnahmen
Es entsteht ein Ausgleichsbedarf von 114.726 WP. Der Bedarf wird durch Okokontoabbuchungen erbracht.

3.14 Nachrichtliche Ubernahmen

Der Bebauungsplan dberplant einen Teilbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Fiir einen Norma
Lebensmittelmarkt sowie einer Gewerbeeinheit mit Halle und Biirogebdude". Fiir diesen Teil wird deshalb eine
Teilaufhebung durchgefiihrt. Die Planung sieht hier die ein Teilbereich des Gewerbegebietes vor. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan wird eine Boschung mit Regioansaat und einer Ingenieurbiologischen Hangsicherung mit
Regiosaatgut ,Boschungs- und StraBenbegleitgriin® dargestellt.

Ingenieurbiologische Hangsicherung
Boschungen (Neu) mit Regio-Saatgut
"Boschungs- und Stralenbegleitgriin”

Ingenieurbiologische Hangsicherung
Boschungen (Bestand) mit Regio-Saatgut
"Boschungs- und Stralenbegleitgriin”

|
Regio-Ansaat Blumenwiese (insektenfreundlich) z
(50% Blumen und 50 % Graser) -

L (O 1 (I

Abbildung 7: Uberlagerung des Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Fiir einen Norma Lebensmittelmarkt sowie einer Gewerbeeinheit
mit Halle und Biirogebaude", rot=Geltungsbereich B-Plan "Alte Ziegelei"
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3.15 Flachenbilanz

Tabelle 3: Flachenbilanz Planung

Flache gesamt (Geltungsbereich) Fléache [m?]
Gewerbegebiet - Baufldche 36.816
inkl. Baufenster 31,251
Verkehrsflachen 7.721
Ortliche Verkehrsflachen 7000

Geh- und Radweg 499
Grinflachen 6.489
Offentliche Griinfldchen 918

Private Griinflachen 5.574
Versorgungsanlagen 1.866
Gesamt 51.865

Tabelle 4: Gegeniiberstellung der Flichenbilanz nach Bestand und Planung

Bestand
Fldche (m?) Nutzung
4.639 Versiegelung inkl. Verkehrsflachen
47.735 Griinflaiche
51.865 Geltungsbereich
Planung

Fldche (m?) Nutzung

38.386 Versiegelung inkl. Verkehrsflachen
13.479 Griinflichen
51.865 Geltungsbereich

Anteil [%]
69,1
60,3
14,9
139
1,0
12,5
1,8
10,7
3,6
100

Anteil %

9

Anteil %

74
26
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4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

411 Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Alteglofsheim beabsichtigt am norddstlichen Ortsrand entlang der BahnhofstraBe die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche Neuordnung zur Ausweisung eines
Gewerbegebietes fiir mittelstdndische Unternehmen zu schaffen. Das Gewerbegebiet stellt eine Erweiterung des
vorhandenen Gewerbegebietes dar. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Alteglofsheim ist
das Planungsgebiet als Gewerbegebiet ausgewiesen.

41.1.1 Beschreibung der Festsetzungen des Planes

Entsprechend der gewiinschten Nutzung des Gebiets wird ein Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO festgesetzt. Der
Geltungsbereich umfasst 5,2 ha. Die Fldchen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt
und (ber die Grundflachenzahl begrenzt, welche mit 0,8 der gemal § 17 BauNVO geltenden Orientierungswerte
fur das MaB der baulichen Nutzung in Gewerbegebieten liegt. Die max. Geschosszahl liegt bei 2,4. Fiir das GE IV
wurde die max. Wandhéhe von 8 m gewéhlt. Fiir die restlichen Teilbereiche wurde die Hohe von 13 m gewaéhlt.
Es sind ausschlieBlich Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung zuléssig.

41.1.2 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Alteglofsheim. Der Geltungsbereich umfasst dabei folgende
Flurstiicke der Gemarkung Alteglofsheim: 388, 388/1, 398 (TF), 387(TF), 386/2, 398/7, 387/11, 387/10, 387/9,
387/8, 396/6 (TF), 398/8 (TF). Der Planungsbereich hat eine Gesamtausdehnung von ca. 5,2 ha.

Das Plangebiet liegt im Bereich der enemaligen alten Ziegelei. Die auf dem Gebiet ehemals vorkommende Ziegelei
wurde mittlerweile zuriickbaut. Abbaubereiche, die damals an die Ziegelei angrenzten, wurden mittlerweile
teilweise aufgefillt. Die ehemaligen Nutzungen sind in der Topologie des Geldndes noch sichtbar. Richtung Siiden
fallt das Planungsgebiet bis zu einer ca. 10 m tiefen Senke ab. Der (iberwiegende Bereich des Planungsgebietes
stellt Griinland dar. Auf dem Geldnde befindet sich aktuell ein leerstehendes Wohnhaus und der verbleiblende
Ziegeleikamin. Das Planungsgebiet ist durch, nach Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG geschiitzte, randliche
Geholzstrukturen umgeben.

Im Osten grenzen Gewerbegebietsflichen an und in siidlicher Richtung liegen eine Tankstelle, der
Lebensmittelmarkt Norma und ein Blirogebdude.
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Abbildung 9: Blick nach Westen, Unterfiilhrung zum Abbildung 8: Blick nach Westen
benachbarten Gewerbegebiet

Abbildung 13: Blick Richtung Siidosten auf neues Abbildung 12: Betonierter Lagerplatz neben dem Ziegeleiturm

Biirogebaude
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Abbildung 14: Blick nach Nordwest in Richtung der
Wohnsiedlung

Abbildung 15: Blick nach Siiden, Bahnhofstrafie

Abbildung 16: Blick von BahnhofstraBe nach Siiden auf das Planungsgebiet
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Abbildung 17: Blick nach Norden vom Gelénde der Tankstelle

41.1.3 Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Es ist eine maximale Versiegelung von 30.664 m2 zuldssig. Der Versiegelungsgrad orientiert sich an die GRZ von
0,8. Fir die Berechnung werden die Gewerbeflichen und die Geholzstreifen zur Eingriinung als
Grundstiicksflachen herangezogen. Diese Fldche wird mit dem max. Versiegelungsgrad von 0,8 multipliziert
[(1.515 m2+36.816) m2*0,8=30.664 m?)].

4.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturgiiter, sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.§ 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis der Eingriffsregelung
zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe
zu erwarten, ist ber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden. Zum Schutz der auf Grundlage nationaler und europdischer Verordnungen und Richtlinien besonders
und streng geschiitzten Arten sind gem. § 44 BNatSchG die Belange des Artenschutzes zwingend bei allen Plan-
und Bauvorhaben zu beachten.

