i n',q.,.. Gemeinde Berngau (VG Neumarkt)

Bauleitplanung ,Gewerbegebiet Mahlfeld* Projekt-Nr.: 01923-698
(Bebauungsplan mit Griinordnungsplan und Flachennutzungsplan-Anderung) Endfassung

BEBAUUNGSPLAN

mit integrierter Griinordnung und Anderung des Fldchennutzungsplans

Gewerbegebiet ,,GE Muhlfeld*

in Berngau

Textteil zur Endfassung vom 19. November 2025

redaktionelle Anderungen bis 18.11.2025

Paveisbach i > |
ctrake 4 S1auf ),
oY > i £
~ . Py

o
[ > P
>R ' Berngau S|
q
E \\ Ct+ 72722AQ 'b‘-“;p,’ 8
‘| % il P9t i o
«‘/\»"'7 Dippenricht \ & e | fa
[ st 7 I
v s g L
ol «e Berngau iy —
g Foud Netmank®
/ a@‘% :
\llershofen a8 { A i
c%’ o : \\
/ ol ﬁ A ‘
\
| N 4 W
o I
e T % .
:- i i
o)
/
/
soom | Rackersbihl
© Daten: Bayerische Vermessungsverwa Itu... A Basiskart: k. 678535 5456586

(Karte / Kartengrundlage: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas - Bayerisches Staatsminis’terium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie,
Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung - 19. Feb. 2025) — siehe auch den Lageplan auf Seite 41 des Textteils.

Festsetzungen und Hinweise, Begrindung, Umweltbericht

Verfahren: Bauleitplanung:

Gemeinde Berngau (VG Neumarkt) RENNER + HARTMANN CONSULT GmbH
BahnhofstraBe 12 MarienstrafBBe 6

92318 Neumarkt i.d.OPf 92224 Amberg

Datum, Unterschrift Hans-Jurgen Tiefel | Martina Kohl

Christian Faderl | Georg Prols
Geschéftsfuhrer

RENNER + HARTMANN
CONSULT GMBH



ENDFASSUNG VOM 19. NOVEMBER 2025

Datei: 2_3_5_6_BP_FNP_Begriindung Umweltbericht_19Nov2025_St18Nov.docx

Gemeinde Berngau - Bebauungsplan + GOP ,,GE Muhlfeld" - Endfassung vom 19. November 2025 | Seite2 |



ENDFASSUNG VOM 19. NOVEMBER 2025

Inhaltsverzeichnis
Teil A —Bebauungsplan mit Grinordnungsplan........ccceeeeeeiiiee e 7
1. Verbindliche Festsetzungen gemaR BauGB und BauNVO. ..........cccceeeevcivieeeennnee. 7
11 Festsetzungen durch PlanzZEIiChen ......coueiiiiiiieieeece ettt sttt st s s 7
1.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 NI 1 BAUGB) ....covuiiriiiniieiiienieeereeseeesieesre s e sve e s esneesanas 9
1.3 Bauweise (§ 9 ADS. 1 NI 2 BAUGB)......ccviiiieiiiieciec ettt et ettt e e sbaeeeaee e ba e e aee e taeesaneessaeensneens 9
14 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BAUGB).........ccccvvveuiiiieeeireereeeetes et en s 10
1.4.1 Baugrenzen und AbstandSfIAChEN ........coouiiii i e 10
L1.4.2  BaAUVEIDOTSZONE ..eiiiiiiiiie ettt et e st e e s st e e s bte e e s aabee e s s abbe e e sabaeesaabeeeeebteeennee 10
1.5 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 NIr. 1 BAUGB) ....ccvvueeiiiiiiiieiiieeiieeiie et eite e siee et sae e e saee e 10
1.5.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl (§ 17 BAUNVO).....ccc..oiieiiiiiiiiiiee et 10
1.5.2 Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BAUNVO) .....cccuiiiieiiiee et eecee et e ettt eeetee e e eteeeeeetaeaeenes 11
1.5.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 und § 18 BAUNVO) .....cccouiiiieeiiii e ecteeeeetee e eree e svee e e 11
1.6 Dachformen, Dachausbildungen, Photovoltaikanlagen..........cceeeeeciiiiiciiie e 12
1.7 Fassadengestaltung, PUtzart UNd —farbe ........cooouiieeeiiii it e e e e e e e 14
1.8 J T =Tg o T=E= Y1 = =T o SRS 14
1.9 SEIIPIEEZE ..ottt a e s he e sheenh e e bt et e entesaeenbeenbeenbeen 15
1.10 Immissionsschutz, wassergefahrdende Stoffe ... EmissionsmMinderung........ccccceevvveriieenieenireesreesiveenenes 16
1.10.1 Schallschutz - Festsetzung von Emissionskontingenten gemaf der DIN 45691:2006-12............. 16
1.11 2 ToTe [T Yol o 0N w0 1 = 1 =Y o U UUP SR 18
1.12 GeStaltuNg dES GEIANUES .....oeeeeeieeeceee e et e e e e e e et e e e s ae e e e s aas e e e essaeeeessseeeenssaeeeansneaens 18
1.13 Oberflachenwasser, Schutz vor wild abflieBendem Wasser, Versiegelung .........ccceccvveeeecieeececeeeccieeeenne 19
1.14 T aY i o T=To [0 o = LT o YTl o =] (o =T oSSR 20
1.15 Grinordnung — Eingriinung, Pflanzgebote und UmSEtZUNG ........cocuevviiviiniiiiieniienieseerteeeee e 21
1.16 MiINdESTPTIANZOUAITET. ... eeiteeiieieeee ettt st st sae ettt s b saeesbeenas 22
1.17 Pflanzabstande, SCAULZZONEN .....c..vviiiceee et e e e e e e e e aa e e e sbbeeesearaeeeeanes 22
1.18 PEIEBE / UNTEINAIT 1ouvitiiieiicieee ettt sttt ettt s bt e b e e e et et e besbesbesseenneneensan 23
1.19 Eingriffs- Und AUSEIEICASIEEEIUNG ....ccoeeeeieeeeee e e e s e e e e ara e e s raba e e e e eaeeeeanes 23
1.20 ArteNSCRULZ, ATTENIISTEN oo e e e e et e e e e e e e e aaaae e e e e e e e nansaeeeeeeeeenssnaneeeas 24
2. Sonstige Planzeichen (Hinweise, nachrichtliche Ubernahme ...) ....cccoveueueeee. 27
3. HINWEISE . 29
3.1 Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften.........cccevieieeccieeccee e 29
3.2 IMIMISSIONSSCRULZ ..ttt st sttt e st e s be e s abe e sabeesabeesbaesabeesabaesabeesabaesabeesnbaesasens 29
3.2.1 Baulicher SChalISCRULZ ...cccuviiiiieeiee ettt st e st sae e e baeenaaeeaes 29
3.2.2 Nachweis der Einhaltung zuldssiger Emissionskontingente im Rahmen von
GENENMIGUNGSVEITANIEN ...ttt e e e e e e e e e e aar b e e e e e e eeeaaraeeeaeeeeannrees 29
33 01T 01 a g T=1 Yol o[V PSR RS 30
3.4 Niederschlagswasser / ENTWESSEIUNE .....c.ueiuierueeiieeeeeeesteesteeteesesaeseesseesseessesssesssesseesseessesssesssesssessensses 31
3.5 GIUNGOWASSEI c.teiiieiiieesite e st e sttt e site e st e e sttt esateesabeesaseessbeesabeesabeessseessseessseenaseessseesabeessseenaseessseenaseensseennseenns 32
3.6 Bauliche Gestaltung der Gebdude, Werbeanlagen ... iiie et 32
3.7 Mindestabstdande, Anbauverbotszone und weitere Hinweise zur StaatsstralRe, Werbe- und
L TN Y o1 o 1= SRR 32
3.8 Strom- und Gasleitungen, Schutzzonen, Lichtwellenl@iter ..........covveviiiiiieiiii e 34
3.8.1 HausanschlUsse, LadeStatioNEN . ......uuuuuuuuuuuruiireiiiiiiierirerererarererirererarererar.r.—..————————————...............—.—.. 35
3.9 Telekommunikation, RICATTUNK ........coouiiiiic e et etae e s b e e e e eare e e e earaeas
3.10 2] Yo Lo Yol o TV 2 TP TSP PP
3.11 2 ToTe [T o =T =] o TP
3.12 Sonstige Belange der Landwirtschaft
3.13 Sonstige MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ................. 38

Gemeinde Berngau - Bebauungsplan + GOP ,,GE Muhlfeld" - Endfassung vom 19. November 2025 | Seite3 |



ENDFASSUNG VOM 19. NOVEMBER 2025

4.

5.

5.1
5.2
5.3

5.4
5.5

5.6

5.7
5.8
5.9
5.10

6.2

6.3

6.4

6.5
6.6
6.7
6.8

Verfahren zum Bebauungsplan...........cooiiiieciiiiie e 39
Begrindung zum Bebauungsplan .........coooiiiiiiiiiiiie e 41
Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Verfahren ... 41
Inhalte und wichtigste Ziele des verbindlichen Bauleitplans, Vorhaben .........ccccocovvevvieniinennennennene 43
Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der stadtebaulichen Ausgangssituation.................. 43
5.3.1 Prifung von Alternativen (einschlieRlich Nullvariante).......cccccoueeeeeiiiiieiiiieceeccee e 44
5.3.2 Bedarfsbegriindung und Priifung der Moglichkeiten der Innenentwicklung nach § 1a

2T 101 - R PP PP PP PRPPPPN 45
Planungsrechtliche Voraussetzung und Vorgaben flr das Plangebiet ...........ccceeeeiiiieciiee e 45
Beschreibung der wesentlichen Grundziige der PIanuUNg ........ccueeeeeiieiieciiee et eevee et e e e 46
5.5.1 Verkehrstechnische ErschlieBung, WirtschaftSWege.........cceevcvieieeciiii v e 46
5.5.2 Oberflachenwasser, Kandle und AbwasserbeseitigUNng.........ccooeccuiiiieeiieiiciiiiieee e 47
T BV T = V=T Yo T = {U o = N 48
5.5.4 Energieversorgung / vorhandene Leitungen mit SChUtZZONEN.........ccueeeeieieeeeeeecie e 48
5.5.5  IMUIIENTSOIZUNE cooeeeieeeeeee ettt et e e e e et e e e eate e e e tteeeeetteeesentseeesnssaeeansseeeenssseeeannsneesnsseeennn 49
5.5.6 Telekommunikation, RICATIUNK..........uuuuuieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiasiarasarararaasrarerararerasssarssarararsrarasees 49
Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, Belange von Fliichtlingen und ihrer Unterbringung.........ccccvevevneen. 49
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege................. 50
Ausgleich nach den Grundsatzen fiir die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung ...... 51
MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Planung (Monitoring) ................... 52
1Y o] 0 =1 o = OO PO PSR PUORURRRPPRRSRRRION: 52
Umweltbericht zum Bebauungsplan ..o 53
LoV 1T U o =SSR 53
6.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans..........cccccccveevcveeeiineennn. 53
6.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen dargelegten Ziele des

Umweltschutzes und ihre BerlckSiChtigUNG.........veveviiiiieeiie ettt 54
Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der Prognose bei
DUIChfUNIUNE e PIANUNG...c.ttitiiieiieie ettt st st sttt ettt e sbaesbeesbeenbeensesneesaes 56
6.2.1 Natirliche Grundlagen, TOPOGIAPNIE ...ceiiei it e e e e e e e e ara e e e e e e e e aneees 56
6.2.2 Schutzgut FIAChE UN BOUEN .cooiieeeee ettt e e e e e e et e e e e e e e e aatae e e e e e e eennnees 56
6.2.3  Schutzgut KIIMa UNd LUt ...t ee st e et e e e e et e e e nea e e e s nnaeeesnreeeeas 60
6.2.4  SCRULZEUL WASSEI ...vviiiciiieeiciiieeeetteeeeteee e rtteeestteeessataeesssseeeessseeeeastseeessssaeesnsseeeannsseeesssneesnsseeennn 61
6.2.5 Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt.........c.ccceereiiiiiiciie i, 62
6.2.6 Schutzgut Landschaft / EFROIUNG ....cveieviiiieectee ettt ettt ettt eetee e steeeeareestaeenaeeenes 68
6.2.7 Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige SachgULer ...........cooiiiiiiiiiiiei e 71
6.2.8 WECNSEIWITKUNGEN .cooiiieeee ettt e et e e e e e ettt b e e e e e e e e abaaeeaeeeeeeassaeeeeeeeennnnsees 72
6.2.9 Auswirkungen bei schweren Unfallen oder Katastrophen .........ccceeeeiiiiiciiiini s 72
Alternative Planungsmoglichkeiten und Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung (NUIIVAriante) .........cocevierieninienie ettt 73

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
AUSWITKUNZEIN .ttt ettt e et e ettt e e et e e e e aa e e e s aaeeeeaasseeesssseeeanssseeanssseeaanssseeasssseeanssseeeannneesansnaean

6.4.1 Vermeidung UNd VerITiNGEIUNE ... cuuiiiiiee ettt e e e e eectteee e e e e e e setbar e e e e e e e eeababeeeeeeseenssaaeeaessennnnsees
6.4.2 EINGriffS@rmMUttIUNG ..ceeeei i e e e e e e e e e e b e e e e e e e e aaraeeeeeeeeennnaes
6.4.3 Ermittlung von AusgleichsmalBnahmen

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken ...... 84
MaRnahmen zur Uberwachung (MONItOFING) ......ccviirieirieierereteteeeieeeee ettt as 84
Allgemein verstandliche ZusammeENnfasSUNG.......ccccuviiiiiieeeciee e e e e e e e e e nae e e enaeeean 85
Referenzliste der QUEIIEN ........oei it e et e e s sabe e e e st e e e ssabaeessnbaeeeesreeesnnes 86
Anhang zum Bebauungsplan ... 89
7.1. 1 Artenliste GroRDEUME ...cociiiiiiieiee ettt ettt ettt e s bt e s be e sbeeesaeesbaeenaaeenns 89
7.1.2  Artenliste KIBINDAUME .....oiiiiieeeeeee ettt e e st e e s sbe e e s saeee e snabaeeens 89
8 O B Vg =T o | LI I A [Tl 1= USSP PPPROTUPPON 89
7.1.4 Artenliste Bodendeckende Straucher und Kletterpflanzen ...........ccoeiieoiiiieiiccceeeeees 90

Gemeinde Berngau - Bebauungsplan + GOP ,,GE Muhlfeld" - Endfassung vom 19. November 2025 | Seited |



ENDFASSUNG VOM 19. NOVEMBER 2025

7.1.5 HIiNWEISE ZU deN ArtENIISTEN ..eeiiiiiiiieiiee ettt ettt e st e e e st e e s sabe e e s saaeeesnabaeeeas 90
8. Begriindung zur Flichennutzungs- und Landschaftsplan-Anderung durch

das Deckblatt NI L3 ..ot e e e e e 93
8.1 Rechtsgrundlagen, Verfahren, Anderungsbereich, Anlass und Erfordernis der Planaufstellung ............ 93
8.2 Lage, Beschreibung der stadtebaulichen Ausgangssituation, vorhandene und geplante

Nutzungen, ARREIrNAtIVENPIUUNEG ....ooviriiiieeereee ettt st sb e b et s b e st saeesas 95

8.2.1 Vorgaben der Landes- und RegionalplanuUng..........ccooiiiiiieeiiiiciiiieee et eeerree e e e ennees 96

8.2.2 Alternativenprifung, NUIIVAriaNte.........ceeiiiiie ettt nae e e e rereeeeas 96
8.3 Inhalte und wichtigste Ziele dieser vorbereitenden Bauleitplanung (Deckblatt-Anderung).................... 97
8.4 Priifung des Bedarfs neuer Gewerbeflachen im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung und

Prifung der Moglichkeiten der INNENeNtWICKIUNEG .......coocuiiiiiiiieeeee e 98

8.4.1 Grundlagen der UDErprifUng ......cccoioueiiiieeiiieeeceeieeeee ettt s s et e b s e e s e 98

8.4.2 ANGaben zUI UDErPrUfUNE ...c.ooveivieiieieeeeeeeee ettt ettt ettt st s et et nesre e s e 99
8.5 Planungsrechtliche Voraussetzung und Vorgaben fiir das Plangebiet ........ccoccoevviviinieenenniniinienieen, 102
8.6 Beschreibung der wesentlichen Grundziige der PlanuUNng .........ccueeeeiiieeeciee s e 102
8.7 Stadtebauliches Grundkonzept fiir Art und MaR der Nutzung, Ver- und Entsorgung..........cccecveeeneen. 102
8.8 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Mensch und Bevolkerung .........cccceeecveeeecieeeecieeeecieee e, 103
8.9 Begriindung zur Griinordnung, Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes

uNd der LandsChaftSPIlEZe.......oouiiiiiieeeeeee e 103
8.10  Ausgleich nach den Grundséatzen fiir die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung ....103
8.11 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Planung (Monitoring) ................. 103
8.12 1A o1 T L o =SS SSRRPRSRN 103
9. Umweltbericht zur Flachennutzungs- und Landschaftsplan-Anderung

durch das Deckblatt Nr. 13 ... e 105
9.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, Festsetzungen, Angaben

Uiber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben........... 105
9.2 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und

Fachplanen dargelegten Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlicksichtigung .......cccccovveveiveeiinneenn. 106
9.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieflich der Prognose bei

DUIChfUNIUNE e PIANUNG...cuiitiiiiiieeiere ettt ettt st st bt e sbeesbe et e et e sabesasesbeenbees 109
9.4 Planungsgrundlagen, natlirliche GrundIagen.........cocvecuiriieiiniiniesieseee st 109
9.5 Auswirkungen der Flichennutzungs- und Landschaftsplan-Anderung auf die Schutzgiiter.................. 109
9.6 Alternative Planungsmoglichkeiten und Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung der Planung (NUIIVAriante) ........ccocveiiriinienieieesieee ettt 109
9.7 Ausgleichs- / ErsatzmaRnahmen / VermeidungsmaRnahmen........ccoceverenenenieieiienienesesese e 109
9.8 Methodisches Vorgehen und technische Schwierighk@iten ...........coovviieeciii i 109
9.9 MaRnahmen zur Uberwachung (MONITOFING) .....c.ccvcveuieveeeeieieteeeeeeteeeeetee ettt ettt en e seae e 110
9.10 Allgemein verstandliche ZusammenfasSUNE........cocueriiriiriiniereeeee et 110
9.11 Referenzliste der QUEITEN .......oii it eesabe e sbbeesabeesabeessaeenns 112

Verfahrenstibersicht: siehe auch den Planteil der Endfassung des Bebauungsplans

Tabellen

Tabelle 1 = BOAENTUNKLION .....eiiiiiiiii ettt ettt et e s b e e sbt e s bt e e bt e s baeesaaesbaeenseesanes 58
Tabelle 2 — Schutzglter UNd AUSWITKUNGEN .........iiieieie et e e e e aae e e st eeeentaee e e nnees 86
Tabelle 3 — Schutzgiiter und Auswirkungen (Quelle: aus dem Umweltbericht zum Bebauungsplan)................ 111

Gemeinde Berngau - Bebauungsplan + GOP ,,GE Muhlfeld" - Endfassung vom 19. November 2025 | Seite5 |



ENDFASSUNG VOM 19. NOVEMBER 2025

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:

Abbildung 4:

Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:

Abbildung 10:
Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:

Abbildung 14:
Abbildung 15:

Vogelperspektive aus dem BayernAtlas - Feb. 2025.........ooiiieiiiiee i 12
Schemazeichnung zur Erlduterung der Festsetzungen zu StUtZmauern.......ccccceeeeeeeeevcvieeescveeeenns 19
Lage zu Neumarkt und zur B 299 (Kartengrundlage: Bayern-Atlas,
https://geoportal.bayern.de/... 17.JUNi 2025). ..cccovieirieeieieiiieeeiee ettt et srae e eane e 41
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans (und Anderungsbereich Deckblatt 13
FNP) @b dem ENTWUIT. ..ooieeeee ettt et e e e et e e e e etb e e e e ataeeeeabaeeeetreaeenns 42
Alternative ErschlieBungen und Grundstiickszuschnitte..........cceeviiiicciiiiiiei e, 44
Stand der Anbindung (Kreisverkehr) im Vorentwurf vom 30.04.2025 .........cccoeeeeeeeeeicieeesiieeeenns 44
Regionalplan Flurdurchgriinung und Vorbehaltsgebiete.........cccccuevieciiiicciiie e 45
Anbindung der GVS nach Mittelricht an die St 2238 (FOto RCH). ...ccccvviiivciiieeiieee e 46
Querung der StaatsstralRe St 2238 fuir Radfahrer und FuRganger (Aufnahme RCH Juli 2023). ...... 47
Juraleitung — neue Trasse der TENNET. ...t e e e e e e eerrre e e e e e e e anrre e e e e e e eenanraaeeas 48
Lage der Gasleitungen (beispielhafter Auszug aus der Spartenauskunft, unmaRstablich). ......... 48
Lage des Baugebietes — VOgelperspektiVe .........eeuiiiicciiiiiiie et 53
Schutzgebiete, kartierte Biotope (Quelle: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas,
DOWNIOAA 12.03.2025) ...eieeeieeeiiieeeeeiieeeeeteeeestteeeesteeeessaeeessteeeasasseeesssseeeasseseaassaeeeanseeeeansreeeanns

Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000
Klima / Luft Planungshinweiskarte des LfU Dez. 2022 (Ausschnitt mit Auszug aus d. Erl. d.