Baugesetzbuch (BauGB)

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gem. §1 Abs. 6 BauGB die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Die zu betrachtenden Schutzgiiter sind in § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrt. In § 1 a sind ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz angegeben. Laut § 1a
Abs. 2 ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen, dabei sind zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme
von Fldchen die Maglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu begrenzen. Der Ausgleich von voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft in den § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen erfolgt, soweit erforderlich (siehe
dazu § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach §§ 5 und 9 BauGB. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
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durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.1. die Auswirkungen
auf die Umwelt frithzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet werden,

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG)

Zum Schutz des Bodens sind laut § 1 BBodSchG schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintréachtigungen seiner
natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie mdglich
vermieden werden. Die Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung prézisieren den Umgang mit Altlasten und
Altlastenverdachtsflachen und enthdlt Vorschriften u.a. Gber Anforderungen an die Sanierung von schédlichen
Bodenverdnderungen und Altlasten oder das Vorsorgen gegen das Entstehen schddlicher Bodenverdnderungen.
Bei Planungen, BaumaBnahmen und sonstigen Vorhaben ist vor der Inanspruchnahme von nicht versiegelten,
baulich nicht veranderten oder unbebauten Fldchen zu priifen, ob stattdessen eine Wiedernutzbarmachung von
ehemals genutzten oder bereits versiegelten, baulich verdnderten oder bebauten Fldchen mdglich ist (§ 1
BBodSchG).

Wasserhaushaltsgesetz/ Bayerisches Wassergesetz (WHG/ BayWG)
Laut § 1 WHG sind Gewé&sser Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als

Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen. Das BayWG ist das bayerische
Ausfihrungsgesetz zum Wasserhaushaltsgesetz.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)/ Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchV/)

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und
Sachgiiter vor schadigenden Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Beldstigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und dhnliche Erscheinungen).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Innerhalb des Plangebiets ist die Biotopkartierung ebenfalls als ABSP-Flache verortet. Beschreibung siehe Punkt
424

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Siehe Begriindung B-Plan

Regionalplanung: Regionalplan der Planungsregion 11

Siehe Begriindung B-Plan

Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan

,Im Teilgebiet ist als Weidenbestand auf Fabrikgeldnde die Biotopteilfldiche Nr. 7039-0087-001 als naturnahes
Feldgehdlz und Feuchtgebiisch ausgewiesen. Der Inselstandort zwischen Bundesstralle und Bahnlinie ist fiir eine
Biotopvernetzung nicht geeignet. Daher ist eine Nutzung der Fldche als Gewerbegebiet vorgesehen. Die
bestehende Biotopflache ist qualifiziert auszugleichen und zu kompensieren. *

413 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die Durchfiihrung der Umweltpriifung erfolgt verbal-argumentativ in Bezug auf Schutzgiter Boden, Fldche,
Wasser, Klima, Flora & Fauna, Mensch/Gesundheit/Erholung, Landschafts- und Ortsbild sowie Kultur- und
Sachgiiter.
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4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung ermittelt
wurden

4.21.1 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die Auswirkungen der Ziele
des Bebauungsplans.

4.2.2 Schutzgut Boden und Flache

Der geologische Untergrund des Plangebiets ist gemas der Digitalen Geologischen Karte (1:25.000) geprégt von
L6B oder LoBlehm aus dem Quartdr, welcher sich als feinsandigen und karbonatischen Schiuff, oder tonigen,
feinsandigen und karbonatfreien Schluff darstellt.

Der Boden wird aus tiberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Ldsslehm)
iiber Carbonatschluff (Loss) gebildet (UBK25, Boden 4a).

Der urspriingliche Oberboden ist im Geltungsbereich kaum vorhanden. Im sidlichen Bereich wurden Lehm/Ton
abgebaut und anschlieBend wieder etwas verfiillt. Am Standort der ehemaligen Ziegelei (nordlicher Bereich)
befinden sich Betonfundamente sowie Auffiillungen aus anthropogenen Material. Es sind stellenweise
Belastungen ber mit z. B. PAK (Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe), MKW
(Mineralkohlenwasserstoffe) und Schwermetallen zu finden (Main Umwelt GmbH, 2021).

Entsprechend des geotechnischen Berichtes befindet sich unter den Auffiillungen Losslehm. Nach der Auskunit
des Landratsamt sind keine Altlasten oder Verdachtsflachen bekannt (Main Umwelt GmbH, 2021).

Die Ackerzahlen fiir den Geltungsbereich liegen zwischen 63-80. Da die Reichsbodenschétzung in den 1930er
Jahren durchgefiinrt worden ist, und seitdem das Gebiet abgegraben und verfiillt worden ist, sind diese Angaben
nicht mehr als aktuell anzusehen.

=> Geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Boden
=>» Mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Flache

4.2.2.1 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung wahrend der
Bau- und Betriebsphase

Bau- und Betriebsbedingte Wirkfakioren

Der Eingriff fiihrt zu einem Verlust der Bodenfunktionen durch den Abtrag des Oberbodens und die anschlieBende
Auffillung mit Bodenmaterial. Es werden Bodenverdichtungen, mit der Zerstorung der Bodenstruktur, durch
Baufahrzeuge im Zuge des Baubetriebs auftreten. Der Flachenverbrauch belduft auf 5,2 ha (inkl. bestehender
Verkehrsflachen)

Bei unsachgeméaBen Umgang mit bodengefahrdenden Stoffen kann der Boden verunreinigt werden.

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Der Bebauungsplan bereitet konkret eine Neuversiegelung von maximal ca. 30.435 m2 bzw. 3, 04 ha vor.

Das geplante Vorhaben fiihrt zu einer Versiegelung des Bodens und damit zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Dieser verliert dadurch seine Funktionen im Naturhaushalt als Bestandteil von Stoff- und
Wasserkreisldufen sowie seine Filter- und Pufferfunktion.
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4.2.3 Schutzgut Wasser

4.2.3.1 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Gebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen. Im Plangebiet sind keine
Oberflachengewésser vorhanden.

In ndherer Umgebung, ca. 355 m entfernt, befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet , Grundwassererkundung
Koferung®.

GemaR des Geoviewers des BGR ist das Gebiet mit einer Grundwasserneubildung von ca. 127-155 mm/Jahr und
mit bedeutenden und ergiebigen Grundwasservorkommen gepragt. Entsprechend des ,Geotechnische
Standortbeschreibung im Hinblick auf eine gewerbliche Nutzung® der Main Umwelt Gmbh vom 09.09.2021,
S.28/30, liegt der hochste zu erwartende Grundwasserstand zwischen 8,4-9,60 uGOK (unter Geldndeoberkante),
(Main Umwelt GmbH, 2021). Die Schutzfunktion der Deckschichten wird als hoch bis sehr hoch angegeben.