PIANZEICNEN) .. ettt e e ettt e e e et e e e e e ba e e eeabeeeeetbeeeeentaeeeeraeaeentreaaanns 60
Abbildung 16: Wassersensible Bereiche und Wasserschutzgebiete

(https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... ). .o eceiiceeceee e 61
Abbildung 17: Potenzielle natiirliche Vegetation (aus FinWeb - FISNatur).........cccceeoiiieeieciie e 62
Abbildung 18: Luftbild mit GEItUNZSDEIEICN .......eeeeeiiie e e e e e et e e 63
Abbildung 19: Bestandskarte Juli 2023, ergéanzt Juli 2025 (unmafstablicher Ausschnitt)........ccccceevvveeecveeenneee. 63
Abbildung 20: Blick Richtung Norden auf Acker und intensive Griinlandflachen (eigenes Bestandsfoto

VOM 17.07.2023). 1eeeteeieiiesieeiieeste ettt eseeeesteeestee e taeesseeessaeesseeesaeaseeessaeanseeensseesessseesnsessnseesseeans 64
Abbildung 21: Blick Richtung Norden auf Acker und intensive Grinlandflachen (eigenes Bestandsfoto

VOM 17.07.2023). 1eeeeeeieiiesieeiieeste ettt eseeeestteestee e taeesseeesbeeasseeessaeaseessaeanseeensseensessseesnsessnseesseeans 64
Abbildung 22: Blick Richtung Nordwesten auf bestehende StraRe im Westen mit Ahorn-Baumreihe,

oOstlich Radweg (rechts im Bild), (eigenes Bestandsfoto vom 17.07.2023). .....ccccccvveevcvveeennennn. 64
Abbildung 23: Blick Richtung Norden auf Acker- und Griinlandflachen, 6stlich verlauft die StraBe mit

Baumreihe, Scheune und Funkmast (eigenes Bestandsfoto vom 17.07.2023)........ccccceeeecvreeenns 64
Abbildung 24: Luftbild 3D-Ansicht (Quelle: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas, Stand Juli 2023). ............ 68
Abbildung 25: Ortsbild aus Richtung Rockersbiihl (Aufnahme RCH 17.07.2023, Zoom; Standort

EiINMUNAUNG der FIUISTraBE). .ocuuveieeiiie ettt e e e ettt e e e ae e e e eetb e e e e ntaeeeeasaeeeensreaeeans 69
Abbildung 26: Radwege, Wanderwege (BayernAtlas —Juli 2023) .......ccoeieeiiiiieciie et 69
Abbildung 27: Blick vom bestehenden Wirtschaftsweg nach Stidwesten Richtung Mittelricht (eigene

AUTNANME JUIT 2023). oottt e e e e e e et e e e s bt e e e e ntae e s snsaeeeesteeeeneaeeeannees 70
Abbildung 28: Bodendenkmale usw. in der Historischen Karte (BayernAtlas) mit Lage des

Geltungsbereichs (GE auf rotem PUNKL).........oooiiiiiieiie e 71
Abbildung 29: Eingriffsflache (rot schraffierte FIACh@N) ........c..ooieiiiiiiiie e e 74
Abbildung 30: Bewertung gemal Leitfaden S. 15 .. ..o ittt e e e e et e e e e e e e aar e e e e e ean 75
Abbildung 31: Bewertung gemal Leitfaden S. 18 ......ccouuiiiiiiiiii et e e e et e e e e e e e e e e 76
Abbildung 32: Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Leitfaden, Stand Dez. 2021, Abb. 8 auf

Seite 19 des LEIFAt@NS). ..uuieiciiie e e e e e e e e et e e e naa e e e ennees 77
Abbildung 33: Lage der externen Ausgleichsflache auf FI.Nr. 3623, GmKg. BErngau ........ccccceecvveeevveeeecvvee e 81
Abbildung 34: UnmafRstablicher Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Lage

(o [ R €TVl ¢ o 1T =d=] o Ty AT PP UR PR 94
Abbildung 35: Lageplan (Kartengrundlage: Bayern-Atlas, https://geoportal.bayern.de/... 03.Juli 2023) ......... 95
Abbildung 36: rechtskraftige Bebauungspldane noérdlich der Staatsstrae (Wohnbau- und

Gewerbeflachen) und die Lage der Gewerbeflachen des stdlich davon geplanten neuen

(O NN o o T=T =] o =] A Y-SR 96
Abbildung 37: Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP. .........ccoccuiieiiciie et ecree e tree e e et e e rree e 102
Abbildung 38: UnmafRstablicher Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Lage

(o [ €TVl g oJT=d=] o Ty LTSRN 107
Gemeinde Berngau - Bebauungsplan + GOP ,,GE Muhlfeld" - Endfassung vom 19. November 2025 | Seite6 |



Teil A— Bebauungsplan mit Grinordnungsplan

1. Verbindliche Festsetzungen gemald BauGB
und BauNVO

Soweit nicht ausdricklich anders festgesetzt (per Text oder Planzeichen), gelten alle Festsetzungen
grundsatzlich fir den gesamten Geltungsbereich (in Teilbereichen durch weitere Festsetzungen
eingeschrankt).

Die Festsetzungen sind in der Endfassung ebenfalls am Planteil der Bauleitplanung zu finden. Bei
Widerspriichen zum Textteil hat die Fassung am Planteil Vorrang.

Soweit nicht ausdricklich anders festgesetzt, gilt die Bayerische Bauordnung in der jeweils glltigen
Fassung. Sonstige Gesetze und andere Vorgaben gelten in der zum Satzungsbeschluss glltigen
Fassung.

1.1 Festsetzungen durch Planzeichen

Réaumlicher Geltungsbereich nach § 9 Abs. 7 BauGB.

e 4@&53 ot Nutzungsschablonen fiir die
Bereiche ,GE1“ bis ,GE5":
GE | GE | 1 GE | Il GE: siehe bei 1.2 Art der baulichen Nutzung;
GRZ oz Rz oz Rz oFz lli: siehe 1.5.2 Anzahl der Vollgeschosse;

0.8 | 2:4 08 | 2 08| 24 GRZ 0,80 / GFZ 2,40: siehe 1.5 MaB der

oH baulichen Nutzung;
a & A |t = | P _ , T
20,00 a: siehe bei 1.3 Bauweise;

GH/TH (Gesamthéhe / Traufhéhe): siehe
bei 1.5.3 H6he baulicher Anlagen.

Planzeichen ,Gewerbegebiet"
(PlanzV 1.3.1, nach PlanZV auch als Randsignatur).

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder des MaBes der Nutzung
(z.B.§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)
siehe ,1.4 Uberbaubare Grundstlicksflachen®.

Firstrichtung (nur bei Satteldachern u. A., nicht bei Flachdach ...; Grundlage:
siehe § 5 Abs. 1 BNatSchG — Verpflichtung vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen); siehe ,1.6 Dachformen, Dach-
ausbildungen, Photovoltaikanlagen® (mit Begrindung).

AR

Gemeinde Berngau - Bebauungsplan + GOP ,,GE Muhlfeld" - Endfassung vom 19. November 2025 | Seite7 |



FESTSETZUNGEN (MIT BEGRUNDUNG)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)!

— StraBenverkehrsflachen — 6ffentlich

e (siehe auch ,2. Sonstige Planzeichen ..." nachrichtlich Gbernommene
Ty StraBenplanungen, sowie Verkehrsflachen auBBerhalb des Geltungsbereichs).
StraBenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB): Abgrenzung von Verkehrsflachen,
einschl. Seiten- und Randstreifen (u. hier einschl. Flachen fir mégl. Kreisverkehr)
Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Wirtschaftsweg vorhanden / geplant,
> auch Wirtschaftsweg kombiniert mit Fu3- und Radweg
: im Geltungsbereich: FuB- und Radweg vorhanden / geplant
(auBerhalb G. vergleiche bei ,2. Sonstige Planzeichen ...").
Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
® .: - Flachen fir das Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen
% " g0 Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) auf 6ffentlichen oder privaten
Flachen (siehe Flachenschraffur).
O Baumpflanzungen (siehe Festsetzung 1.15)
auf éffentlichen Flachen
O Baumpflanzungen (siehe Festsetzung 1.15)
auf privaten Flachen

@ Flachen fir die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
RRB (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) — hier Regenriickhaltung* (genaue Lage Erschl.pl.)

@ Flachen flir die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
P — hier Pumpwerk* (*: die genaue Lage ist nicht festgesetzt, sondern wird im
Zuge der ErschlieBungsplanung festgelegt).

Flachen fir Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung, sowie Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB):

™~ Zweckbestimmung: Elektrizitat; (die genaue Lage ist nicht festgesetzt, sondern
‘_ J wird im Zuge der ErschlieBungsplanung festgelegt).
Y . . .
\J_J Hinweis: Funkmast (siehe auch Festsetzung 1.5.3).

1 Zuden Verkehrsflachen im Sinn des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gehoren nicht nur die Fahrbahn, sondern auch die weiteren Flachen, die
Bestandteil der Verkehrsflache sind, insbesondere die Flachen fiir stralenbegleitende Geh- und Radwege und Seiten- bzw. Randstreifen.
In der vorliegenden Bauleitplanung sind laut Stellungnahme der
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1.2 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festsetzung

Begrindung

Die Art der baulichen Nutzung
wird als Gewerbegebiet (GE)
nach § 8 BauNVO festgesetzt.

(Anmerkung: als Randsignatur)

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
(GE) soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherstellen, um die im Textteil
ab 5.2 genannten Ziele zu erreichen.

Wohnungen nach § 8 Abs. 3 oder nach § 9
Abs. 3 BauNVO (Betriebsleiterwohnungen ...),
sowie Beherbergungsstatten sind (auch
ausnahmsweise) nicht zuléssig.

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von mehr als 800 m? (> 800 m?) sind nicht zu-
gelassen. Ebenfalls nicht zul&ssig sind Agglo-
merationen von mehr als zwei Einzelhandels-
betrieben in rdumlich funktionalem Zusammen-
hang, die erheblich lberértlich raumbedeutsam
sind.

Vergniigungsstatten (wie Spielhallen,
Diskotheken, Nachtlokale, Swinger-Clubs,
Bordelle ...) sind auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

Begriindung zur Festsetzung:

Wohnungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO (Betriebs-
leiterwohnungen ...), sowie Beherbergungs-
statten werden auch nicht ausnahmsweise
zugelassen, um Konflikte zwischen dem Schutz-
gut ,,Mensch und Gesundheit” und den zu-
l[assigen Nutzungen zu verhindern.

Die Begrenzungen zu den Einzelhandels-
betrieben sind der Einstufung im Zentrale Orte-
System (siehe Seite 99) geschuldet.

Spielhallen, Nachtlokale, Swinger-Clubs und
dhnliche Einrichtungen sind aus Sicht der
Gemeinde mit der Gebietscharakteristik nicht
vereinbar und stehen in Widerspruch zur
dringend erforderlichen Schaffung von
Gewerbeflachen zur Erhaltung / Erweiterung
ortsansassiger Gewerbebetriebe und zur
Ansiedlung neuer Betriebe fiir ortsnahe
Arbeitsplatze.

1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr.

2 BauGB)

Festsetzung

Begrindung

a: Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO):

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten. Eine maximale Gebaudelange wird
nicht festgesetzt.

Die Festsetzungen zu Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB), Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB) und Abstandsflachen sollen
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sichern. Eine maximale Gebdudeldange wird
nicht festgesetzt, die festgesetzten Baugrenzen
begrenzen die moglichen Gebaudelangen.
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1.4 Uberbaubare Grundstiicksflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Baugrenzen und Abstandsflachen

Festsetzung

Begrindung

Eine Bebauung der Grundstiicke ist nur
innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Dies gilt auch fir Nebengebaude und Neben-
anlagen, mit folgender Ausnahme: Auch auB3er-
halb der Baugrenze zuléssig, aber nicht straBen-
seitig oder an offentlichen Flachen sind kleine
bauliche Anlagen / Nebengebéude fiir die
Unterstellung von Fahrréadern, Abfallbehaltern
oder Vergleichbarem, bis zu einer maximalen
Wandhéhe von 3,00 m Uber Oberkante fertiges
Gelénde und einer maximalen Gesamtgrund-
flache von jeweils 90,00 m2.

Fir die Abstandsflachenregelung ist Art. 6 der
BayBO anzuwenden. Dies gilt fir alle Gberbau-
baren Flachen, wobei Baugrenzen (mit den
genannten Ausnahmen) in jedem Fall ein-
zuhalten sind, auch wenn die Abstandsflachen-
regelung nach der BayBO geringere Grenz-
abstande ergeben wirde.

Die Festsetzungen zu Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB), Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB) und Abstandsflachen sollen
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sichern.

Anmerkung: Die Grundflachenzahl (GRZ) wird
auf Grundlage der iberbaubaren Flache
berechnet. Flachen, die nicht bebaut werden
dirfen, zahlen hier nicht. Basis der Berechnung
ist hier also nicht die Flache innerhalb der Bau-
grenzen, da bestimmte, untergeordnete
bauliche Anlagen auch auRerhalb der Bau-
grenzen zuldssig sind.

1.4.2 Bauverbotszone

Siehe ,3.7 Mindestabstande, Anbauverbotszone und weitere Hinweise zur StaatsstralBe, Werbe- und
Hinweisschilder“ , sowie die nachrichtliche Ubernahme in ,2. Sonstige Planzeichen ..."

1.5 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.5.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl (§ 17 BauNVO)

Festsetzung

Begrindung

Maximal zulassige
Grundflachenzahl GRZ 0,8
(festgesetzte Hochstzahl).

Maximal zulassige

GeschoBflachenzahl GFZ 2,4

Dies entspricht den Orientierungswerten nach
§ 17 der BauNVO fiur Gewerbegebiete und
Industriegebiete.

Dariliberhinausgehende Einschrankungen
wirden zu einem zusatzlichen Flachen-
verbrauch fiihren. Dem stehen landes-
planerische Grundsatze entgegen.

Weiter zur Begriindung: Die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der
maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen (Definition baulicher Anlagen: siehe Art. 2 BayBO), sowie
der Anzahl der Vollgeschosse und der maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ), sowie der
maximalen Wandhohen und Firsthéhen dienen der landschaftlichen Einbindung des Gewerbe-
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gebietes und sollen Auswiichse verhindern und Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild so gering
wie moglich halten.

1.5.2 Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Festsetzung Begrindung

Die zulé&ssige Anzahl der Vollgeschosse betragt
maximal Il (drei).

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Decken-
oberkante im Mittel mehr als 1,4 Meter Gber die
Gelandeoberflache hinausragt und die Uber
mindestens zwei Drittel inrer Grundflache eine
lichte Ho6he von mindestens 2,3 Metern haben.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
sind Einschrankungen der zuldssigen Anzahl der
Vollgeschosse, sowie der Hohe baulicher
Anlagen erforderlich.

1.5.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 und § 18 BauNVO)

Zulassige Firsthohe und Wandhdhe von Gebaduden

Begrindung

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sind Einschrankungen der zuldssigen Anzahl der Voll-
geschosse, sowie der Hohe baulicher Anlagen erforderlich. Andererseits ist die Schaffung und
Erhaltung wohnortnaher Arbeitsplatze ohne Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild nicht
moglich. Um die geplanten und bestehenden Nutzungen (Funkmast zur Sicherung der Versorgung
und andere) zu ermoglichen, dirfen die zuldssigen Maximalhdhen nicht zu knapp sein.

Festsetzung

Fir die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen (Wandhdhe, Firsthéhe ...) gilt jeweils die tal-
seitige, natirliche Geléndeoberflache (Urgeldnde) als Bezugspunkt (an der unglinstigsten Stelle
gemessen, Stand: DGM1-Hbhenlinien vom 29.06.2023, zu interpolieren, Quelle: Bay. Ver-
messungsverwaltung).

Die Gesamthéhe baulicher Anlagen (zum Beispiel Firsthéhe von Geb&uden oder ...) darf die
unten aufgefiihrten Héchstwerte nicht tGberschreiten, mit den im Weiteren genannten Ausnahmen.
Eine Uberschreitung der zulassigen Baukérperhdhen fiir technisch erforderliche, untergeordnete
Bauteile (z.B. fir Schornsteine, Antennen, Masten, technische Aufbauten fiir Aufziige) um bis

zu 1,0 Meter ist immer zulassig.

1. Im Bereich ,GE1": Maximale Gesamthdhe baulicher Anlagen 15,00 m mit Ausnahmen:
Davon abweichend sind die aus der Nutzung erforderlichen baulichen Anlagen (Kamine ...)

in einem maximal 100 m2 groBen Bereich (Abmessung ca. 10 Meter mal 10 Meter) bis zu einer
Hohe von 26,00 m im Bereich ,GE1“ zulassig; ebenso wie (ohne Flachenbegrenzung) Hochregal-
lager bis zu einer Héhe von 23,00 m zulassig sind (eine Uberschreitung bis zu 1,0 m ist zum Teil
ebenfalls zulassig: siehe oben).

2. Im Bereich ,GE2*: Maximale Gesamthéhe baulicher Anlagen 15,00 m
(Uberschreitung bis zu 1,0 m zulssig: siehe oben).

3. Im Bereich ,GE3*: Maximale Gesamthéhe baulicher Anlagen 15,00 m
(Uberschreitung bis zu 1,0 m zuldssig: siehe oben).
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4. Im Bereich ,GE4“: Maximale Gesamthéhe baulicher Anlagen 10,00 m
(Uberschreitung bis zu 1,0 m zul&ssig: siehe oben).

5. Im Bereich ,GE5": Maximale Gesamthéhe baulicher Anlagen 10,00 m
(Uberschreitung bis zu 1,0 m zul&ssig: siehe oben).

Abweichend von der maximalen Gesamthéhe von 15,00 m sind im Bereich ,GE1“ fiir bestehende
fernmeldetechnische (Neben-) Anlagen die fir den Betrieb erforderlichen Héhen bis 40,00 m
zulassig (bei einem Neubau an gleicher Stelle oder der Erhéhung des bestehenden Funkmastes).

Die maximale traufseitige Wandhéhe fiir untergeordnete Nebengebaude / kleine bauliche
Anlagen (wie etwa Uberdachte Fahrradstellplatze, ... - siehe ,1.4.1 — die auch auBerhalb der
Baugrenzen zulassig sind) darf nicht mehr als 3,00 m betragen.

Die Wandhohe ist das senkrecht gemessene MaB von der Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (Art. 6, Abs. 4,
Satz 2 BayBO).

Nebengebaude sind hier definiert als kleine untergeordnete bauliche Anlagen fiir die Unter-
stellung von Fahrrédern, Abfallbehaltern oder Vergleichbarem, bis zu einer maximalen Wandhéhe
von 3,00 m Uber Oberkante fertiges Gelande und einer maximalen Grundflache von 90,00 m2 (gm).
Fir andere Gebaude (fiir Produktion, Lagerung, Warenverkehr, Parkdecks ... und
Verwaltung) sind die zulassigen Hochstwerte oben bei ,Gesamthéhe baulicher Anlagen” geregelt.

1.6 Dachformen, Dachausbildungen, Photovoltaik-

anlagen

Festsetzung Begrindung

Zulassig sind Flachdacher und Pultdacher Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

(einschlieBlich versetzter Pultdacher), sowie sind Einschrankungen der zuldssigen Dach-

Satteldacher. Andere Dachformen sind nicht formen sinnvoll. Andererseits ist die Schaffung

zulassig. und Erhaltung wohnortnaher Arbeitsplatze
ohne Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild
nicht moglich.

Weiter zur Begriindung:
In angrenzenden Baugebieten sind diese
Bauformen bereits vorhanden.

Abbildung 1: Vogelperspektive aus dem BayernAtlas - Feb. 2025.

Festsetzung Begrundung / Anmerkungen

Zulassig ist die Ausbildung der Dachflachen als
Grundacher (das hei3t mit Dachbegriinung,

mdglichst mit integrierten Retentionskérpern zur
Verringerung der Wasserableitung), sowie die zahlen als technische Aufbauten.

Anmerkung: Fenster und andere Offnungen zur
Nutzung des Sonnenlichtes in den Dachflachen
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Nutzung durch Photovoltaikanlagen und
andere Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie.

Mit den unten genannten Ausnahmen gilt:
Andere Dachdeckungen und Dachaus-
bildungen als Dachbegriinung und Photo-
voltaikanlagen sind nur in untergeordneten
Bereichen zuldssig (Dachrandeindeckung,
technische Aufbauten, ...).

Dachdeckungen in diesen untergeordneten
Bereichen (Dachrandeindeckungen usw.) sind
einfarbig matt in roten, schwarzen, grauen oder
anthrazitfarbenen Farbténen auszufuhren.
Metalldacheindeckungen und andere Dachein-
deckungen in den genannten Farbténen sind zu-
lassig, soweit der Schutz der Gewésser, des
Bodens und Grundwassers dadurch nicht
geféhrdet wird (zum Beispiel bei Verhinderung
des Eintrags von Kupfer und anderen problema-
tischen Stoffen durch geeignete Beschichtung
der Metalldacheindeckung).

Zuléssig sind (mit Ausnahmen s. u.) Dacher mit
mindestens 60 % Dachbegriinung, einer PV-
Flache von mind. 30 % und einer anderen Dach-
flache (Metalldach ... oder ...) von

maximal 10 %.

Ausnahmen: Die grundsatzliche Pflicht zur
Dachbegriinung gilt nicht fir Gebaudeteile
mit geplanten Nutzungen, welche produktions-
bedingt erhéhte Hygieneanforderungen
haben, etwa in Bezug auf die Luftansaugung
(Beispiel: Arzneimittelbetrieb).

Begriindung zur Festsetzung:

Die Nutzung regenerativer Energien und eine
Minimierung der Regenwasserableitung soll
grundsatzlich gesichert werden, durch die
zwingende Festsetzung von Dachbegriinung
und Nutzung der Sonnenenergie (mit Aus-
nahme untergeordneter Bereiche).

Zum Beispiel bei Arzneimittelbetrieben und
Lebensmittelbetrieben steht aus Hygiene-
griinden eine Dachbegriinung im Konflikt zur
notwendigen Luftansaugung (in der Regel am
Dach). Hier ist eine Ausnahme von der
zwingenden Dachbegriinung erforderlich.

Die Festsetzung der Dachdeckung, sowie die
Einschrankungen bezlglich Dachaufbauten,
Werbeanlagen, sowie Sonnenkollektoren und
Solarzellen / Photovoltaikanlagen dienen dem
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, sowie
dem Umweltschutz (Schutzgut Wasser, Schutz-
gut Klima ...). Metalldacheindeckungen sind nur
in Ausfihrungen zuldssig, die keine Belastungen
des Grundwassers oder von FlielSgewdssern ver-
ursachen (zum Beispiel durch Metalleintrag ...).

Die Firstrichtung wird in Teilbereichen fur
Satteld&cher, versetzte Pultdécher und Ahnliche
Dachformen (nicht Flachdach) mit Planzeichen
festgesetzt.

"~

Es soll verhindert werden, dass durch nicht
entlang der Hohenlinien ausgerichtete
Bebauung (Giebel talwarts) der Eingriff in das
Orts- und Landschaftsbild verstarkt wird (siehe
unter anderem § 5 Abs. 1 BNatSchG — Ver-
pflichtung vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen ...).
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1.7

Fassadengestaltung, Putzart und —farbe

Festsetzung

Begrindung

AuBenwande sind als verputzte Mauerflachen,
als Verkleidungen oder Fertigteilelemente
(Trapezbleche, Holzverschalungen, kein Wasch-
beton ...) zul&ssig.