=>» Geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser

4.2.3.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung wéahrend der
Bau- und Betriebsphase

Bau- und betriebsbedingte Wirkfaktoren

Bei unsachgemdBem Umgang und Unféllen mit wassergefahrden Stoffen kann eine Verunreinigung des
Grundwasser nicht ausgeschlossen werden.

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Mit einer Gefahrdung des Grundwassers durch die Verfiillung und anschlieBende gewerbliche Nutzung ist laut
geotechnischen Bericht (Main Umwelt GmbH, 2021) nicht zu rechnen.

Die Versiegelung innerhalb des Plangebiets fiihren dazu, dass diese Flachen kinftig fir eine
Grundwasserneubildung nicht weiter zur Verfiigung stehen.

Durch die flichenhafte Versiegelung steigt das Risiko von kurzfristigen Uberschwemmungen bei Starkregen,
besonders durch die Geldndeneigung. Zum Schutz vor Wassereinbriichen und Starkregenereignissen wird eine
dichte und auftriebssichere Ausfiinrung evtl. Kellergeschosse empfohlen. Auf DIN 18195 Bauwerksabdichtungen
wird hingewiesen. Ebenso wird zum Schutz gegen Starkregenniederschldge bei Gebdudedffnungen (wie
Kellerschichte, Eingénge) empfohlen, die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand von 25 cm iiber
Gelandehohe bzw. StraBenoberkante zu legen bzw. durch entsprechende Geldndemodellierung den Wasserzufluss
zu verhindern.

4.2.4 Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt, Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura
2000-Gebieten

4.2.41 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Untersuchungsgebiet liegt im kontinentalen Bereich innerhalb des Naturraums Unterbayerisches Hiigelland
und lIsar-Inn-Schotterplatten (D65) im Donau-Isar-Hugelland (062), bei dem es sich um engmaschiges
feinverzweigtes Talnetz mit geschwungenen Hiigelziigen handelt. Der Naturraum wird hauptsachlich intensiv
landwirtschaftlich genutzt. In der Hallertau wird vorherrschend Hopfenanbau betrieben. Griinlandstandorte sind im
Talbereich vorzufinden. Die z. T. strukturarmen Kiefern- und Fichtenforste werden intensiv genutzt (BfN 2012).
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Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-
Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald stellen die potentiell natiirliche Vegetation dar.

Es sind keine Schutzgebiete (LSG; NSG, FFH-Gebiete) von der Planung betroffen.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich am westlichen Rand des Planungsgebiet eine Fldche der amtlichen
Biotopkartierung:

e 7039-0087-001: Weidenbestand auf Fabrikgeldnde Gstlich Alteglofsheim, 6232 [m?]

Datum: 21.08.1990, Schutz nach § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG 40 % der Flache
GroBeres, teilweise feldgeholzartiges Weidengebiisch in feuchter Gelandemulde auf ehemaligem
Fabrikgeldnde; es dominiert Silberweide in dem sich selbst (iberlassenen Bestand; der N-Teil ist etwas
feuchter, im S zunehmender WeiBdornunterwuchs; die Krautschicht ist, ist mehr oder weniger stark
eutrophiert; im Bestand v.a. im Mittelteil liegen kleine, ungenuizte, kiinstlich geschaffene Timpel und
Teiche, die nur teilweise naturnah gestaltet sind; im Mittelteil steile Ufer, die mit Holzbrettern befestigt
sind; das angrenzende Geldnde liegt auf 2-3 m hoherem Gelédndeniveau (Auffiillungen); dies wird auf den
ostlichen Randern deutlich, wo an den Boschungen alte Bauschuttablagerungen zutage treten; auch sonst
ist auf der Flache etwas Geriimpel verstreut; im Westen grenzen steile, ehemalige Abbaubdschungen an;
hier ziehen sich noch Gehdlzstrukturen teils aus Weiden teils aus anderen Gehdlzen entlang; der Bestand
ist aber nicht mehr geschlossen und weist kleine Liicken auf.

o Pflege: Beseitigung von Gerimpel und Bauschuttablagerungen

o Beeintrdchtigung: Auffiillung; Ablagerung
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. aepis

Abbildung 18: Biotopkartierung Nr. 7039-0087-001

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt . . . .
y In einer Entfernung von ca. 160 m bis 400 m befinden sich

mehrere biotopkartierte Fldchen entlang der dstlich vorbeilaufenden Bahnstrecke.
e 7039-0078-012, 7039-0078-011, 7039-0078-010, 7039-0078-009, 7039-0078-008, 7039-0078-
007, 7039-0078-005: Bahnbegleitene Heckenstrukturen zwischen Obertraubling und Hagelstadt in

ausgerdumter Agrarlandschaft, Lineare Geholzsaumabschnitte bzw. Heckenstrukturen entlang der
Bahnlinie Miinchen-Regensburg

Im Arten und Biotopschutzprogramm werden die oben aufgelisteten Biotopkartierungen als lokal bedeutsame
Biotopflache eingestuft. Ziel ist die Forderung von Hecken und Feldgehdlzen in den Agrarlandschaften; Ergénzung,
Optimierung und Neuschaffung von Biotopstrukturen.

Art. 16 BayNatSchG-geschiitzter Landschaftsbestandteil

Das Gebiet ist umgeben von Gehdlzstrukturen, die nach Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG geschiitzte
Landschaftsbestandteile darstellen. In der Vergangenheit wurden im Geltungsbereich auf Fl. Nr. 387 und 386/2,
Gemarkung Alteglofsheim, ca. 1.500 m2? des geschiitzten Feldgeh6lz gerodet. Der Ausgleich findet durch
Uferpflanzungen auf der FI. Nr. 868 und 805/6, Gemarkung Tahimassing statt.
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Flora

Der nordliche Bereich des Geltungsbereiches umfasst ein artenarmes Griinland mit einem geringen Anteil an
Krautern. Das anschlieBende Griinland ist etwas artenreicher (Gallium mollugo, Plantago lanceolata, Achillea
millefolium, Vicia cracca agg., Lotus corniculatus und vereinzelt mit Sanguisorba officinalis, Symphytum
officinale und Centaurea jacea).

Die Geholzstrukturen, die das Planungsgebiet umfassen setzen sich tberwiegend aus Weiden und Birken
zusammen, beigemischt sind Vogelkirsche, Spitzahorn, Linden, Zitterpappel, Birken und Stieleichen. Der
Strauchbestand besteht iiberwiegend aus Hartriegel, Hasel, Rote Heckenkirsche und Schlehen. Im Bereich um
den Ziegelturm befindet sich ein junger Aufwuchs mit Birken und ein Bereich mit initialen Gebiischstadium
(Himbeere, Zitterpappel, Weidorn, Hasel und Ahorn). Im Siiden der Planungsfldche befinden sich mehrere
Haufwerke aus Erdmaterial, teilweise sind Wurzelstocke und Betonreste untergemischt. Die Haufwerke sind mit
Strandkamille und Disteln (Rauhe Génsedistel, Ackerdistel, Lanzett-Kratzdistel) bewachsen.

=> Mittlere naturschutzfachliche Bedeutung

Fauna

Nachfolgend werden die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung von Flora+Fauna Partnerschaft
(Robert Mayer, 2023) dargestellt. Es wurden fiir Brutvgel, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken, Haselmause,
Flederméuse und Baumhohlen Erhebungen durchgefiinrt.

Haselmduse konnten nicht nachgewiesen werden. Es wurden 10 Fledermausarten, eine junge Zauneidechse, und
13 Tagfalterarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Es wurden drei allgemein héufige Arten der
Heuschrecken nachgewiesen. Es wurden insgesamt 26 Brutvogelarten festgestellt, davon 18 weit verbreitete
Arten. In iberwiegend Pappeln und Weiden wurden 16 Hohlenstrukturen gefunden.

=>» Mittlere naturschutzfachliche Bedeutung

4.2.4.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung wahrend der
Bau- und Betriebsphase

Mit der Realisierung der Planung kommt es zur Versiegelung von bislang unbebauten Fldchen. Im Zuge der
Ausweisung der Gewerbeflache werden die randlichen Gehdlze entfernt. Durch die Bebauung wird die Qualitét der
Lebensraumfunktion (Lebensgemeinschaft, Biotope, Habitate, Vernetzungsfunktion) fiir Tiere und Pflanzen
zerstort. Es entsteht ein dauerhafter Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten sowie Lebensraum durch
Beseitigung von Baumen mit Strukturmerkmalen und dauerhafte Uberbauung der Gehélzstrukturen.

Optische Storungen beschranken sich auf den unmittelbaren Rodungsbereich. Voriibergehende Erschiitterungen
wahrend den einzelnen Rodungs- und BaumaBnahmen konnen zu einer Stérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten von Tierarten in der Umgebung fiihren. Der Lebensraumverlust kann durch AusgleichsmaBnahmen
ausgeglichen werden. Die nach Art. 16 geschiitzte Struktur kann nur durch Ersatzpflanzungen im funktionalen
Zusammenhang ausgeglichen werden. Die Geh6lzrodung (11.705 m2) kann als erheblich eingeschétzt werden.

Entsprechend der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kénnen durch Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen
die Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG vermieden werden.

Besondere Pflanzenvorkommen sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Biotope entlang der Bahnlinie in néherer
Umgebung haben keinen Bezug zur beplanten Flache.
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4.2.5 Schutzgut Luft/Klima

4.2.5.1 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Die Jahresmitteltemperatur liegt im Bereich 8-10°C und somit im fiir Bayern charakteristischen Mittel. Die mittleren
Jahresniederschldge liegen bei 600-800 mm mit einem Niederschlagsmaximum im hydrologischen
Sommerhalbjahr und einem Minimum im Spétwinter (LfU 2022). Das Grinland stellt eine
Kaltluftentstehungsfldche dar. Durch die Senke ist der Luftaustausch mit der Umgebung eingeschrankt. Die
Geholzflachen tragen durch die Verdunstungseffekie zur Abkiihlung der Umgebungstemperatur sowie zur
Frischluftproduktion bei.

=» Mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Luft und Klima

4.2.5.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung wéhrend der
Bau- und Betriebsphase

Aufgrund der flachenhaften Versiegelung kommt es zu einer Verdnderung der lokalklimatischen Gegebenheiten,
es entstehen sogenannte Wéarmeinseln. Die Oberflachen speichern tagsiiber Warme und geben nachts die Warme
an die Umgebung ab. Dichte Bebauungen beeintrachtigen die Luftzirkulation. Durch die griinordnerischen
Festsetzungen kann eine Minimierung und Vermeidung geleistet werden, indem die Geholzpflanzungen und
Dachbegriinungen insbesondere die Aufheizung im Sommer etwas abdampfen konnen. Dazu tragen auch eine
Fassadenbegriinung und helle Farben (hoher Albedo-Wert) bei.

4.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

4.2.6.1 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Landschaftsbild im Planungsgebiets wird beeinflusst durch die angrenzenden Strukturen. Das Planungsgebiet
liegt in einer Senke, die Richtung Nordosten in eine Ebene auslduft und ist von Geholzen umgeben. Das
Planungsgebiet grenzt im Siiden, Osten und Norden an bestehende gewerbliche Bebauungen an. Nordlich der
Planungsfldche verlduft die Bahnstrecke. Im Westen liegt die B15 sowie der Ortsrand von Alteglofsheim. Der
Geltungsbereich ist iiberwiegend durch Hecken und Feldgehélze eingerahmt. Der bestehende Ziegeleikarmin ist in
der Umgebung sichtbar. Das Geldnde besitzt keine 6ffentliche Erholungsfunktion, da es sich um ein privates
Grundstiick handelt. Der Ziegeleikarmin stellt ein vergangenes Relikt der industriellen Ziegelverarbeitung dar. Durch
die anthropogenen Vorbelastungen der Umgebung ist die Landschaft des Planungsgebiet als Landschaft mit
geringer Bedeutung fiir das Landschaftsbild und naturbezogene Erholung einzustufen.

=> Geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Landschaft und Ortsbild

4.2.6.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung wahrend der
Bau- und Betriebsphase

Die Griinordnung sichert eine ausreichende Eingriinung des Vorhabens, um eine mdglichst landschaftsgerechte
Einbindung in die Umgebung und Durchgriinung des Planungsgebietes zu erzielen. Die erforderliche Entfernung
von Geholzen im Geltungsbereich kénnen teilweise wieder ersetzt werden. Es verbleibt durch die Gehdlzrodung,
Auffillung und Gebaudeneubaus inkl. ErschlieBung eine anthropogene Uberformung des Planungsgebiet. Die
Einsehbarkeit des Geldndes wird erhoht werden, durch den Wegfall der bestehenden randlichen
Geholzpflanzungen und bis die EingriinungsmaBnahmen eine eingriinende Wirkung tibernehmen kénnen.
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4.2.7 Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung (Larmimmissionen/Verkehr,
Erholung)

4.2.71 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Da die Flachen vollstiandig im Privatbesitz sind und auf dem Gebiet der ehemaligen Ziegelei liegen, verfiigen sie
keine Gffentliche Erholungsfunktion. Die Bahnhofstrae ist Teil eines Radwegs (Landkreis Regensburg — Wegenetz
des Landkreises). Nordlich ca. 120 m vom Geltungsbereich entfernt liegt eine Wohnbebauung.