Farbgebung: weif3 oder klare Farbe nach
gestalterischem Konzept. Farbabstimmung er-
forderlich. Toranlagen sind nach Dimension und
Material gestalterisch einzupassen. Dartber
hinaus gilt Art. 8 BayBO.

Far Metallverkleidungen gelten die Vorgaben
zum Schutz des Grundwassers bei Metalldach-
eindeckungen.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung
dienen dem Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes. Siehe auch die Hinweise bei 3.6.

Metalldachverkleidungen sind nur in Aus-
fihrungen zulassig, die keine Belastungen des
Grundwassers oder von Flielgewassern
verursachen (Schwermetalleintrag ...).

1.8 Werbeanlagen

Festsetzung

Begrindung

Werbeanlagen mit Wirkung auf die StaatsstraBe
sind unzulassig.

Soweit nicht gesetzliche Regelungen dem
entgegenstehen, gilt ansonsten:

Mit Gebauden fest verbundene Werbe-
einrichtungen sind zuléssig an Gebauden mit
Geschéaften oder am Ort der Leistung, wenn sie
nicht verunstalten. Zuldssige GréBe

maximal 5,0 m? je Werbeflédche. Es sind
maximal 2 Werbetafeln pro Betrieb zuldssig.
Werbeanlagen oder Werbetrager sind nur fir
den jeweiligen Betrieb, nur an der Stétte der
Leistung zuldssig.

Darlber hinaus sind je gewerblicher Nutzeinheit
zugelassen (Lage auch in Bereichen mit Vor-
gaben zur Eingrinung mdglich, soweit nicht in
der Anbauverbotszone):

Ein freistehendes Einfahrtsschild mit einer
Gesamthéhe von maximal 2,00 m und einer
Gesamtflache von maximal 4,00 m2, sowie ein
maximal 5,00 m hoher freistehender Pylon mit
einer Gesamtflache von maximal 4,00 m2.

Zul&ssig sind nur indirekt beleuchtete Werbe-
anlagen, keine selbstleuchtenden.
Wechsellicht und grelle Farben sind nicht
zulassig. Wechsellicht liegt vor, wenn sich der
Betriebszustand der jeweiligen Beleuchtungs-
anlage in weniger als 10 Minuten &ndert.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen
dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
und sollen die gesetzlichen Vorgaben
konkretisieren (etwa um Blendwirkung auf die
StaatsstraRe zu verhindern). Werbende oder
sonstige Hinweisschilder sind gemaR Art. 23
BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone
unzuldssig. AuRerhalb der Anbauverbotszone
sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksam-
keit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 33
StVO i.V.m. & 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

Werbung soll nur in direktem Zusammenhang
mit dem Gewerbebetrieb erfolgen (an der
Statte der Leistung). Werbung fir andere
Betriebe und andere Zwecke ist nicht zuldssig
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Siehe auch die Hinweise bei ,,3.7 Mindest-
abstdnde, Anbauverbotszone und weitere Hin-
weise zur Staatsstrafle, Werbe- und Hinweis-
schilder”.

VG NM 10.03.2025 Die Werbeanlagen sollen
nur indirekt beleuchtet werden; nicht
selbstleuchtend.
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Leuchtende Werbeanlagen, die entlang der
StraBe angebracht werden, sind mit der Ge-
meinde abzustimmen und missen den
gesetzlichen Vorgaben entsprechen.

1.9 Stellplatze

Festsetzung

Begrindung

Anzahl und Anordnung von Stellplatzen:

Die fUr den Einzelbetrieb notwendige Anzahl an
Stellplatzen ist gemal Richtzahlen fur den Stell-
platzbedarf zu ermitteln. Die Stellplatze sind
jeweils auf dem eigenen Grundstiick nachzu-
weisen. Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist
um einen Anteil an Besucherstellplatzen zu
erhdhen. Die Zahl der zwingend zu schaffenden
Stellplatze wird begrenzt durch gesetzliche
Vorgaben, wie die Obergrenze fir die Anzahl
der zu schaffenden Parkplatze laut BayBO.
Diese hier als Obergrenze der festgesetzten
notwendigen Stellplatze definiert.

Parkdecks, Carports, sowie Garagen sind nur
innerhalb der Baugrenzen zulassig. Sonstige
Stellplatze (ebenfalls bauliche Anlagen laut

Art. 2 Abs. 1 Nr. 5 BayBO) sind auch auBerhalb
der Baugrenzen zul&ssig.

Hinweis: Siehe aber die Vorgaben zur Anbauver-
botszone bei , 3.7 Mindestabstidnde, Anbauver-
botszone und weitere Hinweise zur Staats-
stralle”, sowie ,2. Sonstige Planzeichen ... (mit
nachrichtlicher Ubernahme).

Um Beeintrachtigung des StraRenverkehrs und
von Anliegern zu vermeiden, sind pro Gewerbe-
einheit ausreichend Stellplatze und zusatzliche
Besucherstellplatzen nachzuweisen. Dabei sind
die gesetzlichen Vorgaben (auch zu Ober-
grenzen) einzuhalten.

Hinweis / Anmerkung: Allein in GE2 und GE1
(ein Betrieb) werden voraussichtlich ca.

150 PKW-Stellplatze und zusatzliche LKW-Stell-
platze vorgesehen. Um (landwirtschaftliche)
Flachen zu sparen und um die wertvollen
Gewerbeflachen optimal zu nutzen, ist hier der
Bau von Parkdecks vorgesehen (auf Grund der
Umsetzung in Teilabschnitten noch nicht im
ersten Bauabschnitt).

In Hinblick auf das Flachenspargebot und den
Immissionsschutz sind fir den Stellplatzbedarf
ab 50 Stellpldtzen pro Parzelle moglichst Park-
decks mit (in Richtung Wohnbebauung)
geschlossenen Wanden statt ebenerdiger
Stellplatze zu errichten.
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1.10 Immissionsschutz, wassergefahrdende Stoffe ...

Emissionsminderung

Begriindung: Die Festsetzungen dienen dem Umweltschutz, bzw. dem Natur- und Artenschutz (s. u.).

Festsetzung

Begrindung

Far die Beleuchtung von Platzen und Wegen
sind ausschlieBlich insektenfreundliche Leucht-
mittel und Lampen zu verwenden. Merkmale:
nach oben abgeschirmt / Abstrahlung nach
unten, warm-weif3es Licht mit einem max. sehr
geringen Anteil an Wellenldngen unter 800 nm
und einem niedrigen Blauanteil (< 2.700 Kelvin),
maximal 1.000 Lumen.

Die Festsetzungen dienen dem Natur- und
Artenschutz. Das Artenschutzrecht unterliegt
nicht der kommunalen Abwéagung. ,Ein
Bebauungsplan, dessen Umsetzung arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde entgegen-
stehen, ist [...] nichtig” [LfU Bayern?].

Siehe auch die Hinweise bei ,,3.13 Sonstige
MaBnahmen zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft”.

Die Verarbeitung und sichere Lagerung
wassergefahrdender Stoffe ist grundsatzlich
zuldssig, soweit gesetzliche und andere
Vorgaben (Verordnungen, Normen ...)
eingehalten werden.

Flachen mit Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen sind zwingend zu Uberdachen.

Die betrieblichen Erfordernisse der Vorhaben-
trager (Betriebe) sollen nicht behindert werden.
Die Erfordernisse des Umwelt-, Natur- und
Artenschutzes® werden durch gesetzliche und
andere Vorgaben (Verordnungen, Normen ...)
gesichert.

Luftreinhaltung - Anforderungen zur
Emissionsminderung:

Betriebsanlagen und Anlagenteile, bei denen
verfahrensbedingt Staub oder anderweitige
Stoffe auftreten bzw. in die freie Atmosphére
austreten kénnen, sind so auszufiihren, dass die
+Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung” erfullt werden.

Begriindung: Die Festsetzung, sowie die Ein-
haltung der Vorgaben aus dem erforderlichen
Genehmigungsbescheid dienen der Wahrung
der , Allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung”.

Zur Erlauterung: Im Zuge des Genehmigungs-
verfahrens ergeht ein Bescheid. Die Vorgaben
aus dem Bescheid sind einzuhalten.

1.10.1 Schallschutz - Festsetzung von Emissionskontingenten

gemaR der DIN 45691:2006-12

Begriindung:

Die Festsetzungen zum Schallschutz dienen dem Umweltschutz. Vorlage ist die ,,Musterformulierung
fiir die textlichen Festsetzungen“#im Gutachten der Hoock & Partner Sachverstindige PartG mbB.

Siehe auch die Hinweise bei 3.2.

Festsetzungen:

Das Gewerbegebiet ist nach § 1 BauNVO hinsichtlich der maximal zuldssigen Gerduschemissionen

2 Arbeitshilfe Spezielle artenschutzrechtliche Prifung Prifablauf — Hrsg.: Bayerisches Landesamt fur Umwelt Februar 2020
https://www.lfu.bayern.de/publikationen/get pdf.htm?art nr=Ifu_nat 00347

3 Eines der wesentlichen Instrumente des Vorsorgeprinzips ist es, zu verhindern, dass wassergefahrdende Stoffe aus Anlagen auslaufen
und in den oberirdischen Gewassern und dem Grundwasser zu Verunreinigungen fihren” [BMUV.de].
https://www.bmuv.de/themen/wasser-und-binnengewaesser/wassergefaehrdende-stoffe

>

Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure Immissionsschutz - Bauphysik — Akustik; Bearb.: L. Schweimer:

Bebauungsplan "GE Mihlfeld" der Gemeinde Berngau - Immissionstechnischen Gutachten - Schallschutzimmissionsschutz
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gegliedert. Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche in ihrer Wirkung auf mafB-
gebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm die in der nachfolgenden Tabelle
richtungsabhéngig fir drei Abstrahlrichtungen angegebenen Emissionskontingente Lex nach
DIN 45691:2006-12 weder wahrend der Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) noch zur Nachtzeit (22:00
bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Zulassige Emissionskontingente Lex [dB(A)/m2]

Abstrahlrichtung (AR) AR 1 AR 2 AR 3

Beginn — Ende 268° - 322° 322° - 78° 78°- 268°
Bauquartier mit Emissions- Lex,Tag | Lex,Nacht | Lex,Tag | Lex,Nacht | Lex,Tag | Lex,Nacht
bezugsflache Sex

Parzelle GE1  (~35.580 m?) | 62 47 68 53 70 61
Parzelle GE2  (~ 8.930 m2) 61 46 68 53 70 61
Parzelle GE3  (~9.930 m?) 59 44 65 50 70 60
Parzelle GE4 (~10.275m?) | 61 46 67 52 70 58
Parzelle GE5  (~ 1.745 m?) 62 47 69 54 70 59

Sex:  Emissionsbezugsflache = Uberbaubare Grundstlcksflache
AR 1: MaBgebliche Immissionsorte im Nordwesten

AR 2: MaBgebliche Immissionsorte im Nordosten

AR 3: MaBgebliche Immissionsorte im Siidwesten

Der Bezugspunkt der richtungsabhangigen Kontingentierung besitzt die UTM 32-Koordinaten
X = 674.261,65 (Rechtswert) und y = 5.457.793,34 (Hochwert). Die Gradzahl der Sektoren steigt im
Uhrzeigersinn an, Null Grad liegt im geografischen Norden.

Die Einhaltung der zuldssigen Emissionskontingente ist nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 zu priifen. Die Ermittlung der Immissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Ab-
schnitt 4.5 unter ausschlieBlicher Berlicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung.

Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflachen sind nur dann méglich, wenn diese nach-
weislich durch Unterschreitungen anderer Teilflachen des gleichen Betriebes / Vorhabens so kom-
pensiert werden, dass die fur die untersuchten Teilflachen in der Summe verfligbaren Immissions-
kontingente eingehalten werden.

Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende zulassige
Immissionskontingent Lik eines Betriebes / Vorhabens den an einem mafgeblichen Immissionsort
jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA La&rm um mehr als 15 dB(A), so erhdht sich das
zulassige Immissionskontingent auf den Wert Lik = IRW — 15 dB(A). Dieser Wert entspricht der
Relevanzgrenze nach DIN 45691.

Die festgesetzten Emissionskontingente gelten nicht fiir Immissionsorte mit der Schutzbedurftigkeit
eines Gewerbegebiets.

[Quelle: Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure Immissionsschutz - Bauphysik —
Akustik2 S. 31; siehe auch die Hinweise bei 3.2].

vom 14.08.2025; Berechnung zulassiger Larmemissionskontingente sowie Prognose und Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durch
offentlichen StraBenverkehr. Projekt Nr.: BGA-6824-01 / 6824-01_F01.docx 42 Seiten.
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1.11 Bodenschutz, Altlasten

Festsetzung

Begrindung

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle an-
fallenden Erdarbeiten sind die Regeln der Technik /
die entsprechenden Normen, welche Anleitung zum
sachgeméaBen Umgang und zur rechtskonformen
Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.
Gegen das Entstehen schadlicher Bodenver-
anderungen durch Verrichtungen auf den betroffenen
Flachen sind VorsorgemaBnahmen zu treffen.

Das Ziel der Vermeidung und Verringerung
von Eingriffsfolgen begriindet Fest-
setzungen zu Altlasten und zum Schutz von
Boden und Bodenfunktionen. Gesetzliche
und andere Vorgaben (Verordnungen,
Normen ...) sind einzuhalten: Siehe hierzu
auch die Hinweise bei 3.10.

1.12 Gestaltung des Gelandes

Festsetzung

Begrindung

Das naturliche Landschaftsrelief ist soweit mdglich zu
erhalten. Das Gelande soll in seinem naturlichen
Verlauf méglichst nicht verandert werden. Auf-
schiittungen, Terrassierungen oder Abgrabungen
sind - wenn diese sich in das natirliche Gelande
einfigen - zulassig. An den Grenzen zu den an-
grenzenden Flurstiicken auB3erhalb des Geltungs-
bereichs ist das natiirliche Gelande (Urgelande)
einzuhalten. Davon abweichend ist es zulassig die
einzelnen Grundstiicke im Anschluss zur StraBBe bis
maximal StraBenoberkante aufzuflllen. Entstehende
Bdéschungen sind in das natlrliche Gelédnde einzu-
figen und zu bepflanzen. Der Bdschungswinkel darf
eine maximale Neigung von 1:1,5 aufweisen.
Stiitzmauern sind bis zu einer H6he von 1,50 m
zuldssig. Zwischen Stitzmauern sind Abstande von
mindestens 1,20 m einzuhalten (siehe Schema-
zeichnung unten). Dieser Zwischenraum ist zu
bepflanzen.

Béschungswurzeln bzw. Mauern missen einen
Abstand von mindestens 1,20 m zur Grundstlicks-
grenze einhalten. Stitzmauern entlang der Staats-
straBBe 2238 sind unzuléssig. Entlang der Er-
schlieBungsstraBen sind Stitzmauern nur zuléssig
bis zur H6he der OK der ErschlieBungsstrale.

Dem Bauantrag ist auch in Fallen des Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahrens ein Gelande-
schnitt mit Darstellung des natirlichen (,Urgelédnde®)
und geplanten Gelandeverlaufs beizugeben. Als
Bezugspunkt sind die nachstgelegene StraBenober-
kante sowie der jeweilige H6henbezugspunkt
darzustellen (H6henbezugspunkt: siehe auch 1.5.3).

Die Einhaltung von Grenzabstanden und
Vorgaben zur Einfriedung, Stitzmauern,
Gelandegestaltung, sowie zu Auf-
schiittungen und Abgrabungen dient in
erster Linie der Eingriffsminimierung in
Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild.
Allerdings ist die gewlinschte Nutzung
ohne Eingriffe wie Aufschiittungen und
Abgrabungen nicht moglich.

Entlang der Staatsstralle und des be-
gleitenden Geh- und Radweges soll das
Geldnde ,,auslaufen” (keine H6henunter-
schiede). Hier ist zudem die ,,Bauverbots-
zone” zu beachten.

Entlang der ErschlieBungsstralRen darf
aus den genannten Griinden die OK von
Stitzmauern die Hohe der OK der Er-
schlieBungsstralRe nicht Gberschreiten.

Grundsatzlich sind Vorpflanzungen fir
Stitzmauern gewlinscht, aber aus Platz-
griinden nicht immer realisierbar.

Siehe auch die Hinweise bei 3.7 zu un-
zuldssigen Abgrabungen oder Stlitzmauern
bei Boschungen an der Staatsstralie oder
dem Radweg an der StaatsstraRe.

Definition: ,Urgelédnde” ist die natirliche
Gelandeoberflache, Stand: DGM1-Héhen-
linien vom 29.06.2023* (zu interpolieren),
*Quelle: Bay. Vermessungsverwaltung.
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Durch geeignete MaBBnahmen ist sicherzustellen,
dass kein Oberflachenwasser auf Nachbargrund-
stlicke abgeleitet wird.

Bei Aufschiittungen mit Materialien und bei Ab-
grabungen sind die bodenschutzrechtlichen und /
oder abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Abbildung 2: Schemazeichnung zur Erlduterung der
Festsetzungen zu Stutzmauern

mind. 1,20 m

1.13 Oberflachenwasser, Schutz vor wild abflielRendem

Wasser, Versiegelung

Festsetzung

Begriindung

Auf allen Flachen ist durch geeignete MaBnahmen
sicherzustellen, dass kein Oberflaichenwasser auf
Nachbargrundstiicke abgeleitet wird.

Die Festsetzung dient der Umsetzung
gesetzlicher Vorgaben.

FuBwege, wenig befahrene Fahrspuren und Stell-
platze sind nur im unbedingt notwendigen Umfang zu
befestigen. Hierflr sind versickerungsfahige
Belédge zu verwenden (zum Beispiel Rasengitter-
steine, Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasen-
fugen, wassergebundene Decken, Schotterrasen
oder Fahrspuren mit durchl&ssigen Zwischen-
rdumen).

Unverschmutztes Dachwasser soll, sofern es nicht
wieder genutzt wird, so weit mdglich breitflachig unter
Nutzung der belebten Bodenzone versickert werden.
Die Verwendung von Regenwasserzisternen flr
Brauchwasser und zur Bewé&sserung von Pflanz-
flachen ist zugelassen (und wird empfohlen).

Vom Vorhabenstrager ist ein Entwéasserungs-
konzept aufzustellen und Fl&chen fir die Rick-
haltung, Vorreinigung, Versickerung oder ober-
flachigen Ableitung von Niederschlagswasser und
Abwasser sind zu bemessen und im Bebauungsplan
in ihrer tatsachlich erforderlichen GréBe vorzusehen.

Die Festsetzungen zu diesen Punkten (oben
und links) dienen dem Schutz von Boden
und Bodenfunktionen (BayBO ... Vorgaben
der Naturschutzgesetze, des Wasserhaus-
haltsgesetzes ...).

Den Vorgaben von Art. 7 BayBO (Bayer-
ische Bauordnung) ist nachzukommen:
»[...] Die nicht mit Gebduden oder ver-
gleichbaren baulichen Anlagen iberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke sind ...
wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und ... zu begriinen oder zu
bepflanzen, soweit dem nicht die Er-
fordernisse einer anderen zulassigen Ver-
wendung der Flachen entgegen-

stehen [...]“.

Eine Vorsorge gegen Schaden durch Stark-
regenereignisse, Erdabschwemmungen
und Ahnliches hat durch den Eigentiimer
zu erfolgen. Siehe auch die Hinweise
bei,3.4“, unter anderem zur Versickerung.
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1.14 Einfriedungen, Sichtfelder

Festsetzung

Begrindung

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten
Sichtflachen dirfen auBer Zaunen neue Hoch-
bauten nicht errichtet werden; Wélle, Sichtschutz-
zaune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie
Stapel, Haufen u. & mit dem Grundstiick nicht fest
verbundene Gegensténde dirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stell-
platze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese H6he Uberschreiten.
Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen
sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Die Festsetzungen zu den nachrichtlich
Ubernommenen Sichtfeldern bei den Ein-
fahrten dienen der Verkehrssicherheit.
,Die in den Plan einzutragenden Sicht-
flachen sind mit den entsprechenden
Abmessungen in der ErschlieBungsstralRe /
Zufahrt, Lange parallel zu der im Betreff
genannten StrafSe in Abhangigkeit von der
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit
darzustellen (Art. 26 BayStrWGi. V. m.
Art. 29 Abs. 2 BayStrWGi.V.m. § 1 Abs. 6
Nr. 9 BauGB, Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs, unter Berlicksichtigung der
RAL 2012). Siehe die Sonstige Planzeichen
(Hinweise, nachrichtliche Ubernahme ...)
ab Seite 27, sowie die Hinweise bei ,3.7“.

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Industrie-
zaune zulassig.

Diese durfen nicht blickdicht sein. Sichtschutzmatten
jeglicher Art an Z&unen sind ebenfalls unzulassig.
Die Hinterpflanzung von Einfriedungen ist zul&ssig
und erwlnscht.

Die H6he von Einfriedungen darf maximal 2,02 m
betragen, im Bereich von Sichtfeldern und Stra3en-
einmundungen darf die H6he von sichtbehindernden
Einfriedungen nicht mehr als 0,80 m betragen.

Als Bezugshohe gilt neben der Oberkante der Ein-
friedung, die nachstgelegene StraBen-, Weg- oder
Gehsteigoberkante an der ErschlieBungsstraBe im
Baugebiet, oder an angrenzenden Radwegen, an-
sonsten die Gelandeoberkante (Stand: DGM1-
Hdéhenlinien vom 29.06.2023, Quelle: Bay. Ver-
messungsverwaltung).

Auf Stitzmauern ist zur Absturzsicherung ein Zaun
bis max. 1,00 m H6he zul&ssig.

Die Einhaltung von Grenzabstanden und
Vorgaben zur Einfriedung, Gelande-
gestaltung, sowie zu Aufschittungen und
Abgrabungen dient in erster Linie der
Eingriffsminimierung (Natur- und Arten-
schutz, sowie Landschaftsbild).
Definition: Der Industriezaun wird auch
Stabmattenzaun oder Gitterzaun genannt.
Def.: ,Blickdicht” bedeutet, dass das
Objekt so wenig llickig ist, dass man bei
Tageslicht nicht hindurchsehen kann.