Vorhandene Larm- und Schadstoffemissionen resultieren aus der Tankstelle, den Bebauungsplan Ziegelfeld und
Gewerbeflachen nordlich davon, Schienenldrm und StraBenverkehrsldarm. Entsprechend des Schallgutachtens
(abConsultants GmbH, 2023) werden an Immissionsorten in der Umgebung teilweise bereits tagstiber und in der
Nacht Uberschreitungen der Verkehrslarmschutzverordnung festgestellt.

Storfallvorsorge i.S.d. § 50 Satz 1 BImSchG:

Das Plangebiet befindet sich, soweit bekannt, nicht innerhalb des Achtungsabstandes (KAS-186) bzw. des
angemessenen Sicherheitsabstandes (§ 3 Abs. 5¢ BImSchG) von Storfallbetrieben (Betriebsbereiche gem. § 3
Abs. 5a BImSchG). Durch die Planungen sind Belange der bauplanrechtlichen Storfallvorsorge im Sinne der
Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-lll-Richtlinie) sowie die diesbeziigliche nationale Gesetzgebung nicht betroffen.

4.2.7.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung wéhrend der
Bau- und Betriebsphase

Durch das Vorhaben und der damit verbundenen Nutzung werden sich der Individual- und Berufsverkehr und damit
verbundene Larmimmissionen erhohen.

Weiterer Verkehr entsteht durch Besucher und Personal. Durch den zusétzlichen Verkehr kdnnen zu bestimmten
Tageszeiten verstarkt Larm- und Schadstoffemissionen auftreten.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung 2030 0 des Biiros abConsultants
GmbH beschrieben. Um, an dem Plangebiet benachbarten Immissionsorten gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewdhrleisten zu konnen, wurde fir die Teilflichen im Gewerbegebiet eine sog.
,Kontingentierung“ der Larmemissionen entsprechend des Verfahrens der DIN 45691:2006-12 zur Festlegung
der maximal zuldssigen Larmimmissionen aus dem Gewerbegebiet durchgefiinrt. Dadurch wird sichergestellt,
dass sich bei Beriicksichtigung der Vorbelastung aus dem Anlagenldrm an den maBgeblichen Immissionsorten in
der Umgebung des Plangebietes durch die Planung keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
bzw. der stadtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005-1 ergeben kénnen.

Der prognostizierte Verkehrslarm belduft sich auf max. 1,4 dB tags bzw. 1,3 dB nachts. Damit ergeben sich keine
Pegeliiberschreitungen, die die Gesundheit gefahrden, da Pegelerhéhungen erst ab 3 dB wahrgenommen werden
konnen.

4.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

4.2.8.1 Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Im Planungsgebiet befinden sich keine Boden- und Baudenkmaler, Ensemble und landschaftsprégende
Denkméler. Es sind keine bedeutsamen Landschaften bzw. Landschaftsbestandteile und charakteristische
Ortsbilder vorhanden.
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4.2.8.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung wéhrend der
Bau- und Betriebsphase

Es entstehen keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter.

Wahrend der Bauarbeiten im Bodenbereich kann nicht ausgeschlossen werden, dass auf Bodendenkmadler
gestoBen wird. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt oder dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

4.2.9 Wechsel-/Kumulationswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern bestehen im Hinblick auf geplante PflanzmaBnahmen zur
Eingriinung des geplanten Gewerbegebietes. Von den Pflanzungen profitieren sowohl die Schutzgiiter Klima / Luft,
Pflanzen und Tiere sowie Orts- und Landschaftsbild. Auch bei den Schutzgiitern Boden und Wasser bestehen
Wechselwirkungen, was vor allem die Wasserversickerungseigenschaften der Boden und damit auch ihre
Puffereigenschaften im Hinblick auf den Grundwasserschutz betrifft. Dariiberhinausgehende erhebliche negative
Wechselwirkungen als Folge der Bauleitplanung sind nicht zu prognostizieren.

4.2.10 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die vorliegende Planung wiirde die Fliche wie bisher als Griinland genutzt. Die Uberreste der
ehemaligen Ziegelei wiirden vermutlich bestehen bleiben. Lebensrdume wie Baumhdhlen und Totholzstrukturen
konnen sich weiterentwickeln und werden zunehmen.

4.2.11 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

Schutzgiiter
Wirkfaktor
Pflanzen Landschafts- Kultur-  und
M h B Wi Klima/Luf
enseh | g migre | oden | Wasser | Klima/Luft | o orishild | Sachgiter
Bautitigkeit/
g ~ - - 0 ~ ~ 0
Baustelleneinrichtung
Baukdrper 0 - -- - - - 0
Wege,
Verkehrs- - - -- - - 0 0
Anlage & flachen
Betrieb
Griin- und + + + + + + 0
Freiflaichen
Transport- und
Verkehrs- - 0 0 0 - 0 0
aktivitaten
Beeintrédchtigungen:
voriibergehend: ~ postiv: + keine bis gering: 0 mittel bis hoch: - erheblich: --
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4.2.12 Fazit und MaBnahmen zur Uberwachung

Es werden keine gesonderten UberwachungsmaBnahmen fiir notwendig erachtet. Grundsétzlich ist die Einhaltung
und Uberpriifung von CEF- und AusgleichsmaBnahmen sicherzustellen.

4.3 Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie
Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatschG i.V.m. § 1a Abs. 3
BauGB

Folgende MaBnahmen sollen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen
beitragen.

4.3.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Tabelle 5: MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen
Schutzgiiter Sicherung

Klima, Schutzgut Tiere und Pflanzen

o Anlage von Kleintierdurchlassigen Textl. Festsetzung
Einfriedungen

e Ein- und Durchgriinung des Planungsbiet mit | Textl. Festsetzung
Geholzen und extensiven Griinfldchen

e Dachbegriinung Textl. Festsetzung
o Mindestanzahl von Bdumen pro Textl. Festsetzung
Grundstiicksflache
¢ Insektenfreundliche Beleuchtung Textl. Festsetzung
Landschaft

 Mit einer Begrenzung der Wandhdhen sowie | Textl, Festsetzung
Festsetzungen zur EFOK wird sichergestellt,
dass sich bauliche Anlagen des
Gewerbegebietes in die Umgebung einfligen
und diese nicht iberprégen.

e Griinflachen mit Geholzpflanzungen sorgen | Textl. Festsetzung
fir eine Eingriinung des Planungsgebiets.

e Unzuldssig sind gldnzende Fassaden Textl. Festsetzung

4.3.2 Ermittlung des naturschutzfachlichen Eingriffs und Ausgleichs

Der Eingriff in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan beschrénkt sich auf die Verfiillung, die Versiegelung
von Fldchen sowie das Entfernung von Gehdélzen. Die Entfernung des nach Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG geschiitzten
Feldgehdlz wird getrennt betrachtet.
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Artenschutzrechtliche Belange werden in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung abgehandelt.

Die Eingriffsregelung orientiert sich nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (2021)
und der bayerischen Kompensationsverordnung. Die Methodik der Ermittlung des Ausgleichsbedarf wird im
Regelverfahren durchgefiinrt. Fiir die Bestanderfassung wird die konkrete Erfassung, Beschreibung und
Einordnung der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) verwendet, da im Planungsgebiet ausschlieBlich BNT mit
geringer und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen sind.

Fiir eine praxisgerechte Ermittlung bietet sich als Beeintrachtigungsfaktor die Grundflichenzahl (GRZ) an. Uber
diesen Beeintrachtigungsfaktor sind auch Freiflichen abgedeckt, die zu den Baugrundstiicken gehéren z. B.
Griinflachen und ErschlieBungsfldchen.

Die dauerhafte Uberbauung von BNT mit wiederbegriinten Béschungs- und sonstigen (StraBen) Nebenflichen
sowie mit wiederbegriinten Fldche unter Briicken (senkrechte Projektion der Briickenliberbauten) mit einem
Gesamtwert von: = 4 WP bis 10 WP mit ,mittel 0,7, hier Wiederherstellung nach Auffiillung

Die voriibergehende Uberbauung/Inanspruchnahme (Zufahrtswege, Lagerfléchen, Baustelleneinrichtungen,
ErsatzstraBen u. &.) wéhrend der Bauzeit von BNT mit einem Gesamtwert von = 4 WP mit ,gering 0,4“.

Bestehende Gebdue und Wege- und Verkehrsflichen werden mit 0 Wertpunkte bilanziert, da diese bereits
versiegelt sind. Der Bereich im Bebauungsplan Norma wird nicht betrachtet, da der Ausgleich im Zuge des
Bebauungsplans bereits bilanziert ist.
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Abbildung 19: Bestand
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Abbildung 20: Eingriffe: grau=Gewerbeflachen, braun=Auffiillungsbereich, griin=Rodung
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BESTANDSERFASSUNG SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSRAUME

Biotop- und
Nutzungstypen (BNT)

B116 - Gebiische
stickstoffreicher,
ruderaler Standorte -
Brombeergebiisch

B13 - Initiales
Gebiischstadium

B13 - Initiales
Gebiischstadium

B211 - Feldgeholz mit
iiberwiegend
einheimischen,
standortgerechten
Arten, junge
Ausprégung

G11 - Intensives
Griinland

G11 - Intensives
Griinland

G11 - Intensives
Griinland

G211 - MaBig extensiv
genutztes, artenarmes
Griinland
G211 - MaBig extensiv
genutztes, artenarmes
Griinland
G211 - MaBig extensiv
genutztes, artenarmes
Griinland

K122 - MaBig

arttenreiche Saume und

Staudenfluren frischer
bis maBig trockener
Standorte

P22 - Privatgarten,
strukturreich

Fléche
(m?)

237,5

1562,7

106,9

408,0

84,7

6.026,0

1.222,1

1.510,3

17.750,

512,6

96,3

825,4

Wirkung

Versiegelung -
Baufenster

Versiegelung -
Verkehrsflache

Versiegelung -
Baufenster

Versiegelung -
Baufenster

Versiegelung -
Verkehrsflache

Versiegelung -
Baufenster

Auffiillung-
Folgenutzung
Rasenflachen +
RRB

Versiegelung -
Verkehrsflache

Versiegelung -
Baufenster

Auffiillung
(vorlibergehende
Beeintrachtigung)
Folgenutzung
Wiederherstellung:
Griinflache

Auffillung-
Folgenutzung
Rasenflachen +
RRB

Versiegelung -
Baufenster

Wert-
punkte
(WP)
7

Eingriffs-
faktor u,
GRZ
0,8

0,8

0,8

0,8

04

0,8

0,4

0,7

0,8

Anmerkung  Ausgleichsbe-
darf (WP)
GRZ 1.330
Eingriffsfaktor 916
GRZ 513
GRZ 1.958
Eingriffsfaktor 254
GRZ
14.462
Eingriffsfaktor 1.428
Eingriffsfaktor 9.062
GRZ 85.204
Eingriffsfaktor 1.230
Eingriffsfaktor 236
GRZ 4.622
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P432 - Ruderalfldcen
im Siedlungsbereich
mit artenarmen
Ruderal- und
Staudenfluren -
Haufwerke

P432 - Ruderalflacen
im Siedlungsbereich
mit artenarmen
Ruderal- und
Staudenfluren -
Haufwerke

V32 - Wirtschaftsweg
befestigt, geschottert

V332 - Wirtschaftsweg
unbefestigt, bewachsen

V332 - Wirtschaftsweg
unbefestigt, bewachsen

V332 - Wirtschaftsweg
unbefestigt, bewachsen

X4-Gebaude der
Siedlungs-, Industrie-
und Gewerbebetriebe -
Gebéude, Ziegelturm,
Lagerflache
X4-Gebaude der
Siedlungs-, Industrie-
und Gewerbebetriebe -
Gebéude, Ziegelturm,
Lagerflache

Summe
Planungsfaktor je 5 %

dauerhafte Begriinung
von Flachdéachern

Verwendung von
Leuchtmitteln mit
warmweiBen LED-
Lampen mit einer
Farbtemp. 2700 bis
max. 3000 K
Naturnahegestaltung
offentlicher und
privater Griinflichen

Summe
Ausgleichshedarf

1.212,8  Versiegelung -

629,3

25,6

74,0

461,5

158,1

180,3

418,3

Baufenster

Auffiillung-
Folgenutzung
Geholzstreifen

Auffiillung-
Folgenutzung
Rasenflachen +
RRB

Versiegelung -
Verkehrsflache

Versiegelung -
Baufenster

Auffiillung-
Folgenutzung
Rasenflachen +
RRB

Versiegelung -
Baufenster

Versiegelung -
Verkehrsflache

0,8

04

0,8

0,8

GRZ 3.881
Eingriffsfaktor 1.007
Eingriffsfaktor 0
Eingriffsfaktor 222
GRZ 1.108
Eingriffsfaktor 0
GRZ 0
Eingriffsfaktor 0
127.473
6374
6374
114.726
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Der Planungsfaktor wird aufgrund der folgender VermeidungsmaBnahmen auf 10 % angesetzt. Die
VermeidungsmaBnahmen werden durch die Festsetzungen rechtlich verbindlich gesichert.