Einfriedungen an ErschlieRungsstraen und
Radwegen des Gewerbegebietes sollen an
diesen ausgerichtet werden, ansonsten an
den im Bebauungsplan mit Hohenlinien
dargestellten Gelandehdhen Stand 2023).

Um die Durchlassigkeit fiir Kleintiere zu gewahr-
leisten, sind bei allen Einfriedungen Sockel nur in
einer Hohe von bis zu 2 cm zul&ssig.

Der Abstand zwischen Sockeloberkante und Zaun
hat mindestens 10 cm zu betragen.

Der Verlauf der Zaune ist dem Gelande
anzupassen.

Begriindung: Die Festsetzungen oben und
links dienen dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes, bzw. dem Artenschutz
(Zaunsockel, Abstand).
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1.15 Grunordnung — Eingrinung, Pflanzgebote und

Umsetzung

Begriindung: Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dem Schutz des Bodens (Minimierung der
Versiegelung), des Oberflachenwassers, dem Artenschutz (zum Beispiel Verzicht auf Zaunsockel), also
dem Schutz von Natur und Landschaft und dem Schutz der menschlichen Lebensgrundlagen.

Festsetzung

Begriindung

Es werden Griinflachen zur Ortsrandein-
grinung, sowie weitere Eingriinungsmaf-
nahmen auf privaten Flachen und &ffent-
lichen Grunflachen festgesetzt (siehe Fest-
setzungen mit Planzeichen und Pflanz-
gebote).

Die Umsetzung (Fertigstellung) aller Fest-
setzungen zur Grinordnung hat bis
spéatestens in der zweiten Vegetationsperiode
nach Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen
zu erfolgen.

Um dem Landschafts- und Ortsbild, sowie den
anderen zu beriicksichtigenden Belangen gerecht
zu werden und um Eingriffe zu vermeiden oder zu
minimieren, ohne die Gestaltungsfreiheit fir die
einzelnen BaumalRnahmen mehr als notig ein-
zuschranken, werden die Festsetzungen links und
unten getroffen. Naturnahe, standortgerechte
Pflanzungen dienen auch dem Schutz des Natur-
haushaltes (erfillen 6kologische Funktionen ...).
Die Vorgaben fir die Fertigstellung sollen die
Umsetzung sichern.

Die genaue Lage flir Baumpflanzungen ist nicht
festgesetzt, da die Lage von Kandlen, Leitungen,
Einfahrten usw. oft erst in der ErschlieBungs-
planung oder Baueingabeplanung festgelegt wird.

Weitere Festsetzungen:

Die zu bepflanzenden Flachen sind als Pflanzgebote in der Plandarstellung enthalten. Freiflachen
sind gartnerisch und je nach Anlage mdglichst naturnah und extensiv zu pflegen und dauerhaft zu

unterhalten.

Folgende Bepflanzungen sind nach den Darstellungen des Bebauungsplanes durchzufihren:

e Bepflanzung mit standortgerechten Laubbdumen zur Eingriinung. Von den in der Planzeichnung
dargestellten Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen werden.

e Neupflanzung von Hecken zur Eingriinung.

Am Ortsrand sind auf privaten Flachen und éffentlichen Grinflachen mindestens dreireihige
Pflanzungen von Baumen, Heister und Straucher mit standortgerechten heimischen Arten
(ausschlieBlich Arten der beiliegenden Listen) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die
randliche Eingriinung muss in unregelmafBigen Abstanden Hochstammbaume enthalten.
Mindestpflanzqualitat: siehe unten, Pflanzabstand in der Reihe: 1,50 m,

Pflanzabstand der Reihen untereinander: 1,0 m.

Fir diese Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, naturraumtypische Arten gemaf der Arten-
listen zu verwenden. StraBenbdume kdénnen bei Erfordernis nach Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehérde auch aus standortgerechten Arten, die dem Klimawandel besser angepasst sind,

gewahlt werden.

Bei mehr als 30 m? fensterloser Fassadenflache sind méglichst Fassadenbegrinungen zur Unter-
stitzung der Begriinung des Baugebietes anzubringen. Es kénnen alle Arten von Kletterpflanzen ver-
wendet werden. Bei Schlingern und Rankern sind geeignete Kletterhilfen vorzusehen.
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1.16 Mindestpflanzqualitat

Festsetzung

Begrindung

Obstbaume sind mindestens in der Qualitat
'Hochstamm (HSt.), 3xv, m.B.

16-18 cm Stammumfang’ zu pflanzen.

Sonstige Baume sind mindestens in der Qualitat
'Hochstamm (HSt.), 3xv, m.B.

18-20 cm Stammumfang® zu pflanzen.

Straucher sind mindestens in der Qualitat
verpflanzte Straucher, 2xv., 4 Triebe,
60/100 cm Hbéhe zu pflanzen.

Diese Festsetzungen sollen sicherstellen, dass
VermeidungsmaRnahmen wie zum Beispiel
Baumpflanzungen schnell den gewiinschten
Effekt auf das Orts- und Landschaftsbild haben.

1.17 Pflanzabstande, Schutzzonen

Festsetzung

Begrindung

Die technischen Bestimmungen zum Schutz von
Leitungen sind zu beachten.

Bei Baumpflanzungen sowie der Pflanzung von
tiefwurzelnden Strauchern ist ein Mindest-
abstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen
und Kanélen, sowie zu Erdkabeln einzuhalten.
Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
geeignete SchutzmaBnahmen auf Kosten des
Verursachers in Abstimmung mit den Leitungs-
tragern durchzufihren.

Auf das DVGW Regelwerk ,Merkblatt GW 125*
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale*®
(02/2013) wird verwiesen.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Bei der Bepflanzung entlang von landwirt-
schaftlichen Grundstiicken sind die gesetzlichen
Abstandsregelungen einzuhalten.

Bei Einfriedungen und Bepflanzungen sind
Sichtfelder nach den gultigen Vorschriften
freizuhalten.

Die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und
Entsorgungstrassen, sowie von Mindest-
abstanden zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge
tragen, dass Geholzpflanzungen nicht
technische Einrichtungen beeintrachtigen und
deshalb spater wieder beseitigt werden
mussen.
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1.18 Pflege / Unterhalt

Festsetzung

Begrindung

Die Anlagen der Freiflachen und die
Pflanzungen haben fachgerecht und norm-
gerecht zu erfolgen.

Die Bepflanzung und Pflege der unten fest-
gesetzten Ausgleichsflachen (intern und extern)
wird detaillierter im Umweltbericht und im Plan-
teil beschrieben.

Diese Festsetzungen sollen sicherstellen, dass
VermeidungsmaRnahmen wie zum Beispiel
Baumpflanzungen schnell den gewiinschten
Effekt auf das Orts- und Landschaftsbild haben.

1.19 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Das Thema Eingriff und Ausgleich wird ausfuhrlich im Umweltbericht behandelt. Der Umweltbericht ist
Teil der Begriindung. Dort wird auch ergédnzend genauer erldutert, warum Festsetzungen zu
EingrinungsmaBnahmen im Geltungsbereich nétig sind.

Festsetzung

Begriindung

MaBnahmen + PflegemaBnahmen haben jeweils
nach Absprache mit der Unteren Naturschutz-
behdrde zu erfolgen.

Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung festgelegten Ausgleichsflachen
muissen nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes dem bayerischen Landesamt fir Umwelt-
schutz gemeldet werden.

Um die Sicherung des angestrebten Zustands
der Ausgleichsflachen zu gewahrleisten, ist bei
Ausgleichsflachen, die nicht im Eigentum der
Gemeinde sind, die Bestellung einer un-
befristeten beschrénkten persénlichen Dienst-
barkeit zu Gunsten des Freistaates Bayern
erforderlich. Diese Sicherung ist von der Ge-
meinde zu veranlassen.

Die Festsetzungen dienen dem Schutz von
Natur, Landschaft und Umwelt, und sollen eine
gesetzeskonforme Umsetzung der Eingriffs-
Ausgleichs-Regelung sichern.

Als externe Ausgleichsflache wird zugeordnet

(Abgrenzung ... siehe Plan ,Externe Ausgleichsflachen auf FI.Nr. 3623, Gmkg. Berngau®):

Fl.-Nr. Gemeinde / Gemarkung

Zugeordnete Flache

Teilfl. FI.-Nr. 3623

Berngau (VG Neumarkt), Gmkg. Berngau

19.406 m? (Gesamtflache: ca. 23.530 m?)

Die festgesetzten MaBBnahmen sind dem Plan ,Externe Ausgleichsflachen auf FI.Nr. 3623,

Gmkg. Berngau® zu entnehmen.
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1.20 Artenschutz, Artenlisten

Festsetzung

Begriindung

Die Vorgaben der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind zu
beachten (Konfliktvermeidende MaBnahmen, CEF-MaBnahmen...), wie im
Folgenden aufgelistet.

Konfliktvermeidende MaBnahmen:

- Die BaumaBnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder auBBerhalb der
Brutzeit der Feldlerche zwischen Anfang September und Ende
Februar zu beginnen oder ganzjéhrig, sofern durch anderweitige
MaBnahmen (geeignete VergramungsmaBnahmen i.V.m. funktions-
wirksamen CEF-MafBnahmen, wie z.B. Flatterbdndern) sichergestellt
wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde im Sinne des
§ 44 BNatschG nicht erfillt werden.

- Bepflanzungen entlang der Std- und Ostgrenzen des Gewerbe-
gebietes dirfen nur mit Strduchern (z.B. niedrigwilichsige Dorn-
gehdlze, wie Schlehe, WeiBdorn, Kreuzdorn etc.) durchgefihrt
werden, um weitere Beeintrachtigungen der feldbriitenden Vogelarten
mit héheren vertikalen Strukturen zu vermeiden.

CEF-MaBnahmen:

Schaffung von Brutplétzen fur drei Brutpaare der Feldlerche im Vorfeld des
Eingriffs. Hierfar ist die Flache mit der Flurnummer 3623 (Gemarkung
Berngau, Gemeinde Berngau) vorgesehen.

Die vorgesehenen MaBBnahmen sind dem Plan ,Externe Ausgleichsflachen
auf FI.Nr. 3623, Gmkg. Berngau® zu entnehmen.

Sollten die 3 Brutpaare der Feldlerche nicht adaquat ausgeglichen werden
kénnen, missen entsprechend der fehlenden Brutpaarzahl weitere
Ausgleichsflachen herangezogen werden. Hierzu kdnnte bei Bedarf auf
folgende Flache zuriickgegriffen werden, welche sich ebenfalls im Besitz
der Gemeinde Berngau befindet. Es handelt sich um die Flurnummer
2673/0, Gemarkung Berngau.

Dies ist erforderlich,
um artenschutz-
rechtliche Verbots-
tatbesténde zu ver-
meiden. Das Arten-
schutzrecht unter-
liegt nicht der
kommunalen
Abwagung.

,Ein Bebauungsplan,
dessen Umsetzung
artenschutz-
rechtliche Verbots-
tatbestande ent-
gegenstehen, ist [...]
nichtig” [LfU
Bayern=].

Das Ziel der Vermeidung und Verringerung von Eingriffsfolgen begriindet weitere Festsetzungen, wie
etwa zu den zu verwendeten Arten (etwa bei 1.15). Anmerkung: Die Artenlisten sind ab Seite 89 zu

finden.

3 Arbeitshilfe Spezielle artenschutzrechtliche Prifung Prifablauf — Hrsg.: Bayerisches Landesamt fur Umwelt Februar 2020

https://www.lfu.bayern.de/publikationen/get pdf.htm?art nr=Ifu_nat 00347
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Festsetzung

Begrindung

Bei der ErschlieBung und anderen Eingriffen
ist der Artenschutz (Brutzeit usw.) zu
berlcksichtigen.

Bei AusgleichsmaBnahmen sowie der Ortsrand-
eingrinung sind ausschlieB3lich heimische,
standortgerechte Arten (siehe Arten der Arten-
listen) und alte Obstbaumsorten laut Landkreis-
Listen im Anhang zum Textteil zu verwenden.
Auf diesen Flachen dirfen keine anderen
(standort- oder naturraumfremde) Arten ver-
wendet werden.

Als Ausnahme zuldssig ist die in Folge des
Klimawandels erforderliche Verwendung stadt-
klimatauglicher Arten etwa als StraBenbaume:
Weitere Arten von Gehdlzen bzw. Obstsorten
kénnen nach Zustimmung der Unteren Natur-
schutzbehdérde beim Landratsamt verwendet
werden.

Dies ist erforderlich, um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande zu vermeiden.

Begriindung:

Die Festsetzungen (links und unten) dienen dem
Natur- und Artenschutz.

Anmerkung: Die Artenlisten sind ab Seite 89 zu
finden.

Begriindung:
Die Festsetzungen sollen die notige Flexibilitat
sicherstellen.

Festsetzungen: Der Anteil der Pflanzen einer Art bei einer Gehdlzpflanzung darf zwanzig von Hundert
(20 %) nicht Gbersteigen (Ausnahme Baumreihen). Pflanzschemata sind fachlich fundiert nach

Absprache mit der Naturschutzbehdrde zu erstellen.

Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht nach den Regeln der Technik zu
erfolgen und sind spéatestens in der zweiten nach Beginn der BaumaBnahme folgenden Pflanz- und
Vegetationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der Anpflanzungen ist durch eine fachgerechte Pflege
dauerhaft sicher zu stellen. Im gesamten Geltungsbereich ist die Verwendung von synthetischen
Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln nicht zul&ssig.
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2. Sonstige Planzeichen (Hinweise, nachrichtliche
Ubernahme ...)

Im Planteil dargestellte, bestehende und geplante Gebaude, sowie bestehende Nutzungen und Strukturen

(bestehende StraBenrander, Béschungen, Bestandsgeholze ... kartierte Biotope, ..

.) sind keine Festsetzungen,

sondern Hinweise bzw. nachrichtliche Ubernahmen.

N o
P
e}
e 2,
Vv / //h\“u, -/
S A
Vi F oy /
| -
V

Urspriinglich geplanter Einmindungsbereich / Kreisverkehr (6ffentliche
StraBenverkehrsflachen - nachrichtliche Ubernahme / Hinweis);
Planung kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht umgesetzt werden.

Hinweis auf vorhandene asphaltierte 6ffentliche StraBenverkehrsflachen
(auBerhalb des Geltungsbereichs)

AuBerhalb des Geltungsbereichs: Rad- und FuBweg - Hinweis auf vorhandene
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Geltungsbereich: siehe Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Rad-
und FuBweg (geplant)

Flurstlicke, Flurnummern, Grenzpunkte, Grenzen
(ALKIS der Bay. Vermessungsverwaltung)

Hoéhenlinien (Bay. Vermessungsverwaltung)

Schutzstreifen / Anbauverbotszone / Umgrenzung der Flachen, die von
Bebauung freizuhalten sind (siehe auch ,1.4.2 Bauverbotszone®):

Es zahlt nicht die Lage des Planzeichens, sondern der Abstand zum Fahrbahn-
rand. Entlang von StaatsstraBBen gilt auBerhalb des ErschlieBungsbereichs der
Ortsdurchfahrten gemaf Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fur bauliche Anlagen bis 20 m
Abstand vom auBeren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot (Nachrichtliche Uber-
nahme — keine Festsetzung). Auf gesetzlicher Grundlage (FStrG = Bundesfern-
straBengesetz; BayStrWG = Bayerisches StraBen- und Wegegesetz) miissen
auBerhalb der Ortsdurchfahrten Anbauverbotszonen eingehalten werden.

Siehe auch: https:/www.Ifu.bayern.de/laerm/doc/verkehr anbauverbotszonen.pdf.

Gasleitung mit Schutzzone, Dienstbarkeit erforderlich (nachrichtliche
Ubernahme), nicht das Planzeichen sondern die tatsachliche Lage im Gelande
z&hlt.
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Sichtdreieck (auf Grundlage nachrichtlicher Ubernahme)

(@ Hinweis: Funkmast (Mobilfunk)

Anmerkung: Eine Verlegung des Funkmastes auf angrenzende hohere Gebdaude wurde geprift; vom
Betreiber DFMG wurde eine Erhohung des Funkmastes als Losung gewahlt.
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3. Hinweise

3.1 Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien
und Vorschriften

Alle genannten Normen, Richtlinien und Vorschriften kénnen bei der Gemeinde Berngau wahrend der
Offentlichkeitsbeteiligung zusammen mit den (ibrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.
Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH
in Berlin zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin).

3.2 Immissionsschutz
Siehe auch die Festsetzungen zum Immissionsschutz bei 1.10.

Die Bewirtschaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist weiterhin
uneingeschrankt moglich. Die bei der Bewirtschaftung nach guter landwirtschaftlicher Praxis-€ ent-
stehenden Larm, Geruchs- und Staubemissionen sind in Kauf zu nehmen. Entschadigungsanspriiche
kdénnen nicht geltend gemacht werden.

StraBenlarm: Ein Entschadigungsanspruch gegen den jeweiligen StraBenbaulastirager der Staats-
straBe wegen Larm und anderen von der StraBe ausgehenden Immissionen kann nicht geltend
gemacht werden. Aus Sicht des Staatlichen Bauamtes RegensburgZ vom 21.10.2025 gilt: ,,Die
gesetzlichen Anbauverbotszonen genligen voraussichtlich nicht zum Schutz der Anlieger vor Larm-,
Staub- und Abgasimmissionen. Die fir die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen
Angaben sind Uber die Immissionsschutzbehérde zu ermitteln (Verkehrslarmschutzverordnung -

16. BImSchV). Auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle
erforderliche La&rmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staatsstraf3e
tbernommen. (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV). Der Schutz der Anlieger vor
Immissionen wird in einem Gutachten zum Schallimmissionsschutz behandelt. Dessen Vorgaben
wurden in den Bebauungsplan Gbernommen.

3.2.1 Baulicher Schallschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Luftschallddmmungen der AuBBenbauteile von schutzbeddirftigen
Aufenthaltsrdumen (z. B. Biiros) den Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt des Bauantrags bau-
aufsichtlich eingefliihrten Fassung der DIN 4109-1 geniigen mussen.

3.2.2 Nachweis der Einhaltung zuldssiger Emissionskontingente im Rahmen
von Genehmigungsverfahren

In den Einzelgenehmigungsverfahren soll durch die Bauaufsichtsbehérde nach § 1 Absatz 4 BauVorlV
die Vorlage schalltechnischer Gutachten angeordnet werden. Im Falle der Anwendung von Art. 58
BayBO ("Genehmigungsfreistellung") ist durch den Bauherrn mit der Genehmigungsfreistellungs-
vorlage ein schalltechnisches Gutachten einzureichen.

Qualifiziert nachzuweisen ist darin flr alle maBgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der
TA Larm, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerauschentwicklung durch das jeweils geplante
Vorhaben mit den als zul&ssig festgesetzten Emissionskontingenten Lex respektive mit den damit an
den mafBgeblichen Immissionsorten einhergehenden Immissionskontingenten Lik Gbereinstimmt. Dazu
sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung tatséchlich anzusetzenden

o

Gute fachliche Praxis in der Landwirtschaft: § 17 BBodSchG ("Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist").
7 Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Regensburg vom 21.10.2025 — Zeichen: $22-4322.1.2/NM/St2238/Berngau.
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Schallausbreitungsverhéltnissen (Einrechnung aller Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden-
und Meteorologieverhéltnissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinfliisse) entsprechend den
geltenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach der TA L&rm) zu ermitteln und
vergleichend mit den Immissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der vom jeweiligen Vorhaben
in Anspruch genommenen Teilflache der Emissionsbezugsflache nach der festgesetzten Be-
rechnungsmethodik der DIN 45691:2006 12 errechnen.

Die Beurteilung der Gerauschsituation an Immissionsorten mit der Schutzbedirftigkeit eines Gewerbe-
gebiets ist Uber einen quantifizierenden Vergleich der betrieblichen Beurteilungspegel mit den in
einem Gewerbegebiet geltenden Immissionsrichtwerten der TA Larm vorzunehmen.

Bei Anlagen oder Betrieben, die kein relevantes Larmpotential besitzen (z.B. Blronutzungen), kann
nach Ermessen des Sachgebiets Technischer Umweltschutz / Immissionsschutz der zustandigen

Genehmigungsbehdrde von der Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens abgesehen werden.
[Quelle: Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure Immissionsschutz - Bauphysik — Akustik Projekt:
BGA-6824-01 / 6824-01_F01.docx vom 23.04.2025 3 Seiten.]

.Die abschlieBende immissionstechnische Bewertung der Bauvorhaben kann im Rahmen des Bau-
antragverfahrens erfolgen” [Quelle: Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. — Sachgebiet 43 Umweltschutz — Stellungnahme aus
Sicht des Immissionsschutzes vom 13.06.2025].

3.3 Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die etwa bei der Verwirklichung des Gewerbebetriebes zu Tage kommen, unter-
liegen der gesetzlichen Meldepflicht geman Art. 8 DSchG und missen entweder der Unteren Denk-
malschutz Behérde des Landratsamtes oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
gemeldet werden.

Im Geltungsbereich des geplanten Gewerbegebietes ist im Bayerischen Denkmalatlas kein Baudenk-
mal oder Bodendenkmal erfasst), aber laut BLfD-8 waren in einem Teil des Geltungsbereichs Boden-
denkmaéler zu vermuten. ,Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
stédndigen Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist”
(BLfD32). Eine solche Erlaubnis wurde am 11.06.2025 durch die Gemeinde Berngau beantragt, Son-
dierungen ohne Funde fanden am 18.07.2025 statt. Die Freigabe zur bauseitigen Nutzung erfolgte mit
Schreiben vom 24.07.20252.

Grundsétzlich gilt folgendes (Meldepflicht): Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist
verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
stlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) vom 21.05.2025, Z.: P-2025-2319-1_S52.
Unteren Denkmalschutzbehorde (Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. Denkmalschutz) Vollzug des Denkmalschutzgesetzes: ... Gemarkung
Berngau, FI.-Nr. 438, 439 (Z.: 43-D2025-0066).

[
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3.4 Niederschlagswasser / Entwasserung

Der Fahrbahn und den Entwéasserungsanlagen der StaatsstraBe diirfen kein Schmutzwasser und
kein Regenwasser von StraBen-, Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen zugeleitet werden.

Grundsatzlich sollte immer, wo méglich, eine Versickerung vor Ort angestrebt werden. Es ist sicher-
zustellen, dass das anfallende Niederschlagswasser aus dem geplanten Gebiet schadlos versickert
bzw. schadlos abgeleitet werden kann. Auf Grund der im Gebiet vorliegenden Bodenverhaltnisse ist
eine Sammlung und Verwertung des Niederschlagswassers mit Zisternen anzustreben. Der Betrieb
von Versickerungsanlagen kann ,am untersuchten Standort nicht beflirwortet werden® (siehe Bau-
grundgutachten? S. 13). Die Vorgaben der einschlagigen Gesetze und Richtlinien sind zu beachten.

»vom Vorhabenstréager ist ein Entwéasserungskonzept aufzustellen und Flachen fir die Rickhaltung,
Vorreinigung, Versickerung oder oberflachigen Ableitung von Niederschlagswasser und Abwasser
sind zu bemessen und im Bebauungsplan in ihrer tatsachlich erforderlichen GréBe vorzusehen.
Voraussetzung fur die Versickerung ist eine ausreichende Versickerungsfahigkeit des Bodens und ein
ausreichender Grundwasserabstand.

Sowohl flr die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (Versickerung) als auch fiir
die Einleitung in ein Oberflachengewasser ist rechtzeitig ein wasserrechtliches Verfahren mit den
entsprechenden Nachweisen durchzuflihren, sofern sie nicht der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) bzw. dem Gemeingebrauch unterliegt. Die erforderlichen Erlaubnisse sind am
Landratsamt Neumarkt, Sachgebiet Wasserrecht, zu beantragen. Wir empfehlen eine friihzeitige
fachliche Abstimmung, fir die wir gerne zur Verfligung stehen.

Wir empfehlen zudem, hinsichtlich eines klimasensiblen Umgangs mit Niederschlagswasser im Ent-
wasserungskonzept Versickerungsflachen, Regenwasserrickhaltung sowie -speicherung und
-nutzung (z.B. Zisternen) als MaBnahmen zu bericksichtigen. So kénnen die Kanalsysteme entlastet,
die Grundwasserneubildung und natirliche Leistungsféhigkeit des Bodens erhalten und der Verbrauch
von Trinkwasser reduziert werden (WWA 17.06.2025-11).

Starkregen: ,,Das geplante Gewerbegebiet befindet sich zum Teil in Hanglage. Infolge von Stark-
regenereignissen kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen kommen. Unter unglinstigen
Umstanden (Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kénnen Erdabschwemmungen zu
Schaden flihren. Auch von benachbarten befestigten Flachen abflieBendes Niederschlagswasser
kann in Geb&ude eindringen und Schaden verursachen.

Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der Bauleitplanung. Um Schéden zu ver-
meiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich ab-
flieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von

mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. In Hanglage wird empfohlen, hangseitige
Gebaudedffnungen bis mind. 25 cm Uber der angrenzenden Geléandeoberkante wasserdicht aus-
zufOhren. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und / oder mit Aufkantungen,
z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden. Wir empfehlen, dahingehend weitere Festsetzungen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ BauGB treffen, um die Schaden durch Uberflutungen infolge von
Starkregen zu minimieren“ (WWA 17.06.202511).

1 Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH — Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht vom 10.07.2025 zur
ErschlieBung des Gewerbegebiets Mhlfeld in Berngau. Aktenzeichen: 26325.
11 Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Regensburg vom 17.06.2025 Z: 3-4622-NM/BGU-18935/2025
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3.5 Grundwasser

Grundwasseranschnitte sowie die Behinderung seiner Bewegung ist zu vermeiden. Fir eine geo-
thermische Ausnutzung von Grundwasser ist grundsatzlich ein gesondertes Wasserrechtsverfahren
durchzufihren.

~S0fern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen
drickendes Wasser zu sichern. Ist bei Vorhaben geplant, das Grundwasser aufzuschlieBen, muss
dies wasserrechtlich behandelt werden. Auf die Anzeigepflicht geman § 49 WHG i.V.m. Art. 30
BayWG bei der Freilegung von Grundwasser (mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim
Landratsamt) und die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemas § 8 i.V.m. § 9 WHG wird hin-
gewiesen. Ebenso kann das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser (auch dauerhaftes Einbinden
von Bauwerken, z.B. Kellergeschossen) eine wasserrechtliche Erlaubnis erfordern. Wird Grundwasser
unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt unverziglich zu benachrichtigen.”

.Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtwasser angetroffen werden. Derartige Verhéltnisse
sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen. Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik ent-
sprechender Schutz hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfiihrung des Kellers bzw. den Einbau von
Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Da eine
Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation nicht zul&ssig ist, empfiehlt es sich
daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete Maf3-
nahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verflllung von ArbeitsrAumen mit nicht bindigem
Material) aufrecht zu erhalten“ (aus der Stellungnahme des WWA-X1 vom 17.06.2025).

3.6 Bauliche Gestaltung der Gebaude, Werbeanlagen

.Bauliche Anlagen missen nach Form, MaBBstab, Werkstoff, Farbe und Verhéltnis der Baumassen
und Bauteile zueinander so gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltend wirken. Bauliche Anlagen
darfen das StraBBen-, Orts- und Landschaftsbild nicht verunstalten. Die stérende Haufung von Werbe-
anlagen ist unzulassig® [Art. 8 BayBOl].

3.7 Mindestabstande, Anbauverbotszone und weitere
Hinweise zur Staatsstralie, Werbe- und Hinweis-

schilder
Nachrichtliche Ubernahme Begriindung
Die Anbauverbotszonen zur StaatsstraBe Die gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten.

St 2238 geman § 9 BundesfernstraBengesetz
(FStrG) von 20,00 m sind einzuhalten.

In den Anbauverbotszonen - jeweils gemessen
vom auBeren Rand der Fahrbahndecke - dirfen i )
bauliche Anlagen nicht errichtet werden. Der be- Artikel 23 des Bayerischen StraBen- und Wege-

treffende Abstand gilt auch fiir Hinweisschilder, | 8esetzes (BayStrWa) nicht fnéglifh ist” (auch
Werbeanlagen oder Ahnlichem. »Aufgrund des” [...] ,,ohnehin geringen Ab-
standes der Bebauung zum Radweg”).

Anmerkung: Auf Anfrage teilte das Staatliche
Bauamt Regensburg am 20.02.2025 mit, dass
»eine Ausnahme von den Bestimmungen des

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaf Art. 23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbots-
zone unzulassig. AuBerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit
des Kraftfahrers nicht gestért wird (§ 33 StVO i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) (z. B. blinkende oder
blitzende Leuchtwerbung, Werbeanlagen mit bewegten Schriftbandern / Wechselbildern oder
ahnlichen Lichteffekten, wie Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung, Werbeanlagen mit grellen oder
blendenden Lichtern).
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Fir alle baulichen Anlagen, Einfriedungen und Pflanzungen sind die erforderlichen Mindestabstande
zum auBeren Fahrbahnrand der StaatsstraBe geméans der einschlagigen Richtlinien und Gesetze
einzuhalten. Vor Beginn von Bauarbeiten ist das staatliche Bauamt zu unterrichten. Dieses kann
wahrend der Bauausfiihrung weitere notwendig werdende technische Regelungen anordnen. Nach
Abschluss von Bauarbeiten, bei denen der StraBenkdrper der StaatsstralBe betroffen ist, findet auf
Verlangen der StraBenbauverwaltung eine Abnahme statt. Hierbei festgestellte oder innerhalb von

5 Jahren auftretende Méangel sind unverziiglich zu beseitigen.

Anpflanzungen und Art der Anpflanzung entlang der StaatsstraBBe sind im Einvernehmen mit dem
Staatlichen Bauamt Regensburg vorzunehmen.

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiicken zu der StaatsstraBe sind nicht zulassig.
Die ErschlieBung der Grundstlcke des Baugebietes ist ausschlieBlich Gber das untergeordnete
StraBennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1
BayStrWG).

(Weiter aus der Stellungnahme-2 des Staatlichen Bauamtes Regensburg vom 21.10.2025):
Neuanbindung [durch Linksabbiegerspuren oder Kreisverkehr, siehe auch die Ausflihrungen bei 5.1
ab Seite 42]: ,Mit dem Anschluss des Baugebietes an die im Betreff genannte StraB3e bei Ab-
schnitt_Station 280_2,808 Uber die neu zu errichtenden Linksabbiegespuren besteht grundsatzlich
Einverstandnis. Die Linksabbiegespuren sind noch vor dem Bau der ErschlieBungsstralBe zu er-
richten“. Die Neuanbindung der ErschlieBungsstraf3e [... an die StaatsstraBe St 2038] ,muss noch vor
Erstellung der Hochbauten planungsgeman ausgebaut werden. Die ErschlieBungsstraB3e ist auf einer
Lange von mind. 50 m — gemessen vom befestigten Fahrbahnrand” der St 2038 ,mit einem bitumi-
ndsen oder gleichwertigen Belag zu versehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1
BayStrWG). Die Entwésserung in der Einmindungsflache zum Kreisverkehr muss durch ent-
wasserungstechnische MaBnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser” der St 2038
,zuflieBen kann (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG). Soweit durch die ent-
wasserungstechnischen MaBnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand geschaffen wird, ist hierzu von
der Kommune die wasserrechtliche Genehmigung der unteren Wasserbehdrde einzuholen®.

,Uber den Anschluss der ErschlieBungsstraBe / Zufahrt mittels Kreisverkehr an die im Betreff ge-
nannte StraBe hat die Kommune vor Rechtsverbindlichkeit des Bauleitplanes den Abschluss einer
Vereinbarung beim Staatlichen Bauamt Regensburg zu beantragen, in der die technischen Einzel-
heiten sowie die Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung erforderlich. Der
Baubeginn kann erst bei Vorliegen einer rechtsgiltigen Vereinbarung erfolgen. Die Kommune Uber-
nimmt alle Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neuen An-
bindung (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG). Die Kommune hat der StraBenbauverwaltung die entstehenden
Erneuerungs- und Unterhaltsmehrkosten zu ersetzen (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG i. V. m. Art. 33 Abs. 3
BayStrWG). Die Mehrkosten sind auf Grundlage der Abldsebetrdge Berechnungsverordnung (ABBV)
abzulosen® (StBA-2).

Geh- und Radwege: ,Die Durchgangigkeit und Verkehrssicherheit des Gberdrtlichen Radwegs
entlang der” St 2238 ,muss zu jeder Zeit gewahrleistet bleiben.”

Sonstiges: ,Im Allgemeinen ist die Entwasserung des Planungsgebiets unabhéangig von der StraBen-
entwasserung zu planen. Es werden keine Abgrabungen und keine Errichtung von Stiitzmauern an
der StraBenbdschung” der St 2238 gestattet.

Siehe auch die Hinweise bei 3.2 ab Seite 29.

Eine Beteiligung des StraBenbaulasttragers am einzelnen Baugenehmigungsverfahren ist nach
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht erforderlich® (aus der Stellungnahme-Z2 des
Staatlichen Bauamtes Regensburg vom 21.10.2025).

12 Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Regensburg vom 21.10.2025 — Zeichen: $22-4322.1.2/NM/St2238/Berngau.
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3.8 Strom- und Gasleitungen, Schutzzonen,
Lichtwellenleiter

Werden Schutzzonenbereiche, erforderliche Abstande, bzw. Schutzstreifen (zum Beispiel bei Be-
pflanzung an Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen) unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit dem Versorgungstrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel der Bayernwerk AG betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur tatsachlichen Trassenachse (nicht zur dargestellten).

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 2,0 m beiderseits der Leitungsachse2.

Entlang des neuen Baufelds verlauft ein US-Lichtwellenleiter der amerikanischen Streitkréfte. Des-
halb ist bei BaumaBnahmen usw. die BIMA (TOEB.BY@bundesimmobilien.de) zu beteiligen. Der Lage-
plan liegt der Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt ,nur fiir den Dienstgebrauch, nicht zur Veréffent-
lichung” vor. Die Leitung ist bei weiteren Planungen und MaBnahmen zu beriicksichtigen.

Im &stlichen Bereich der Flurnummer 438 verlauft eine Gas-Hochdruckleitung der Bayernwerk Netz
GmbH-2, Falls erforderlich kann diese Gasleitung verlegt werden (Mail der Bayernwerk Netz GmbH
vom 06.10.2023 08:22).

.---] Eine Einweisung fir das Gas-Transportnetz durch Fachpersonal ist erforderlich.” ,Achtung:
Arbeiten in der Nahe von Strom- und Gasverteilungsanlagen sind mit Lebensgefahr verbunden!* ,Fiir
die Lagerichtigkeit der in den ausgegebenen Planen eingezeichneten Anlagen, Kabel, Rohrleitungen
und Neben- / Hilfs-einrichtungen, insbesondere fir MaBangaben, tbernimmt der Netzbetreiber keine
Gewahr. Bei Arbeiten im Geféhrdungsbereich (Nieder- und Mittelspannung 2 m, Hochspannung 6 m)
von Verteilungsanlagen ist der genaue Verlauf, insbesondere die Tiefe, durch Graben von Such-
schlitzen in Handschachtung oder in leitungsschonender Arbeitstechnik, wie z.B. der Einsatz eines
Saugbaggers, festzustellen® (Bayernwerk Netz GmbH - Spartenauskunft vom 28.06.2023 0872555-
BAG).

Bayernwerk Netz GmbH-2: Die Leitung nebst Zubehdor ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten
grundbuchamtlich gesichert. Die Trasse muss jederzeit fir regelmaBige Kontrollen durch Strecken-
begehung zugéanglich und fir Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein. Bei geplanten Tief-
baumaBnahmen, in der Nahe unserer Leitungen, ist vor Baubeginn eine nochmalige Einweisung auf
die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Entsprechende SicherungsmalBnahmen flr unsere
Leitungen massen im Zuge der weiteren Planungen festgelegt werden. Vorsorglich weisen wir darauf
hin, dass freigelegte Gasleitungen erst dann wieder verfillt werden dlrfen, nachdem unser Betriebs-
personal diese auf Beschadigungen Uberprift haben. Weiterhin mdchten wir auf die Allgemeinen
Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315
und das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen® bei Grabarbeiten hinweisen.
Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grin-
streifen ohne Baumbestand mdéglich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate)
vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die
Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse
verlegt werden kdnnen.

Ausflihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

+ Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen Héhen-
angaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor
Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

* Fir die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist [...] ein angemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu
stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefihrt werden

13 Stellungnahme der Bayernwerk Netz GmbH Kundencenter Parsberg mit Schreiben vom 26.05.2025 (Zeichen TOPP We 14563).
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kénnen.

Je nach Leistungsbedarf kdnnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im Planungs-
bereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die Transformatorenstation
bendtigen wir, je nach Stationstyp ein Grundstiick mit einer GréBe zwischen 21 gm und 44 gm, das
durch eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zu unseren Gunsten zu sichern ist. Bereits bei Bau-
beginn der ersten Gebdude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir Uber die Stationsgrund-
stlicke verfligen kénnen. Zu dem Zeitpunkt missen befestigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die
von LKW mit Tieflader befahren werden kdénnen. Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonen-
bereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf
aufmerksam, dass Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellung-
nahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver- und Ent-
sorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fisch-
gewasser und Aufforstungen. Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungs-
leitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
eingeschrankt werden. Bdume und tiefwurzelnde Stréducher dirfen aus Griinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren.
Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt Gber Badume, unterirdische Leitungen und Kanéle", Aus-
gabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.
Die StandarderschlieBung fir Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Bebaubar-
keit oder eines erhéhten elektrischen Bedarfs hdhere Anschlussleistungen gewilnscht, ist eine ge-
sonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfihrung der ErschlieBung erforderlich. [...]
Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online Uber unser Plan-
auskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter: www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunftsportal.htm. [...]* (Bayernwerk Netz GmbH-2).

3.8.1 Hausanschlisse, Ladestationen

Um eine Umstellung des LKW-Verkehrs auf Elektrofahrzeuge zu ermdglichen, sind in Abstimmung
mit dem Netzbetreiber die Voraussetzungen zu schaffen.

Die Versorgung des Gewerbegebietes mit Strom ist durch Anschluss an das Netz der Bayernwerke
gesichert. Fir die erforderliche Anzahl an Trafostationen sind ausreichende Flachen vorzuhalten. Die
genaue Lage wird in der ErschlieBungsplanung festgelegt. Fir Anschllisse mit héherer erforderlicher
Anschlussleistung als bei der StandarderschlieBung bis. maximal 30 kW ist eine gesonderte An-
meldung bis zur Durchfihrung der ErschlieBung erforderlich.

Es dirfen fir Kabelhausanschliisse fiir Leitungen der Bayernwerk Netz GmbH nur marktibliche Ein-
fihrungssysteme, welche bis mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein
Prifungsnachweis der Einflihrung ist nach Aufforderung vorzulegen2.

3.9 Telekommunikation, Richtfunk

Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb bestehender Telekommunikations-Anlagen darf nicht
beeintréachtigt werden. Fiir den Ausbau des Netzes ist eine ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kiinftigen StraBen und Wege erforderlich.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienst-
leistungen sowie zur Koordinierung mit Straenbau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der anderen
Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor
Baubeginn, mit dem zusténdigen Ressort in Verbindung setzen:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Richtfunk: Nutzer des Mastes wurden beteiligt, ohne Einwendungen vorzubringen. Die Hinweise vom
Betreiber des bestehenden Funkmastes (DFMG) zu den Erfordernissen einer méglichst stérungsfreien
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funkmeldetechnischen Versorgung wurden in Festsetzung ,1.5.3 Héhe baulicher Anlagen ..." oben ab
Seite 11 berlcksichtigt. Siehe auch die Informationen zum Thema ,Funkmast und Richtfunk* bei
,9.5.6 Telekommunikation, Richtfunk®, sowie den Planteil.

3.10 Brandschutz

Notwendige Ldschwasserversorgungsanlagen sind im Zuge weiterer Planungen (ErschlieBungs-
planung, Vorhabenplanung ...) sicherzustellen.

Gesichert ist die erforderliche Léschwassermenge von 192 m3/h (ber einen Zeitraum von zwei
Stunden im Léschbereich (Umkreis 300 m) durch Ergénzungen der vorgesehenen Ringleitung durch
ausreichend groBe Wasserspeicher, zum Beispiel durch unterirdische Léschwasserbehélter, welche in
der Regel die Gewerbetreibenden vorzuhalten haben.

3.11 Boden, Altlasten

Im Vorhabenbereich liegen bisher keine Anhaltspunkte auf das Vorliegen schéadlicher Bodenver-
anderungen und / oder Altlasten vor. Die Flachen im Geltungsbereich sind nicht im Kataster geman
Art. 3 BayBodSchG aufgefiihrt (WWA 17.06.2025). Das im Verfahren beteiligte Landratsamt Neumarkt
i. d. OPf. hat keine Flachen genannt, fiir die geplant ist, diese bei der Fortschreibung des Katasters
aufzunehmen.

Auf die Mitteilungspflicht geman Art. 1 BayBodSchG wird hingewiesen: Sollten bei anfallenden Erd-
arbeiten / Aushubarbeiten mégliche Verunreinigungen und Altlasten zu Tage kommen, oder organo-
leptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveréanderung
oder Altlast hindeuten, sind diese unverziiglich dem Landratsamt sowie dem Wasserwirtschaftsamt
anzuzeigen. Der Aushub ist zum Beispiel in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern
bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Da das geplante Vorhaben eine Eingriffsfliche von mehr als 3.000 m2 umfasst, wird empfohlen in der
Planungs- und Ausflihrungsphase eine bodenkundliche Baubegleitung einschlieBlich Boden-
schutzkonzept geméan DIN 19639 vorzusehen.

Es wird empfohlen, spatestens im Zuge von ErschlieBungs- und BaumaBnahmen spezifische Bau-
grunderkundungen durchfiihren zu lassen und einen Bodenmanagementplan fiir den Umgang mit
Boden auf der Baustelle (BodenschutzmaBnahmen); sowie ein Konzept fur die Entsorgung (Ver-
wertung bzw. Beseitigung) von Bodeniiberschussmassen und gegebenenfalls Zufuhr von Fremd-
material von einem qualifizierten Fachburo erstellen zu lassen. Hierzu werden orientierende geo-
chemische Untersuchungen im Rahmen der Baugrunderkundung angeraten2, Ein umweltfreund-
liches Bodenmanagement mit minimalem Verkehrsaufkommen ist anzustreben. Bodenaushubmaterial
soll méglichst direkt im Baugebiet wieder eingesetzt werden. Bei Aufschiittungen mit Materialien sowie
Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten. Uber-
schissiger Bodenaushub ist auf den Grundstlcken flachig zu verteilen. Eine Verbringung und Ver-
wertung von Mutterboden auBerhalb des ErschlieBungsgebietes ist nur in Abstimmung mit der
planenden Kommune zulassig.

Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache an-
fallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen und fach-
gerecht in maximal 2,00 m hohen Mieten zwischenzulagern. Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer
von Uber 3 Monaten sind die Oberboden- und Unterbodenmieten, die fiir Vegetationszwecke vor-
gesehen sind, nach Ausbau mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen zu
begrinen (zur Vermeidung von Qualitatsverlust und zur Erosionsminderung). Auch sonstige Beein-

14 Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH — Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht vom 10.07.2025 zur
ErschlieBung des Gewerbegebiets Muhlfeld in Berngau Aktenzeichen: 26325.
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trachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.
Humoser Oberboden ist wieder landwirtschaftlich zu verwenden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1 a Abs. 2 BauGB). Dazu
wird empfohlen, dass Flachen, die als Grinflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind,
nicht befahren werden. Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen
Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw.
erforderlich ist.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaB3 zu beschranken.

Anfallende Abfélle sind zu sammeln und der Wiederverwertung zuzufiihnren oder ordnungsgeman zu
entsorgen. Bei der Abfallbewirtschaftung sind geman Abfallhierarchie MaBnahmen in folgender Rang-
folge umzusetzen: Abfallvermeidung vor Vorbereitung zur Wiederverwendung vor Recycling vor
sonstiger Verwertung (energetische Verwendung und Verfillung) vor Beseitigung.

3.12 Sonstige Belange der Landwirtschaft
Siehe auch die Hinweise zum Immissionsschutz bei 3.2.

Bestehende Drainagen: Bei der ErschlieBung des Gewerbegebietes ist darauf zu achten, dass keine
Drainagen (bzw. jegliche Formen von bodenverbessernden MaBnahmen) beschadigt werden, die die
benachbarten oder dahinterliegenden Grundstlicke entwassern.