Planungsfaktor Wirkung der Vermeidungsmafinahme Sicherung

- Verringerung der

Oberflichentemperatur der Dacher Festsetzung unter Punkt 8.1.1

- Zuriickhaltung von Dachgestaltung: Es sind
Dauerhatte Begriinung N.iederschlagswasser von 65-70% bei aussﬂchlieBIich e>ftensiv .
von Flachdichern einer Auflage von 10 cm Substrat begrunte Flachdacher ab ey
- Schaffung von Lebensraum von Tieren ~ GroBe von >38 m? Dachflache
und Pflanzen zuldssig. Mind. 80 % der
- Feinstaub-Bindung Dachflache ist zu begriinen.

(Mann and Mollenhauer, 2019)

Naturnahe Gestaltung  Positive Wirkung als Lebensraum sowie fiir
offentlicher und Mikroklima und Lebens- und
privater Griinflachen Aufenthaltsqualitat

Festsetzungen unter Punkt 9.
Griinordnung

Verwendung von
Leuchtmitteln mit
warmweiBen LED-
Lampen mit einer
Farbtemp. 2700 bis
max. 3000 K

Verringerung der Lichtverschmutzung durch
Verwendung von insektenfreundlicher
Beleuchtung

Festsetzung unter Punkt 8.8
Beleuchtung

Der ermittelte Ausgleichsbedarf deckt die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flichenbezogen
bewertbaren Merkmale und Ausprdgung des Schutzguts Arten und Lebensrdume sowie die Schutzgiiter
biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima, Luft mit ab. Abweichende Umsténde vom Regelfall sind
nicht erkennbar.
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4.3.21

Geschiitzter Landschaftshestandteil nach Art. 16 Abs. BayNatschG

Es ein Antrag auf Rodung an der unteren Naturschutzbehdrde zustellen. Eine Aussicht der Genehmigung muss
vor Satzungsbeschluss in Aussicht gestellt werden. Ansonsten ist der Eingriff nicht zuldssig. Als Ausgleich
ausschlieBlich eine Ersatzpflanzung zu tatigen, an einem Ort, der der dkologischen Funktion der Hecke gerecht
wird (funktionaler Zusammenhang).

4.3.3 AusgleichsmaBnahmen

Flurnummer

2779,
Moosham

1517,
Rosenhof

Ausgangszustand nach

BNT-Liste
o
2 =

=
s B 2
[=] [-=] (%]
(=] (=]
Okokonto

Moosham Nord

Okokonto
Neuallkhofen
(3.392 WP
Restguthaben)

Summe Ausgleichsumfang in WP

Bilanzierung

Prognosezustand nach der BNT-Liste

Code

Bezeichnung

MaBig artenreiche seggen- o.
binsenreiche Feucht- u.
Nasswiesen

MéaBig extensiv genutztes,
artenreiches Griinland

MéBig artenreiche Saume u.
Staudenfluren frischer bis
maBig trockener Standorte
MaBig extensiv bis extensiv

genutztes Griinland,
brachgefallen

MéBig artenreiche seggen o.
binsenreiche Feucht- u.
Nasswiesen

Bewertung (WP)

AusgleichsmaBnahm

Flache (m?)

(=]
S

e
<
104.713
10.013

114.726
0
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4.4 Artenschutz

Nachfolgend werden die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung von Flora+Fauna
Partnerschaft (Robert Mayer, 2023)_dargestellt.

Es wurden fir Brutvogel, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken, Haselmause, Fledermause und Baumhghlen
Erhebungen durchgefiihrt.

Es konnten keine Haselméuse nachgewiesen werden. Es wurden diverse Fledermausarten, eine Zauneidechse,
gefunden im Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Es wurden 13 Tagfalterarten nachgewiesen, darunter keine
Arten nach Anhang IV FFH-RL. Drei allgemein hdufige Arten konnten festgestellt werden. Es wurden insgesamt 26
Brutvogelarten festgestellt, davon 18 weit verbreitete Arten, bei denen regelmaBig davon auszugehen ist, dass
durch Vorhaben keine populationsbezogene Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt.

Bei den als priifungsrelevant im Planungsgebiet eingestuften Arten werden, unter Beachtung der Vermeidungs-
und CEF-MaBnahmen, Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.1 Nr. 4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 15
BNatSchG zuldssige Eingriffe beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europdischen
Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie bzw. Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) nicht beriihrt.

Teilbereich A

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

1) Baumféllungen und Geholzrodungen diirfen nur auBerhalb der Brutzeit der Vogel geschehen (Anfang
Oktober bis Ende Februar), um eine T6tung von Vogeln bzw. Zerstérung von Gelegen zu vermeiden.

2) Zur Vermeidung der T6tung von Fledermédusen und der Stérung von Fortpflanzungsquartieren sollen
Rodungsarbeiten maglichst im Oktober/November erfolgen. Eine okologische Baubegleitung ist
erforderlich.

3) Fiir die Durchfiihrung der MaBnahmen ist eine dkologische Baubegleitung zu benennen und der unteren
Naturschutzbehorde schriftlich mitzuteilen.

CEF-MaBnahmen (Vorgezogene MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét)
1) Anbringen von 3 geeigneten kiinstliche Nisthilfen fiir den Star und 3 weiteren fiir den Griinspecht
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2) Anbringen von 3 Fledermauskésten pro gefélitem Hohlenbaum im néheren Umfeld, die genaue Anzahl ist
von der okologischen Baubegleitung festzulegen

3) Anlage einer Streuobstwiese von 1 Hektar Fldche mit extensiver Wiesennutzung im néheren Umkreis des
Untersuchungsgebiets.

4) Verbleib von Totholz in der ndheren Umgebung des Untersuchungsgebiets

5) Im AuBenbereich der neuen Gebdude miissen sowohl Hecken mit einheimischen Gehdlzen als auch
Magerstandorte, Ruderalflichen und insektenfreundliche Bliihstreifen eingeplant werden. Alternativ
konnen Bliihflachen auf den umgebenden Ackerfldchen angelegt werden.