Bewirtschaftung der umliegenden Flachen: Die normale Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgt auch durch Maschinen mit rotierenden Werkzeugen
(Mahwerke, Heuwerbegerate, Hacksler, Frasen, Eggen und Mulchgerate). Dadurch kann auch bei
ordnungsgemaBem Einsatz der Gerate ggf. Steinschlag verursacht werden. Dies wird auch durch eine
Randbepflanzung bzw. einen schmalen Flurbereinigungsweg nicht génzlich zu vermeiden sein. Es ist
deshalb eine Lésung zu finden, die den Haftungsausschluss von Steinschlagschaden und &hnliches
durch die Bewirtschafter der angrenzenden Flachen gewahrleistet.

Nutzung der Flurwege: Die Zufahrten zu den angrenzenden Flachen missen auch wéhrend der
Bauphase und nach Fertigstellung des Vorhabens gewéhrleistet bleiben bzw. sichergestellt werden.
Vor allem ist sicherzustellen, dass die vorhandenen landwirtschaftlichen Wege erhalten bleiben. Die
Flurwege werden von den angrenzenden Landwirten genutzt und befinden sich aktuell in einem guten
Zustand, dieser ist auch wahrend der Bauphase zu erhalten bzw. ggf. wieder herzustellen.

AuBerdem missen die Wege in ausreichender Breite erhalten bleiben. Viele landwirtschaftlich
Maschinen sind breiter als 3 Meter. Es muss gewéhrleistet sein, dass die Landwirte chne Ein-
schrankung zu ihren Feldern gelangen” (aus der Stellungnahme des Bayerischen Bauernverbandes
Geschaftsstelle Neumarkt vom 05.06.2025 15:30).

Flachenverlust: ,Die 0.g. BaumaBnahme fuhrt zu einem Verbrauch guter landwirtschaftlicher Nutz-
flache. Diese stellt die Wirtschaftsgrundlage der in Berngau und in den benachbarten Ortsteilen
ansassigen Betriebe dar. Um wirtschaftliche Nachteile auszugleichen bzw. zu verhindern, ist darauf zu
achten, dass die betroffenen Grundstiickseigentiimer” soweit méglich ,angemessen fir den durch den
Bau verursachten Flachenverlust entschédigt und / oder ausreichend landwirtschaftliche Ersatzgrund-
stlicke zur Verfligung gestellt werden. Die Flachen im Geltungsbereich ,werden im Wesentlichen von
drei Landwirten bewirtschaftet, darunter ein Okobetrieb und ein Betrieb aus dem Landkreis Regens-
burg. [...] Von den Betrieben ist nicht bekannt, dass sie durch den Flachenverlust in gréBere organi-
satorische Schwierigkeiten kommen [...]“ (Stellungnahme des AELF5). In Bezug auf den Flachen-
verlust gewichtet die Gemeinde Berngau in der Abwagung entgegenstehende Belange, wie die
»Schaffung von ortsnahen Arbeitsplatzen, ..., und die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-

15 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Amberg-Neumarkt, aus der Stellungnahme vom 30.05.2025 (Z: 4612-7-35).
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wohnerstrukturen ...“, héher als die hier zu erwartenden verbleibenden Beeintrachtigungen der Land-
wirtschaft (nicht ausgleichbarer Flachenverlust ...).

3.13 Sonstige MalBnahmen zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft

Zum Thema insektenfreundliche Beleuchtung siehe hierzu auch den Leitfaden zur Einddmmung
der Lichtverschmutzung des StMUV (Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung des StMUV
https://www.bestellen.bayern.de/application/...) und weitere Verdffentlichungen im Internet.

Um die Durchlassigkeit fiir Kleintiere zu erhalten, ist - wo immer méglich und sinnvoll - auf Barrieren
wie Mauern, Sockel und Treppen zu verzichten.

Nicht nur bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist auf den Einsatz von
Schéadlings- und Unkrautbekampfungsmitteln sowie synthetischer Diingemittel zu verzichten.
Auf die Beachtung der gliltigen Pflanzenschutzgesetze wird hingewiesen.

Statt Rasenflachen mit intensiver Pflege, sollten zumindest in Teilbereichen extensive Bliihwiesen-
bereiche mit zwei- bis dreimaliger Mahd pro Jahr geschaffen werden, um die Artenvielfalt zu erhéhen.

Es wird empfohlen, Kleinstlebensraume wie Nisthilfen fir Végel und Fledermause, Mager- und
Trockenstandorte, Trockenmauern, Teich- und Feuchtflaichen sowie Staudenpflanzungen anzulegen.

An den Gebé&uden sollen zur Stitzung des Bestands von Gebaude bewohnenden Vogel- und Fleder-
mausarten handelsubliche Fledermaus- und Vogelnisthilfen eingebaut oder angebracht werden. Damit
kann der allgemeine Quartiermangel fur diese Tiergruppen an modernen Gebauden verringert wer-
den. Auch dieses Thema kann hier nicht vollstdéndig abgehandelt werden. Hierzu sind viele Informa-
tionen und Verbffentlichungen (im Internet ...) zuganglich, ebenso wie zu Themen wie Torf im Garten.

Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten: Werden Gebaude mit groBen Fenstern
oder Glasfronten errichtet, sollten Vorkehrungen getroffen werden, die einen haufigen Anflug von
Vogeln weitgehend vermeiden kdnnen. Hierzu zdhlen zum Beispiel das Anbringen von Vorhédngen,
Verwendung von nach auBen verspiegeltem Glas, Aufstellen von Griinpflanzen hinter den Scheiben,
Bemalen der Scheiben mit einem sogenannten Birdpen und anderes (siehe z. B. auch die Broschiire
svogelschlag an Glasflachen vermeiden” des Bayerischen Landesamts fir Umweltschutz von 2010
oder https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/merkblaetter/MB Voegel und Glas D 2017.pdf)

Far Anlagen, welche zur Entnahme oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das keine Trinkwasser-
qualitat hat, und die im Haushalt zusatzlich zur Trinkwasserversorgungsanlage installiert sind, gilt:

Bei einer Verwendung von Regenwasser zum Beispiel fir die Toilettenspilung darf keine direkte
Verbindung zwischen Brauch- und Trinkwasserinstallation vorhanden sein.

Des Weiteren sind insbesondere beziglich der Melde- und Kennzeichnungspflicht die entsprechenden
Ausfihrungen der aktuell glltigen Trinkwasserverordnung zu beachten.
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4. Verfahren zum Bebauungsplan

1.

Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat der Gemeinde Berngau hat in der Sitzung vom
22.11.2023 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Flachennutzungsplanes und
Landschaftsplanes durch das Deckblatt 13, sowie die Aufstellung des Bebauungsplans mit
integrierter Griinordnung (im Folgenden ,Bauleitplanung“) beschlossen.

Der Anderungs- und Aufstellungsbeschluss wurde am 27.12.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung: Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1
BauGB mit &ffentlicher Auslegung und Anhérung fiir den Vorentwurf der Bauleitplanung in der
Fassung vom 30.04.2025 hat in der Zeit vom 16.05.2025 bis 17.06.2025 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der Bauleitplanung in der Fassung
vom 30.04.2025 hat in der Zeit vom 16.05.2025 bis 17.06.2025 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der Bauleitplanung in der Fassung vom 20.08.2025 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemas § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 12.09.2025 bis 14.10.2025 beteiligt.

Der Entwurf der Bauleitplanung in der Fassung vom 20.08.2025 wurde mit der Begriindung
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.09.2025 bis 14.10.2025 im Internet ver-
offentlicht. Zusétzlich wurden andere leicht zu erreichende Zugangsmadglichkeiten vorgehalten
in der Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt i.d.OPf., Bauamt (Zimmer 11), BahnhofstraBBe 12,
92318 Neumarkt i. d. OPf. wahrend folgender Zeiten: Mo. bis Fr. 8 Uhr bis 12 Uhr, sowie Mo.
und Di. 13 Uhr bis 17 Uhr, und Do. 13 Uhr bis 18 Uhr. Die Unterlagen wurden Uber das
zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

Feststellungsbeschluss und Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde Berngau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 19.11.2025 die

Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 19.11.2025 festgestellt, sowie den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.11.2025 als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Berngau, den ...............

................................................. (Gemeind-é. Berngau)
Erster Burgermeister Thomas Meier (Siegel)

Genehmigung der parallelen Flichennutzungsplan-Anderung siehe Verfahrensvermerk
zur Flachennutzungsplan-Anderung.

Ausgefertigt
Gemeinde Berngau, den ...............

(Gemeind.é. Berngau)
................................................. (Siegel)
Erster Birgermeister Thomas Meier

Die Erteilung der Genehmigung der Flaichennutzungsplan-Anderung vom ...................
wurde am .....coooveeiniennnn. 202.... gemanB § 6 Abs. 5 BauGB und § 10 Abs. 3 HS 1 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht.
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Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................. 202.... geman
§ 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht.

Die Bauleitplane, jeweils mit Begrindung und zusammenfassender Erklarung, werden seit
diesem Tag zu den tblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten, die Flaichennutzungsplan-Anderung ist
rechtswirksam geworden.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB, sowie auf die Einsehbarkeit der Bauleitplanung einschlieBlich Begriindung und
Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Berngau, den ...............

(Gemeind.é- Berngau)
(Siegel)

Erster Birgermeister Thomas Meier

Hinweis: Die Verfahrensvermerke sind auf der Ausfertigung des Bauleitplans anzubringen.
Die ortsiibliche Bekanntmachung muss nach der Ausfertigung erfolgen.
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Abbildung 3: Lage zu Neumarkt und zur B 299 (Kartengrundlage: Bayern-Atlas, https://geoportal.bayern.de/... 17. Juni 2025).
(Siehe auch den Lageplan und die Ausfihrungen auf Seite 95).
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5.1 Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Verfahren

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung giltigen Fassung:

+ BauGB (Baugesetzbuch) » BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
« BauNVO (Baunutzungsverordnung) « BayNatSchG (Bayer. Naturschutz-
gesetz)

« BayBO (Bayerische Bauordnung)

e PlanzV (Planzeichenverordnung) *  BIMSchG (Bundesimmissions-

schutzgesetz)
»  GastellV (Verordnung tber den Bau - 18. BIMSchV (18. Bundesimmissions-
und Betrieb von Garagen sowie Uber hutzverordnun
die Zahl der notwendigen Stellplatze) schutzverordnung)
« ROV (Raumordnungsverordnung) ) gBSSO;S)ChG (Bundes-Bodenschutz-

» BaylLplG (Bayerisches Landes-

» BBodSchV (Bundes-Bodenschutz-
planungsgesetz)

und Altlastenverordnung)
» DSchG (Bayerisches Denkmalschutz-

¢ WHG (Wasserhaushaltsgesetz)
gesetz)

+ BayWG (Bayerisches Wassergesetz)

« (weitere siehe auch Gutachten im Anhang)
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Am 22.11.2023 hat der Gemeinderat der Gemeinde Berngau in dffentlicher Sitzung die Anderung des
rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes€ der Gemeinde Berngau beschlossen
(13. Deckblattanderung), und die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung fir
das Gewerbegebiet ,GE Muhlfeld“, im Ortsteil Berngau, sidlich der St 2238, siidlich des bestehenden
Gewerbegebietes ,Ziegelhdhe II*.

Anlass hierfir war die Erfordernis der Ausweisung weiterer Gewerbeflachen im Ortsteil Berngau, auf
Grund der Nachfrage zuerst durch ortsanséssige Firmen (dringender Erweiterungsbedarf im Ortsteil
Berngau), sowie spater weiterer ansiedlungswilliger Firmen, die ortsnahe Arbeitsplatze schaffen wollen.
Die Flache wird als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt und wird derzeit im Wesentlichen
intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes sollte urspriinglich im Nordwesten an den zuerst ge-
planten Kreisverkehr an der Einmiindung der Freystadter StraB3e in die StaatsstraBe St 2238 erfolgen.
Auch eine geplante Ortsumgehung der NM 44 sollte Gber diesen Kreisverkehr an die StaatsstraBBe an-
gebunden werden. Der Grunderwerb hierfir war nicht méglich, damit konnte ein Kreisverkehr mit fiinf
Anbindungen nicht geférdert werden, die Planung musste auf eine Kreuzung mit zwei Linksabbiege-
spuren umgeandert werden (mit mdglicher Anbindung der GVS nach Mittelricht). Fiir zukiinftige Ent-
wicklungen sollen Flachen fir einen zukinftigen Kreisverkehr freigehalten werden (siehe auch ,Ab-
bildung 6“ ,Stand der Anbindung (Kreisverkehr) im Vorentwurf vom 30.04.2025“ auf Seite 44).

Um auch bei Notféllen eine gesicherte Zufahrt sicherzustellen, ist im Osten des Geltungsbereichs eine
zweite Notfall-Anbindung (falls notwendig mit Absperrung) an die GVS Richtung Mittelricht sinnvoll.
Da im Bereich der Einmindung der GVS Richtung Mittelricht mit der Einmindung der OrtsstraBe
LZiegelhdhe* und der Reichertshofer StraBBe bereits zwei Verkehrsknotenpunkte auf engem Raum auf-
einanderfolgen, ist eine regulare Anbindung des Gewerbegebietes hier nicht méglich, hierflr ware eine
weitere ausreichend lange Linksabbiegespur erforderlich, flir die der Platz fehlt. Der vorhandene
Wirtschaftsweg von der Einmiindung der Freystadter StraBe zur GVS Berngau — Mittelricht bleibt in

Abbildung 4: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans (und Anderungsbereich Deckblatt 13 FNP) ab dem Entwurf.

Der Gemeinderat Berngau hat in der Sitzung vom 22.11.2023 geman § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
eines Bebauungsplanes fiir ein Gewerbegebiet mit der Bezeichnung ,GE Muhlfeld“ beschlossen. Das
Bebauungsplanaufstellungsverfahren wird im Parallelverfahren gemeinsam mit der Anderung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Gemeinde Berngau — Deckblatt Nr. 13 durchgefihrt.
Der Bebauungsplan hat folgende Inhalt (Ziele siehe unten bei 5.2), bzw. durch das Deckblatt ist folgende
Anderung vorgesehen: Geplant ist flir die bisher Gberwiegend als landwirtschaftliche Flachen genutzten
und dargestellten Grundstlcke im Geltungsbereich (= Anderungsbereich) eine Darstellung bzw. Fest-
setzung als Gewerbegebiet (nach § 8 Baunutzungsverordnung).

16 ENP - Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berngau — Stand: September 2009 — KomPlan Ingenieurblro
Landshut — https://berngau.de/wp-content/uploads/sites/2/2023/02/digitalisierte-planfassung-1.pdf - Download Juni 2023
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Der raumliche Geltungsbereich des verbindlichen Bauleitplanes und somit der Bereich der FNP-
Anderung (Deckblatt 13) umfasst die Flurnummern 438, 439, 439/2, 440, 442 und 441 (Wirtschaftsweg),
sowie Teilflachen der Flurnummern 291/6, 296 (Freystadter StraBBe), 435 (mit Weg), 437 (mit Radweg),
5275 und 436/12 (mit der St 2238). Er hat eine Gesamtflache von ca. 10,4 ha. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs musste nach dem Vorentwurf geéndert werden, da der Bau des Kreisverkehrs durch
den Landkreis nicht mdglich war (im Vorentwurf nachrichtliche Ubernahme der geplanten Anbindung
der neuen Trasse der KreisstraBe NM 44 an die StaatsstraBe St 2238 durch einen Kreisverkehr und
Anbindung des Gewerbegebietes an diesen Kreisverkehr, ab dem Entwurf Linksabbiegespuren).

Dieser raumliche Geltungsbereich ist durch die folgenden Flurnummern der Gemarkung Berngau um-
grenzt: im Stdwesten die Flurstlick-Nrn. 443, 444, 445, sowie Teilflachen der FI.Nrn. 479 (Gemeinde-
Verbindungs-StraBe nach Mittelricht) und 446 (Wirtschaftsweg im Sulztal); im Stidosten die Flurstlck-
Nr. 479; im Norden und Nordwesten Teilflachen der Flurstiick-Nr. 437 (FuB- und Radweg an der
St 2238), 436/12 (mit der St 2238), 291/6, 291/2, 296 (Freystadter StraBe), 296/2, 5275 und 5274 (Stand
Nov. 2025).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das geplante Gewerbegebiet im Wesentlichen als
.Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes
weichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt; eine Anderung des Fldchennutzungsplans mit
Landschaftsplan (FNP) nach § 8 Abs. 23 BauGB ist deshalb erforderlich (Deckblatt-Aufstellung im
Parallelverfahren)-.

Der Ablauf des Verfahrens (Verfahrensvermerk) ist in der Endfassung auf dem Planblatt des Bauleit-
plans aufgelistet (vom Aufstellungsbeschluss bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplans).

5.2 Inhalte und wichtigste Ziele des verbindlichen
Bauleitplans, Vorhaben

In einem Geltungsbereich der ca. 10,4 ha umfasst, werden 6 bis 9 Parzellen von bis zu ca. 41.340 m?2
mit insgesamt ca. 8,0 ha geschaffen. Hierflr ist eine ErschlieBung mit ca. 4.000 m? nétig, sowie Flachen
fir die Eingriinung des Baugebietes, sowie ca. 19.400 m? fur (externe) Ausgleichsflachen, welche in
Zukunft extensiv landwirtschaftlich genutzt werden sollen.

Zielsetzung der Gemeinde Berngau ist es, vorhandene ortsnahe Arbeitsplatze zu sichern und neue zu
schaffen. Anlass zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Nachfrage nach weiteren Gewerbe-
flachen durch ortsansassige Firmen (dringender Bedarf im Ortsteil Berngau), sowie spéater weiterer
ansiedlungswilliger Firmen. Die Standortsicherung flr eine der ansiedlungswilligen Firmen ist fir die
Stadt Neumarkt und ihr Umland von erheblicher Bedeutung. Die Firma ist einer der wichtigsten Arbeit-
geber in der Stadt Neumarkt und hat internationale Ausstrahlung.

Dabei sind zu beachten: Die Belange des Umweltschutzes (einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege) sind aufgrund § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines Bebauungs-
plans als Grundlagen der Abwagung immer zu berlcksichtigen und nach § 1 Abs. 7 BauGB gerecht
abzuwagen. Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes fiir den Bebauungsplan sind in Kapitel 6 ab
Seite 54 aufgelistet und werden hier nicht noch einmal wiederholt. Zwangslaufig gehen mit einer Ge-
werbegebietsausweisung unvermeidbare Beeintrachtigungen der Schutzgiter einher, die ab
Kapitel 5.7 ab Seite 50, sowie im Umweltbericht, genauer behandelt werden.

Die vorliegenden Bauleitplanung ist kein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB,
sondern ein qualifizierter ,Angebotsbebauungsplan“ (nach § 30 BauGB), der aber nur umgesetzt wird,
um konkrete Vorhaben zu ermdglichen. Die Gemeinde Berngau will keine Gewerbeflachen ,auf
Vorrat“ anbieten, sondern allein den tatséchlich vorhandenen Bedarf decken.

5.3 Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung
der stadtebaulichen Ausgangssituation

Das Ziel der Gemeinde Berngau, vorhandene ortsnahe Arbeitsplatze zu sichern und neue zu schaffen,
kann nicht auf anderem Wege erreicht werden. Anlass der vorliegenden Planung war die dringende
Nachfrage ortsansassiger Firmen mit einem hohen Anteil an Berngauern an den Beschéftigten dieser
Firmen (Arbeitsweg mit dem Fahrrad oder zu FuB). Siehe auch die Ausfuhrungen zur Lage bei 8.2 ab
Seite 95. Grundsétzlich sollen hierbei auch die Interessen kleiner (auch handwerklich gepréagter)
Betriebe berlicksichtigt werden, so sind im stdwestlichen Teil des Gewerbegebietes kleine Parzellen
vorgesehen.
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5.3.1 Priufung von Alternativen (einschliel8lich Nullvariante)

Als Alternativen zur Ausweisung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,GE Muhlfeld” in der vor-
liegenden Fassung wurden folgende Méglichkeiten geprift:

1. Keine Neuausweisung des Gewerbegebietes und Belassen der Flachen im jetzigen Zustand (Null-
variante) — siehe hierzu die Ausfihrungen bei ,8.2.2" auf Seite 96.

2. Alternative Lage in Berngau: Weitere Standorte im Anschluss an vorhandene Gewerbeflachen in
rad- und fuBlaufiger Entfernung zum Ort sind nicht vorhanden (siehe unten bei ,8.2.2" ab Seite 96).

3. Alternative innere ErschlieBungen, sowie alternative Anbindungen wurden geprift, hatten aber
Nachteile im Vergleich zur gewahlten Lésung. So wurden im Zuge dieser Prifung andere Zufahrten und
andere Grundstuckszuschnitte geprift, und auf Grund der geplanten Nutzung verworfen.

e . ¥, e ez o

Abbildung 5: Alternative Er-
schlieBungen und Grundsticks-
zuschnitte

Geltungsbereic
ca. 10,0 ha

4 e
GE| N GE

“08(24 || 082

a [ a

Abbildung 6: Stand der Anbindung (Kreisverkehr) im Vorentwurf vom 30.04.2025
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5.3.2 Bedarfsbegrindung und Prifung der Méglichkeiten
der Innenentwicklung nach § 1a BauGB

In Berngau sind im Gemeindegebiet keine ausreichend groBen verfligbaren Gewerbeflachen vor-
handen (siehe hierzu Begriindung zur Flachennutzungsplan-Anderung). Die Gemeinde hat Nachfragen
und Antrédge von Firmen fir Gewerbeflachen erhalten: Anfanglich drei Nachfragen aus der eigenen
Gemeinde, wobei hier die Verlagerung von Betrieben droht, soweit nicht ausreichend Flachen recht-
zeitig zur Verfigung gestellt werden, sowie spéater weiterer ansiedlungswilliger Firmen. Die Standort-
sicherung flr eine der ansiedlungswilligen Firmen ist fir die Stadt Neumarkt und deren Umland von
erheblicher Bedeutung. Die Firma ist einer der wichtigsten Arbeitgeber in der Stadt Neumarkt und hat
internationale Ausstrahlung. Die Gemeinde fiihrt ein Leerstandsmanagement durch (aktuell im Bereich
Wohnbauflachen). Auch in Bezug auf die ,Interkommunale Zusammenarbeit” ist ein standiger Kontakt
mit den Nachbarkommunen gegeben. So ist die Gemeinde Berngau Mitglied im Aktionsbiindnis
Oberpfalz MittelfrankenlZ. Gegebenenfalls von Bestandsbetrieben freiwerdende Flachen sollen im
Rahmen des Innenentwicklungsmanagements der Gemeinde Berngau wieder revitalisiert werden.

5.4 Planungsrechtliche Voraussetzung und Vorgaben fir
das Plangebiet

Siehe hierzu die umfangreicheren Ausfilhrungen in der Begriindung zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes (etwa ab Seite 106).

Im Ubrigen ist voraussichtlich zum Vollzug des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) fir Be-
triebe, durch welche nachteilige Auswirkungen hervorgerufen werden kénnen, eine Genehmigung
gemalR § 16 BImSchG erforderlich, soweit diese Auswirkungen firr die Priifung nach § 6 Absatz 1
Nummer 1 erheblich sein kénnen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 (Stand 01.06.202318) gibt vor: ,Die
Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlick-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden” (Siedlungsstruktur 3.1.1 — Grundsatz). ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen® (LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedlung -
Ziel). Zu diesem ,Anbindegebot” gilt: Das hier geplante Baugebiet stellt eine Erweiterung eines be-
stehenden Gewerbestandortes dar, nur unterbrochen durch eine StaatsstraBe. Andere geeignete
Standorte sind nicht vorhanden (siehe unten ab Seite 96). Siehe hierzu die umfangreicheren Aus-
fihrungen in der Begrindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes.

Regionalplan Region Regensburg (11)

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele

Landschaftspflegerische MaRnahmen

/\ Flurdurchgriinung

Abbildung 7: Regionalplan Flurdurchgriinung und Vorbehaltsgebiete

In der (Ziel-) Karte 3 ,Landschaft und Erholung” sind Bereiche &stlich und nérdlich von Berngau als
.Landschaftliches Vorbehaltsgebiet” dargestellt (mit einer x-Schraffur). Der Geltungsbereich ist nicht
betroffen. Die landwirtschaftliche Flur um Berngau ist mit dem Planzeichen fir ,Flurdurchgriinung“ ge-
kennzeichnet-12,

IS

Aktionsbundnis Oberpfalz Mittelfranken (AOM) https://aom.bayern/...

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, Stand 01.06.2023 -

https://www.stmwi.bayern.de/fileadmin/user _upload/stmwi/Landesentwicklung/Dokumente/Instrumente/Landesentwicklungsprogram
m/LEP_2023/230601 LEP Lesefassung.pdf —Download 04.07.2023.

19 Quelle: https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/service/landes regionalplanung/z3 landschafterholung.pdf bzw. RISBY

Juli 2023.

>y
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Schutzgebiete, Schutzobjekte

Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen . .
(Siehe Abblldung 16 auf Seite 61) (Quellen@: BayernAtIas und F|n—Web, Stand Juli 2023)

Uber 600 m 6stlich des Geltungsbereichs beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,NM-09 ,Buchberg*
LSG-00605.01 — siehe Abbildung 13 auf Seite 55). Im Geltungsbereich sowie in dessen Umfeld befindet
sich weder ein FFH-Gebiet noch ein Vogelschutzgebiet.

Im Geltungsbereich sind keine Strukturen der Biotopkartierung Bayern erfasst.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG gibt es im Planungsgebiet sowie den unmittelbar
angrenzenden Bereichen nach Auswertung vorhandener Unterlagen nicht.

Zum Artenschutz siehe die Festsetzungen, sowie die Ausfuhrungen im Kapitel ,6.2.5 Schutzgut
Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt” ab Seite 62 (bzw. ab Seite 65).

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das geplante Gewerbegebiet im Wesentlichen als
.Flachen fur die Landwirtschaft® dargestellt. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes
weichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt; eine Anderung des Flachennutzungsplans mit
Landschaftsplan (FNP) nach § 8 Abs. 23 BauGB ist deshalb erforderlich (Deckblatt-Aufstellung im
Parallelverfahren)2!. Siehe hierzu ab Kapitel 8, sowie die Auswirkungen und Beriicksichtigung in der
Bauleitplanung” im Kapitel 9.2 (v.a. ab S. 107).

5.5 Beschreibung der wesentlichen Grundzuge der
Planung

Die wesentlichen Grundzlige der Planung wurden teilweise bereits in Kapitel 5.3 (Erfordernis der Plan-
aufstellung und Beschreibung der stadtebaulichen Ausgangssituation) beschrieben. Die Begriindung
des Bedarfs erfolgt im Kapitel 8.4 ab Seite 98 (im Teil Anderung des Flachennutzungsplans).

Zu vorhandenen Leitungstrassen sind im Folgenden und bei den Hinweisen ab Seite 29 Informationen
aufgeflihrt (zum Beispiel ab Seite 34 bei ,3.8 Strom- und Gasleitungen, Schutzzonen, Lichtwellen-
leiter*).

5.5.1 Verkehrstechnische ErschlieBung, Wirtschaftswege

Anbindung / Zufahrt (siehe auch die Ausfiihrungen
bei 5.1 ab Seite 42):

Um auch bei Notfallen eine gesicherte Anbindung
sicherzustellen, ware grundsatzlich eine Zufahrt von
der StaatsstraBe St 2238 durch zwei Anbindungen
sinnvoll: Zum einen im Westen an die StaatsstraBe,
zum anderen im Nordosten auf die Gemeindever-
bindungsstraBe (GVS) Richtung Mittelricht, die auch
mittels einer vorhandenen Linksabbiegerspur an die
StaatsstraBe angebunden ist (zwischen der Ein-
mindung der OrtsstraBe ,Ziegelhdhe® aus nérdlicher
Richtung und der Reichertshofer Straf3e).

Abbildung 8: Anbindung der GVS nach Mittelricht an
die St 2238 (Foto RCH).

Da im Bereich der Einmindung der GVS Richtung Mittelricht mit der Einmindung der OrtsstraBe
LZiegelhdhe” und der Reichertshofer StraBe bereits zwei Verkehrsknotenpunkte auf engem Raum auf-
einanderfolgen, ist eine reguladre Anbindung des Gewerbegebietes hier nicht mdglich, hierfir ware eine

2 Quelle: online-Plattform ,FIS-Natur” des Bay. LfU und ,geoportal.bayern.de/bayernatlas” des Bayerisches Staatsministerium der
Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat

2L FNP - Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berngau — Stand: September 2009 — KomPlan Ingenieurblro
Landshut — https://berngau.de/wp-content/uploads/sites/2/2023/02/digitalisierte-planfassung-1.pdf - Download Juni 2023
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ausreichend grof3e Linksabbiegespur erforderlich, fir die der Platz fehlt. Eine Notzufahrt ist hier aber
moglich.

Die Anbindung an die StaatsstraBBe erfolgt auf H6he der
Freystadter StraBe nicht wie urspriinglich geplant durch
einen Kreisverkehr, sondern mit Linksabbiegespur (siehe
die Ausflihrungen bei 5.1 ab Seite 42).

Das geplante Gewerbegebiet ist bereits jetzt fuBlaufig und
mittels eines Fuss- und Radweges im Bereich der Grin-
achse am Dimpfelgraben an das Gewerbegebiet Ziegel-
héhe und Uber die Reichertshofer Stra3e an den Ortskern
angebunden, die dortigen Haltestellen kdnnen genutzt
werden. Dennoch ist eine Bushaltestelle im Gewerbe-
gebiet an der HaupterschlieBungsachse geplant.

Neue Rad- und FuBwege sollen das Gewerbegebiet im
Nordwesten und Stidwesten an bestehende Wege
anbinden. Zum Radwegenetz siehe auch die Abbildung 26
und den Text auf Seite 69.

Abbildung 9: Querung der StaatsstrafSe St 2238 fur Radfahrer und Ful3-
ganger (Aufnahme RCH Juli 2023).

Der vorhandene Wirtschaftsweg von der Einmindung der Freystadter StraBe zur GVS Berngau —
Mittelricht wird in seinen Funktionen als landwirtschaftlicher Weg, sowie als FuB- und Radwege-
verbindung erhalten, bzw. in Teilabschnitten durch die auch mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen
nutzbare ErschlieBungsstraBe ersetzt. Flachen fur eine spatere Anbindung an die GVS werden
freigehalten. Dass diese Achse weiterhin als Zugang in die freie Landschaft genutzt werden kann,
erfordert Querungshilfen am Ende der Freystadter StraBe (Bedarfs-Ampel ...).

5.5.2 Oberflachenwasser, Kanale und Abwasserbeseitigung

Das Gewerbegebiet kann ordentlich an die gemeindliche Abwasserbeseitigung angeschlossen werden.
Die Entwésserung im Baugebiet erfolgt im Trennsystem. Der Anschluss des Schmutzwassers an die
bestehende Mischwasserkanalisation ist grundsatzlich méglich. Das anfallende Schmutzwasser wird
(so weit nétig Uber eine Abwasserdruckleitung) dem gemeindlichen Kanal an der StraBBe ,Ziegelh6he*
zugeflhrt, bzw. evtl. fur Teilflaichen dem gemeindlichen Kanal an der Freystédter StraBe (beim Muhl-
weg) zugefihrt. Die konkrete Losung wird im Zuge der ErschlieBungsplanung nach Vorgaben der
zustandigen Fachstellen festgelegt. ,Die wasserrechtliche Erlaubnis flr die bestehenden Mischwasser-
entlastungsanlagen in Berngau wurde mit Anderungsbescheid vom 19.12.2024 verlangert und lauft zum
31.12.2026 aus. Der Abwasseranfall aus den neu zu erschlieBenden Flachen ist bei der Neu-
beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Abwasseranlagen in Berngau unbedingt mit zu
berlcksichtigen* (WWA 17.06.2025). Auch dies erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser sind grundsatzlich - soweit méglich - durch ge-
eignete MaBnahmen der Wiederverwendung / Versickerung zuzufiihren. Zur Riickhaltung von Ober-
flachenwasser, das nicht versickern kann — etwa bei Starkregen, ist im Slidwesten (RRB-West) und im
Nordosten (RRB-Ost) des Geltungsbereichs Flachen fir die Wasserwirtschaft mit Rickhaltung vor-
gesehen. Die Ableitung aus dem RRT-Ost erfolgt in norddstliche Richtung in den Graben (Dimpfel-
graben auf Gemeindegrund) entlang des Wirtschaftsweges 6stlich der GVS Mittelricht — Berngau.

Nachdem grundsétzlich Niederschlagswasser soweit mdglich versickert werden soll, ist die Sickerfahig-
keit des Bodens vor Baubeginn zu priifen. Nachbargrundstiicke oder das Grundwasser diirfen durch
die Versickerung nicht beeintrachtigt werden. Es ist sicherzustellen, dass das Niederschlagswasser auf
dem geplanten Gebiet schadlos versickert bzw. bei Uberlastung Uber die Entwasserungseinrichtungen
schadlos abgeleitet werden kann. Der Betrieb von Versickerungsanlagen kann allerdings ,am unter-
suchten Standort nicht beflirwortet werden“ (siehe Baugrundgutachten22 S. 13). Die Wasserrechts-
unterlagen sind vor der Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis mit dem Wasserwirtschaftsamt
Regensburg abzustimmen. Siehe auch die Hinweise oben ab Seite 31.

22 Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH — Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht vom 10.07.2025 zur
ErschlieBung des Gewerbegebiets Muhlfeld in Berngau. Aktenzeichen: 26325.
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5.5.3 Wasserversorgung

Der Anschluss an die bestehende drtliche Wasserversorgung ist moglich. Die Abstimmung bezuglich
der Wasserversorgung erfolgte friihzeitig mit dem ,Zweckverband zur Wasserversorgung der Sonders-
felder—Gruppe*. Eine redundante Versorgung als Ringschluss ist sinnvoll.

5.5.4 Energieversorgung / vorhandene Leitungen mit Schutzzonen

Der bereits jetzt ausreichende Abstand zur
stdwestlich des Geltungsbereichs gelegenen
Freileitung der Tennet wird im Zuge der
geplanten, neuen Trassenflhrung der ,Jura-
leitung“ noch groBer-23,

Abbildung 10: Juraleitung — neue Trasse der TenneT.

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt tber Erdverkabelung durch die Bayernwerk Netz GmbH.
Zu besonderen Anforderungen der Gewerbebetrieb finden und fanden Abstimmungen statt. Um eine
Umstellung des LKW-Verkehrs auf Elektrofahrzeuge zu ermdéglichen, sind in Abstimmung mit dem
Netzbetreiber die Voraussetzungen zu schaffen (siehe auch oben bei ,3.8.1%).

Zeichenerklarung
Bayernwerk Netz GmbH BAGE-TSD
Gas Bestand Stand 21.10.2019

Transportleitung Hochdruck,

HG 150 St DE 67,5 2018
MOP>16 e

Transportleitung Hochdruck,
MOP>5=<16

Versorgungsleitung Niederdruck,
MOP=<0,025 acd s Sl

Versorgungsleitung Niederdruck,
MOP>0,025=<0,1

HG 40 SIDP 16 2018

VG 6581 DP 0,1 2016

Versorgungsieitung Mitteldruck,
MOP>0,1=<1

Versorgungsleitung Hochdruck,
MOP>1=<5

VG 100 8iDP 5 2018

Abbildung 11: Lage der Gasleitungen (beispielhafter GesNachrchtentechnll ’ SR ‘
Auszug aus der Spartenauskunft, unmaRstablich).

Das nahegelegene Gewerbegebiet ,Ziegelhdhe I ist durch Gas-Mitteldruckleitungen der Bayernwerk
Netz GmbH erschlossen. Durch das geplante Gewerbegebiet fiihrt eine ,Transportleitung Hoch-
druck” der Bayernwerk Netz GmbH mit danebenliegender ,Gas Nachrichtentechnik” (Spartenauskunft
vom 28.06.2023 0872555-BAG): Im &stlichen Bereich der Flurnummer 438 verlauft eine Gas-Hoch-
druckleitung der Bayernwerk Netz GmbH. Falls erforderlich kann diese Gasleitung verlegt werden
(Mail der Bayernwerk Netz GmbH vom 06.10.2023 08:22). Siehe auch die Hinweise bei ,3.8 Strom- und
Gasleitungen, Schutzzonen, Lichtwellenleiter” ab Seite 34. Sicherheitsabstande, Schutzstreifen und
SchutzmaBnahmen gemdaB ,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen der Bayernwerk Netz
GmbH und andere Vorgaben sind einzuhalten und vor BaumaBnahmen mit dem Leitungsbetreiber ab-
zustimmen.

Entlang des neuen Baufelds verlauft ein US-Lichtwellenleiter der amerikanischen Streitkrafte. Deshalb
ist bei BaumaBnahmen usw. die BIMA (TOEB.BY@bundesimmobilien.de) rechtzeitig zu beteiligen. Der
Lageplan liegt der Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt ,nur fir den Dienstgebrauch, nicht zur Ver-
offentlichung” vor. Die Leitung ist bei weiteren Planungen und MaBnahmen zu berucksichtigen.

22 Abbildung und Informationen aus der webside der TenneT: Project Atlas | Juraleitung | Streckenkarte und Project Atlas | Juraleitung |
Home - am 12.10.2023.
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5.5.5 Miillentsorgung

Die Miullentsorgung ist grundsatzlich sichergestellt durch die Abfallentsorgung des Landkreises
Neumarkt.

5.5.6 Telekommunikation, Richtfunk

Siehe auch die Hinweise bei ,,3.9 Telekommunikation, Richtfunk®.

Es gibt im Umfeld vorhandene Telekommunikationslinien. Diese sind im Baugebiet zu ergénzen / fiir
das Baugebiet liegen keine Informationen tber Telekommunikationslinien vor.

Im Baugebiet ist ein Funkmast der Deutschen Funkturm GmbH vorhanden, mit einer Héhe von 28,50 m
und tiefer gelegenen Antennen der Deutschen Telekom und von Vodafone. Um Beeintrachtigungen,
wie Funklécher, in der Bauzeit, sowie spater durch zukinftige Bebauung zu vermeiden, sind in Ab-
stimmung mit dem Betreiber MaBnahmen erforderlich. Eine Verlegung des Funkmastes auf an-
grenzende héhere neue Gebaude wurde gepriift und durch den Betreiber abgelehnt, eine Erhéhung
des Funkmastes (evtl. auf 40 m), mit Anpassung der entsprechenden Festsetzungen verbleibt als
Lésung.

In Bezug auf den Richtfunk hat die Bundesnetzagentur (Schreiben vom 19.05.2025) auf Anfrage eine
Uberprifung durchgeflihrt. Es wurden folgende Richtfunk-Betreiber genannt: Bayerischer Rundfunk,
Telefonica Germany GmbH & Co. OHG, sowie Vodafone; um Stérungen zu vermeiden wurden diese
ebenfalls beteiligt. Wie Vodafone mitteilt, verlauft ,durch das Plangebiet ... aktuell keine Vodafone Richt-
funkstrecke [...]. Lediglich vom Funkmasten im Osten des Baugebietes verlauft eine Vodafone Richt-
funkstrecke, welche aber nicht Uber die Baugebiete verlduft. Es ist nicht mit Stérungen der Richtfunk-
strecke zu rechnen” (Richtfunk-Auskunft von Vodafone Germany, Mail vom 10.06.2025 13:03, siehe
auch Mail vom 11.09.2025).

5.6 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung, Belange von Flichtlingen
und ihrer Unterbringung

Der Punkt ,Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ..." wird im Umwelt-
bericht unter ,6.2.7 Schutzgut Mensch* und teilweise unter ,6.2.9 Auswirkungen bei schweren Unfallen
oder Katastrophen* behandelt. Diese Ausfiihrungen werden hier nicht nochmal wiederholt. Es besteht
kein Konflikt mit der vorliegenden Bauleitplanung. Im Umweltbericht als Teil des Bauleitplans werden
auch weitere Schutzgtiter und zu beriicksichtigende Belange behandelt.

Erforderliche Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen werden getroffen. Im
Zuge eines Genehmigungsverfahrens ergeht ein Bescheid. Die Einhaltung der Vorgaben aus dem er-
forderlichen Genehmigungsbescheid stellt sicher, dass die Allgemeine Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung ausreichend
berlcksichtigt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung steht auch nicht im Konflikt zu den ,Belangen von Flichtlingen und ihrer
Unterbringung®, welche ebenfalls bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind (§ 1
Absatz 6 Nummer 13 BauGB).
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5.7 Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

»Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlagen fiir Leben und Gesund-
heit des Menschen ... im besiedelten und unbesiedelten Bereich ... zu schiitzen, ...; der Schutz umfasst
auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Land-
schaft (aus § 1 BNatSchG).

»Grinordnungsplane sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Griinden des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; ...“ (Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaBi § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht (im
Anhang) beschrieben und bewertet werden.

Die genaue Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt im Umweltbericht (im
Anhang; Ergebnisse siehe unten). Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung; auch seine Ergebnisse
liegen der gemeindlichen Abwé&gung zu Grunde. Im Folgenden Ergebnisse des Umweltberichtes:
Der Umgriff des Geltungsbereichs umfasst im Wesentlichen gering bedeutsame Lebensraume (Acker,
der aber teilweise bedeutsamer Feldlerchen-Lebensraum ist). VermeidungsmafBnahmen verringern die
Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt. Durch grinordnerische und &kologische Fest-
setzungen fir den Geltungsbereich sowie durch die Ausweisung von Ausgleichsflachen wird eine aus-
geglichene Bilanz von Eingriff und Ausgleich erzielt. Der Geltungsbereich wird zurzeit iberwiegend als
Acker genutzt. In die angrenzenden bestehenden Heckenstrukturen entlang StaatsstraBe St 2238,
sowie in die Baum- und Gehdlzbestdnde an der GVS Richtung Mittelricht wird nicht eingegriffen. Arten-
schutzbelange sind betroffen (Feldlerchen-Vorkommen), um diese ausreichend zu bericksichtigen und
um keine Verbotstatbestande auszulésen, wurde ein Gutachter eingeschaltet. Die Vorgaben des
Gutachtens werden zwingend in den Festsetzungen berlicksichtigt.

In der Bayerischen Biotopkartierung erfasste Biotope, Vogelschutzgebiete oder ein Naturschutzgebiete
befinden sich im Geltungsbereich des Planungsgebietes nicht.

Mit der Bebauung gehen siedlungsnahe Freiflachen verloren, die allerdings auch bisher nicht von be-
sonderer Bedeutung firr die Erholungsnutzung waren. Es erfolgt eine Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes, die durch umfangreiche EingriinungsmaBnahmen minimiert werden soll.

Zur Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes sind Festsetzungen zu Pflanzgeboten getroffen. Ein
Teil des Eingriffes wird direkt auf der Flache ausgeglichen. Die Baum- und Strauchpflanzungen dienen
gleichzeitig der Eingrinung der Randbereiche in Erflllung der Vorgaben der Naturschutzgesetze in
Bezug auf den Schutz des Landschaftsbildes.

Fir folgende Schutzgiter wurden im Umweltbericht die Auswirkungen durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan ermittelt und hinsichtlich ihrer Umweltwirksamkeit und Umwelterheblichkeit bewertet —
wie in der nachstehenden Tabelle ,Schutzglter und Auswirkungen® zusammengefasst:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen / Betroffenheit Bewertung
(Erheblichkeit)

Fliche / Boden Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans (maximale hoch
GRZ =0,8) und Verkehrsflachen) ist eine hohe Versiegelung bzw.
Uberbauung von bis zu ca. 80 % der Fliche méglich (Versiegelung
durch Anlage von Gebauden, Zufahrten und Stellflachen). Es sind
keine naturnahen oder seltenen Béden betroffen. Es erfolgt der
nicht ausgleichbare Verlust von etwa 88.740 m? intensiv landwirt-
schaftlich genutzter Flache (Acker, intensives Griinland) bzw. Alt-
grasflur entlang des bestehenden Wirtschaftsweges. Etwa

19.400 m? Ausgleichsflachen sind voraussichtlich erforderlich, die
in Zukunft extensiv landwirtschaftlich genutzt werden sollen.