Teilbereich B
Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

1) Baumfallungen und Gehélzrodungen diirfen nur auBerhalb der Brutzeit der Vogel geschehen (Anfang
Oktober bis Ende Februar), um eine Tétung von Vogeln bzw. Zerstorung von Gelegen zu vermeiden.

2) Zur Vermeidung der Totung von Fledermdusen und der Stérung von Fortpflanzungsquartieren sollen
Rodungsarbeiten maglichst im Oktober/November erfolgen. Eine 6kologische Baubegleitung ist
erforderlich.

3) Bereiche mit Fundorten von Reptilien miissen wéhrend des Baubetriebs durch einen stabilen
Reptilienschutzzaun geschiitzt werden, um ein Einwandern von Individuen in die Baustelle zu verhindern
und eine Ablagerung von Materialien oder ein Befahren der Habitatbereiche zu verhindern. Sollten
Eingriffe in die Habitatbereiche nicht zu vermeiden sein, miissen die Tiere aus diesen Bereichen
vergramt oder abgefangen werden und in sichere Bereiche verbracht werden, dies kann nur in den
Monaten Mérz bis Oktober erfolgen.

4)  Fir die Durchfiinrung der MaBnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung zu benennen und der unteren
Naturschutzbehorde schriftlich mitzuteilen.

CEF-MaBnahmen (Vorgezogene MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitét)

1) Anbringen von 3 geeigneten kiinstliche Nisthilfen fiir den Star (bereits 2022 im Rahmen des Ausgleichs
fir den Geltungsbereich A angelegt)

2) Anbringen von 3 Fledermauskdsten pro geféllitem Hohlenbaum im néheren Umfeld, die genaue Anzahl
ist von der okologischen Baubegleitung festzulegen

3) Anlage einer Streuobstwiese von 1 Hektar Fldche mit extensiver Wiesennutzung im néheren Umkreis
des Untersuchungsgebiets (bereits 2022 im Rahmen des Ausgleichs fiir den Geltungsbereich A
angelegt).

4) Verbleib von Totholz in der ndheren Umgebung des Untersuchungsgebiets

5) Im AuBenbereich der neuen Gebdude miissen sowohl Hecken mit einheimischen Gehélzen als auch
Magerstandorte, Ruderalfldchen und insektenfreundliche Bliihstreifen eingeplant werden. Alternativ
konnen Bliihflachen auf den umgebenden Ackerflachen angelegt werden.

6) Als Ausgleich fiir den Lebensraumverlust der Zauneidechsenhabitate erfolgt ein Ersatzhabitat von ca.
2.000 m?, das als mageres blitenreiches Griinland mit Strukturelementen (Sandlinsen, Holz-
/Steinhaufen) ausgestaltet ist. Eine Integration in den Bereich der Streu-obstwiese ist wiinschenswert
(bereits 2022 im Rahmen des Ausgleichs fiir den Geltungsbereich A angelegt).

Auf den Flurnummern 481 und 2311, Gemarkung Alteglofsheim, wurden die bereits 2022 durchgefiihrten
MafBnahmen umgesetzt.

Punkt 5 wird durch entsprechende Festsetzungen (siehe Punkt 9) umgesetzt.
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4.5 Anderweitige Planungsmaglichkeiten im raumlichen Geltungsbereich

451 Standortalternativen

Flachen, die fir eine sinnvolle Gewerbe- bzw. Industrieansiedelung geeignet sind, stehen aktuell in der Gemeinde
Alteglofsheim nicht zur Verfiigung bzw. sind derzeit nicht erwerbbar. Die Flache ist bereits im Flachennutzungsplan
als Gewerbeflache dargestellt.

Insofern steht als Alternative nur eine Nullvariante zur Verfligung. Der Standort ist aufgrund der
Rahmenbedingungen (Verkehrsanbindung, Ortsnéhe) gut geeignet.

4.6 Zusatzliche Angaben

4.6.1 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine besonderen Schwierigkeiten aufgetreten, die herauszustellen
waéren.

4.6.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Aufgrund der geringfiigigen Auswirkungen bzw. Nichtbetroffenheit besonders schutzwiirdiger Bereiche kann auf
MaBnahmen zur Uberwachung verzichtet werden.

4.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Die Plangebietsflache grenzt an vorhandene Bebauung bzw. Gewerbe an.

Aufgrund des anthropogen genutzten Geldndes sowie der angrenzenden Bebauung hat das Plangebiet keine
hervorzuhebende Bedeutung fiir das Landschaftsbild und Erholung.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde konnen durch vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen sowie
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ausgeschlossen werden. Im Plangebiet selbst sind keine
Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete sowie Wasserschutzgebiete und Naturdenkmale angegeben. Das
Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten. Eine Flache der Biotopkartierung (Nr. 7039-0087-001) liegt
teilweise im Bereich des Planungsgebiet. Das Gebiet ist umgeben von Gehdlzstrukturen, die nach Art. 16 Abs. 1
BayNatSchG geschiitzte Landschaftsbestandteile darstellen. Es ein Antrag auf Rodung an der unteren
Naturschutzbehdrde zustellen. Eine Aussicht der Genehmigung muss vor Satzungsbeschluss in Aussicht gestellt
werden. Sonstige besondere Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind fiir den Planbereich nicht
bekannt.

Die Inanspruchnahme des Boden und der Flache entsteht durch die Auffillung des Geldnde und der
anschlieBenden Versiegelung.

Um, an dem Plangebiet benachbarten Immissionsorten gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu
konnen, wurde fir die Teilflichen im Gewerbegebiet eine sog. ,Kontingentierung® der Larmemissionen zur
Festlegung der maximal zuldssigen Larmimmissionen aus dem Gewerbegebiet durchgefiihrt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die von dem Vorhaben ausgehenden Auswirkungen sich im
Wesentlichen auf die Bebauung und Versiegelung sowie der Entfernung von Gehdlzen beziehen. Diese Eingriffe
werden durch MaBnahmen geman der Eingriffsregelung auBerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen.
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4.8 Referenzliste der verwendeten Quellen
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- Schutzgebiete Naturschutz (Fauna-Flora-Habitat-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete)
- Trinkwasserschutzgebiete in Bayern
- Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
- Denkmaldaten (Baudenkmal/Bodendenkmal/Ensemble/Landschaftspragendes Denkmal)
Bayersiches Landesamt fiir Umwelt (2022): Bayerisches Klimainformationssystem

Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.—
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(RISBY)
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