Luft / Klima Die Funktion als Teil eines lokalen Kaltluftentstehungsgebietes gering
geht verloren. Eine gering erhebliche Beeinflussung der Schutz-
glter Luft und Klima durch Versiegelung und Emissionen ist nicht
zu vermeiden. Es besteht aufgrund des landlichen Charakters des
Umfelds keine Gefahr der Uberhitzung oder der Ausbildung von
Warmeinseln, die Frischluftversorgung ist gesichert.
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Wasser Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete oder Ober- gering - mittel
flachengewasser sind nicht betroffen. Verringerte Grund-
wasserneubildung durch Versiegelung, aber soweit moglich
Versickerung und Riickhaltung vor Ort.
Anlage von Regenriickhaltungen geplant.
Tiere und Verlust von Ackerflachen und kleinflachig Altgrasfluren entlang gering
Pflanzen, des Wirtschaftsweges, es sind keine Flachen mit komplexen
biologische Vielfalt | 6kologischem Wirkungsgefiige betroffen.
Brutpaare der Feldlerche sind betroffen. Die Auswirkungen auf
die Pflanzen- und Tierwelt / Arten und Lebensrdume sind auf
Grund der bisherigen Nutzung ansonsten gering. Bei Beachtung
der Vermeidungsmalinahmen, sowie der sonstigen MalRnahmen
(CEF-...), werden insgesamt keine Verbotstatbestiande nach
§ 44 BNatSchG hervorgerufen.
Landschaft / Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch hohe mittel
Erholung Baukdrper nicht zu vermeiden, jedoch durch verbindliche Fest-
setzungen zur Gebdudehohe begrenzt. Die geplanten Ein-
grinungsmaRnahmen (GroRbaum- und Heckenpflanzungen)
tragen zur Verminderung der Auswirkungen bei, und sind hier
Voraussetzung fur diese Einstufung. An der bisherigen geringen
Erholungseignung dndert der Eingriff nichts.
Mensch / Verlust siedlungsnaher Freiflachen, keine erheblichen Emissionen | gering
Gesundheit bei Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben (u. A.
schalltechnisches Gutachten).
Kultur- und Keine Bodendenkmale bekannt; Sondierung und Freigabe erfolgt; | voraussichtlich
sonstige Sachgiiter | bei evtl. Bodenfunden sind die gesetzlichen Vorgaben nicht betroffen /
einzuhalten. nicht
beeintrachtigt
We.chseIW|rkungen Es entstehen keine erheblichen zuséatzlichen Belastungen durch .
zwischen den . . .. nicht betroffen
.. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern.
Schutzgiitern
Auswirkungen bei | Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der T
.. . . voraussichtlich
schweren Unfdllen | nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere .
. nicht betroffen
oder Katastrophen | Unfille oder Katastrophen.

(Quelle: Tabelle 1 - Schutzgliter und Auswirkungen, sowie Textauszug aus dem Umweltbericht S. 85f)

Insgesamt ist die Bauleitplanung unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmaf-
nahmen, sowie der ArtenschutzmaBnahmen als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren
Auswirkungen auf die Schutzgiter gibt es nicht bzw. stehen nicht zur Verfigung.

Die wahrend oder nach der dffentlichen Auslegung bzw. durch die Beteiligung der Trager Offentlicher
Belange gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse zu den jeweiligen Schutzgiitern sind nachtréglich
einzuarbeiten.

5.8 Ausgleich nach den Grundsatzen fur die Anwendung
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes ..." in der Abwéagung zu berUlcksichtigen. ,Der Ausgleich erfolgt
durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen ...“ ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.”

Die Kommune soll also die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft so
gering wie mdglich halten und unvermeidbare Eingriffe ausgleichen. Es ist nachzuweisen, auf welche
Art den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Rechnung getragen wird. Hierzu sind
besonders grinordnerische MaBnahmen innerhalb des Baugebiets geeignet, die auch dazu beitragen
den Eingriff und damit den notwendigen Ausgleich zu minimieren.
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Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird ausfihrlich im Umweltbericht als Teil dieser Be-
griindung behandelt (Ermittlung des Kompensationsbedarfs und der KompensationsmaBnahmen). Hier
sind - neben den geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen - auch die Aussagen zu AusgleichsmaBnahmen und Ausgleichsflachen zu finden.
Diese MaBnahmen und Festsetzungen wurden in die Satzung eingearbeitet (Darstellung als Flachen
for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB).

5.9 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die
MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufiihren und nach Umsetzung der Bebauung in einem abschlieBenden Bericht
zu dokumentieren.

Die MaBnahmen zum Monitoring stellen sich wie folgt dar:
«  Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts bzw. Pflege der Ausgleichs-

maBnahmen sowie der privaten und 6ffentlichen BegrinungsmafBnahmen entsprechend den
Festsetzungen.

. Uberpr[]fung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, der
Héhe baulicher Anlagen und der Einhaltung der Festsetzungen der schalltechnischen
Untersuchung im Baugenehmigungsverfahren, sowie Uberwachung vor Ort.

» Artenschutz: Ein Monitoring nach Vorgaben der saP / des Artenschutzgutachtens muss durch
eine qualifizierte Fachkraft erfolgen.

5.10 Anhang

Im Anhang zur Begriindung folgt der Umweltbericht (als Bestandteil der Begriindung).
Zudem ist der Bauleitplanung eine Schalltechnische Untersuchung beilgelegt.

Endfassung vom 19. November 2025, redaktionelle Anderungen bis 18.11.2025
Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. (FH) Martina Kohl | Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. (FH) Hans-Jirgen Tiefel

RENNER MarienstraBe 6 Geschaftsfihrer:
92224 Amberg Christian Faderl, Georg Prols
R H + HARTMANN +49 (0)9621 / 4860-43 Amtsgericht Amberg
CONSULT GMBH www.renner-consult.de HRB-Nr.: 1578

USt.-IdNr.: DE133697871

(Datei: 2_3_5_6_BP_FNP_Begriindung Umweltbericht_19Nov2025_St18Nov.docx)

Gemeinde Berngau - Bebauungsplan + GOP ,,GE Muhlfeld" - Endfassung vom 19. November 2025 | Seite 52 |



6. Umweltbericht zum Bebauungsplan

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach Durchflihrung einer
sogenannten Umweltpriifung (UP) Rechnung getragen, welche die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie
der EU in nationales Recht darstellt.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. In § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB sind die in der Abwagung zu berlcksichtigenden Belange des Umweltschutzes aufgefinhrt.
§ 1a BauGB enthalt erganzende Regelungen zum Umweltschutz, unter anderem in Absatz 3 die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umwelt-
prifung in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung hangen von der jeweiligen Planungssituation bzw.
der zu erwartenden Eingriffserheblichkeit ab.

Zwangslaufig gehen mit der Ausweisung des Gewerbegebietes unvermeidbare Beeintrachtigungen der
Schutzglter einher, die im Weiteren im Einzelnen dargestellt werden.

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt geman dem Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis” der
Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, ergénzte Fassung vom Januar
2007 und gemani dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen in der
Fassung vom Dezember 2021.

Der Umweltbericht begleitet das gesamte Bauleitplanverfahren vom Aufstellungs- bis zum Satzungs-
beschluss. Auf diese Weise soll eine ausreichende Berlicksichtigung der Belange von Natur und Umwelt
sichergestellt und dokumentiert werden. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung zum
Bebauungsplan.

6.1 Einleitung

6.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der Geltungsbereich des geplanten Gewerbegebietes liegt sidwestlich des Ortskerns von Berngau
stdlich der StaatsstraBe 2238 — siehe hierzu auch die Lagepléne auf den Seiten 41 und 95.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs erfolgt durch Festsetzung mit Planzeichen am Planblatt
Bebauungsplan.

Abbildung 12: Lage des Baugebietes — Vogelperspektive Quelle: BayernAtlas, Bay. Vermessungsverwaltung ...

Die Flache wird derzeit iberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Es werden Gewerbeflachen und die daflir notwendige ErschlieBung vorgesehen. Zur Eingriinung des
Gebietes sind Grinflachen dargestellt und Festsetzungen zu Pflanzgeboten getroffen. Weitere
Ausfiihrungen sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen (siehe Kapitel 5.2 ab Seite 43).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (siehe Abbildung 38 und Abbildung 34) ist das Gebiet Uber-
wiegend als ,Flachen fir die Landwirtschaft® dargestellt. Die geplanten Festsetzungen des
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Bebauungsplans weichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Somit ist eine parallele
Anderung des Flachennutzungsplans nach §8 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes fir den Bebauungsplan sind:

Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen (mit Artenschutz), Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaft sind grundsatzlich so gering wie méglich zu halten;

insbesondere sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Larms und sonstigen
Immissionsschutzes sowie der Erholungsfunktion und die Kultur- und sonstigen Sachguter
(z.B. Schutz von Bodendenkmalern) zu berlcksichtigen;

nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion von Pflanzen und Tieren sind soweit
wie moéglich zu begrenzen, d.h. Beeintrachtigungen wertvoller Lebensraumstrukturen oder fiir
den Biotopverbund wichtiger Bereiche sind méglichst zu vermeiden;

Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes auch im Gberértlichen Zusammenhang
sind weitestgehend zu vermeiden; durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche, sowie
grinordnerische Festsetzungen ist eine ansprechende Gestaltung und Einbindung des Bau-
gebiets in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten;

die Versiegelung von Boden ist méglichst zu begrenzen, sonstige vermeidbare Be-
eintrachtigungen des Schutzguts sind zu vermeiden;

nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und Oberflachen-
gewasser) sind entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B. Grundwasserstand,
Betroffenheit von Still- und FlieBgewassern) so gering wie moglich zu halten;

Auswirkungen auf das Kleinklima (z.B. Berlicksichtigung von Kaltluftabflussbahnen), die
Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft sind auf
das unvermeidbare Maf3 zu begrenzen.

6.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen

dargelegten Ziele des Umweltschutzes und ihre Bericksichtigung

Die im Regionalplan, LEP, im ABSP, sowie anderen Fachgesetzen und Fachpléanen dargelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung werden im Umweltbericht zur parallelen FNP/LP-
Anderung sowie teilweise unten bei den Schutzgiitern behandelt.

Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasserrechts, Abfall- und Immissionsschutz-
rechts sind nicht bekannt.

Darstellungen im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan und ihre Bedeutung flr die vor-
liegende Bauleitplanung werden im Kapitel 9.2 ab Seite 107 behandelt.
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Schutzgebiete, Biotopkartierung
Einen Uberblick Uiber die kartierten Biotope und die Schutzgebiete gibt die Abbildung 13 (unten).
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Abbildung 13: Schutzgebiete, kartierte Biotope (Quelle: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas, Download 12.03.2025)

Zeichenerklarung:
Grin gepunktet Landschaftsschutzgebiet NM-09 ,,Buchberg “ LSG-00605.01

Rotviolett bzw. Biotope der amtlichen Biotopkartierung Bayern (6734-1073-001 - Renaturierter Abschnitt der Sulz

rosa stdwestlich Berngau. 6734-1050-011, 6734-1050-007 - Heckenstrukturen und Gebusche stdlich um
Berngau. 6734-1050-006 - Geholzsaume und renaturierter Abschnitt des Steinbaches von nordéstlich
bis stdlich Berngau)

Grin gestreift Okoflachenkataster: Ausgleichs- und Ersatzflichen

Uber 600 m 6stlich des Geltungsbereichs beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,NM-09 ,Buchberg*
LSG-00605.01). Im Geltungsbereich sowie in dessen Umfeld befindet sich weder ein FFH-Gebiet noch
ein Vogelschutzgebiet.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG gibt es im Planungsgebiet sowie den unmittelbar
angrenzenden Bereichen nicht.

Der Punkt ,Verbotstatbestande im Hinblick auf die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die
sonstigen, nach nationalem Recht streng geschitzten Arten sowie die Européischen Vogelarten® wird
im Umweltbericht zum Bebauungsplan, Kapitel 6.2.5 ,,... Pflanzen ... ab Seite 62 ff abgehandelt.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Biotope der Biotopkartierung Bayern-24,

Die n&chsten Biotope im Umfeld (auBerhalb des Geltungsbereiches) befinden sich im Nordosten bzw.
im Stdwesten (Teilflachen Biotop-Nr. 6734-1050 - Heckenstrukturen und Gebusche stdlich um Bern-
gau, Nr. 6734-1073-001 - Renaturierter Abschnitt der Sulz sidwestlich Berngau).

28 Quelle: online-Plattform ,FIS-Natur” des Bay. LfU und ,geoportal.bayern.de/bayernatlas” des Bayerisches Staatsministerium der
Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat
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6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen einschlieldlich der Prognose bei Durch-
fuhrung der Planung

6.2.1 Natlrliche Grundlagen, Topographie

Der Geltungsbereich-des Bebauungsplanes liegt28 auf einem flachen Hohenriicken (,Kronbihl“ — siehe
auch Abbildung 24 und Abbildung 25), in der Naturrdumlichen Untereinheit (ABSP) ,111“ ,Vorland der
mittleren Frankenalb®, Naturrdumliche Einheit ,D-59 Frankisches Keuper-Liasland®.

Vom Hoéhenricken leiten Hange zu den westlich und &stlich gelegenen Talmulden der Sulz und der
Lach, zweier Gewasser lll. Ordnung. Im Osten ist der tiefste Punkt des Geltungsbereichs bei unter
429 m, im Westen ist der tiefste Punkt des Geltungsbereichs bei unter 429 m. Nach Siden féllt das
Gelande ebenfalls leicht, nach Norden Richtung Berngau und im Mittleren Bereich des Baugebietes hat
das Gelande mit ca. 433 m den Hochpunkt (https:/geoportal.bayern.de/bayernatlas/... ).

6.2.2 Schutzgut Flache und Boden

Das Planungsgebiet wird in der Geologischen Karte 1:500.00028 als ,Lias (Schwarzer Jura) ...“ mit

~sand-, Ton-, Mergel-, u. Kalkstein, z. T. bituminds“ eingeordnet.

Die Ubersichtsbodenkarte von  Bayern
1:25.000Z stellt fir den Hohenrlicken (braun)

QB ) B ~355a: Vorherrschend Braunerde, gering ver-
' i breitet Pseudogley-Braunerde aus (grus-
= SIS AN fuhrendem) Sand (Sandstein oder Deck-

schicht) Uber (grusfihrendem) Lehm bis Ton
(Sedimentgestein)” dar.

lesshaten Der Hangbereich zur Sulz (grau) ist als ,360b:
Fast ausschlieBlich Pseudogley und Braun-
erde-Pseudogley aus (grusfiihrendem) Schluff
bis Lehm (Ldsslehm oder Deckschicht) Gber
i (grusfiihrendem) Lehm bis Ton (Sediment-
gestein), selten carbonathaltig im Unter-
grund“ mehr oder weniger als Stauwasser-
boden eingeordnet; der Hang zur Lach (&stlich
2 angrenzend: ,359b: Fast ausschlieBlich
Abbildung 14: Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 Pseudogley und Braunerde-Pseudogley ...%)
ist ebenso als Stauwasserboden eingeordnet.
Fir die Téler von Sulz (,76b: Bodenkomplex: Gleye und ...“), sowie Lach (,359b: Fast ausschlieBlich
Pseudogley und Braunerde-Pseudogley®) gilt dies noch starker.

Im Geltungsbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen und Altablagerungen oder weitere
Vorbelastungen bekannt. Die Flache befindet sich auBerhalb der im Altlastenkataster registrierten
Flachen, weitere Anhaltspunkte sind nicht bekannt. Sollten bei anfallenden Erdarbeiten und Abbruch-
arbeiten mdégliche Verunreinigungen und Altlasten zu Tage kommen, sind diese unverziglich dem Land-
ratsamt Neumarkt sowie dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg anzuzeigen.

Es liegt ein Baugrundgutachten vom Juli 2025 vor-2. Versickerungsversuche ergaben eine Einstufung
der Bdden beziglich Wasserdurchlassigkeit als ,schwach durchlassig®. Der Betrieb von Ver-
sickerungsanlagen kann ,am untersuchten Standort nicht beflirwortet werden” (siehe Baugrundgut-
achten2 S, 13).

WeiRerHin|

Kranbih

]
)

Quelle: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz FIN-WEB (http://fisnat.bayern.de/finweb - Juli 2023)

Geologische Karte von Bayern 1:500.000 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... — Download Juli 2023

Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH — Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht vom 10.07.2025 zur
ErschlieBung des Gewerbegebiets Muhlfeld in Berngau Aktenzeichen: 26325.

Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH — Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht vom 10.07.2025 zur
ErschlieBung des Gewerbegebiets Muhlfeld in Berngau. Aktenzeichen: 26325.
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Vorbelastung durch Versiegelung / bestehende Nutzungen: Im Geltungsbereich bestehen geringe
Vorbelastungen durch Versiegelung durch im Geltungsbereich verlaufende Wirtschaftswege; an den
Geltungsbereich angrenzend verlauft die StraBe Berngau - Mittelricht, die wie der Radweg an der
StaatsstraBe mit Asphalt befestigt ist. Die weiteren Flachen werden Gberwiegend intensiv als Acker bzw.
intensives Griinland genutzt. Es handelt sich um weitgehend naturliche Bodenprofile, die durch anthro-
pogene Verdnderungen (intensive Nutzung als Acker bzw. Griinland) stark Gberformt wurden.

Ertragsfunktion des Bodens: Laut Angaben des AELF vom 30.05.2025 bewegen sich die Ackerzahlen

im Bereich 33 bis 41; also mittlere natlrliche Ertragsféhigkeit. Es liegen keine besonders leistungs-
fahigen oder schutzwirdigen Bodenflachen vor. Es handelt sich um intensiv genutztes Ackerland.

Bodenfunktionsbewertung (gestufte Bewertung
der Bodenfunktionen)

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, zu beriicksichtigen. Zur Durchfiihrung der in § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB in Verbindung mit
Anlage 1 Nr. 2a BauGB geforderten Umweltpriifung missen die im Plangebiet vorkommenden Bodentypen benannt und deren
naturliche Bodenfunktionen (definiert in § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG) bewertet werden.

Bodentyp
Uberwiegend Bodentyp 355a:
,Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet
Pseudogley-Braunerde aus (grusfihrendem) Sand
(Sandstein oder Deckschicht) tber (grusfihrendem)
Lehm bis Ton (Sedimentgestein)”
Im Stidwesten Bodentyp 360b:
,Fast ausschliellich Pseudogley und
Braunerde-Pseudogley aus (grusfiihrendem)
Schluff bis Lehm (Loésslehm oder Deckschicht) tiber Bewertung /
Bodenfunktion (grusfiihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein), Funktions- MaBnahmen / Umsetzungs-
(Teilfunktion) selten carbonathaltig im Untergrund” erfullung empfehlungen3®
1. Standort- Standortpotential*: Die Flache istim Umwelt- Geringe Keine Empfehlungen
potential fiir die atlas Boden nicht bewertet. Aufgrund der Funktions- erforderlich.
natirliche intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der erfillung
Vegetation Flachen (Acker), ist ein geringes Standort-
potential zu erwarten.
2. Retention des GemiR Umweltatlas Boden-3t: Sehr hohe Vermeidung des Bodenver-
Bodens bei Nieder- | Wasserriickhaltevermégen bei Stark- Funktions- brauchs und der Bodenver-
schlagsereignissen niederschlagen: sehr hoch (5) erfillung siegelung,
. Vermeidung von Bodenver-
Legende gemdlR Umweltatlas Boden: .
Wasserriickhaltevermdgen bei lehtung a%lf forst- und land-
. N wirtschaftlich genutzten
Starkniederschldagen Flichen,
ge_ring @ Festsetzung von MaRnahmen
mittel (3) . .
hoch (4) zum funktionalen Ausglellch
sehr hoch (5) (z B. Anlage von Senken in
Uberschwemmungsgebieten)
3. Riickhaltever- Nitratriickhaltevermogen: Mittlere bis Vermeidung des Boden-
mogen des Bodens Flache wird im Umweltatlas Boden nicht auf hohe verbrauchs;
fur wasserlosliche dieses Kriterium bewertet. Funktions- Festsetzung von MaBRnahmen
Stoffe (z. B. Nitrat) Auf Ackerflachen weitgehend natiirliche erfillung zum funktionalen Ausgleich im
Bodenprofile, deren anthropogene Einzelfall
Verdanderung auf intensive Nutzung zurlick-
zufuhren ist;
Rickhaltevermdégen fir wasserldsliche Stoffe
voraussichtlich mittel bis hoch.

30 Berlcksichtigung der Bodenfunktionen in der verbindlichen Planung (M 1:5.000 — 1:1.000) — Auszug aus der Arbeitshilfe des GLA und LfU

—Tabelle 1/10

31 Bodenfunktionskarten des LfU im Umwelt-Atlas Bayern, Bayerisches Landesamt fir Umwelt
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_boden ftz/index.html?lang=de u. A.
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GemaR Umweltatlas Boden-32:
Rickhaltevermogen fiir organische Schadstoffe
- fir Benzo(a)pyren: mittel (3)

- fur Glyphosat: gering (2)

- flir Heizol: gering (2)

- fur PFOS: mittel (3)

- fir TCDD: mittel (3)

Hohe oder sehr hohe

der Natur- und
Kulturgeschichte

Bodendenkmaler zu vermuten. Sondierungen
sind nach Vorgaben des BLfD am 18.07.2025
erfolgt, ohne Funde. Die Freigabe fiir die be-
troffenen Flurstiicke durch die Untere Denk-
malschutzbehorde erfolgte am 24.07.2024.

4. Ruckhaltever- GemaR Umweltatlas Boden: Mittlere bis
mogen fiir Schwer- | Schwermetallriickhaltevermégen sehr hohe Funktionserfillung:
metalle - fiir Aluminium: hoch (4) Funktions- Vermeidung des Bodenver-
- fiir Blei: sehr hoch (5) erfiillung brauchs, Festsetzung von MaR-
- fur Cadmium: mittel (3) nahmen zum funktionalen Aus-
- fiir Chrom: hoch (4) gleich (z.B. Reduzierung von
- fiir Cobalt: mittel (3) Schwermetalleintragen an
- fur Eisen: sehr hoch (5) anderer Stelle, Entsiegelung).
- fur Kupfer: hoch (4) Mittlere Funktionserfillung:
- fir Mangan: mittel (3) Minimierung des Bodenver-
- fur Nickel: mittel (3) brauchs, Vermeidung von Bau-
- fir Quecksilber: sehr hoch (5) stelleneinrichtungen, Fest-
- fur Zink: mittel (3) setzung von MalRnahmen zum
Legende gemiR Umweltatlas Boden: flfnktionalen Ausgleich im
Riickhaltevermdgen flir Einzelfall.
anorganische Schadstoffe
Schwermetallruckhaltevermogen
gering (2)
mittel (3)
hoch (4)
B sehrhoch (5)
5. Natdrliche Er- Natirliche Ertragsfahigkeit*: Die Flache ist im Mittlere Minimierung des Bodenver-
tragsfahigkeit land- | Umweltatlas Boden nicht bewertet. Laut Funktions- brauchs anzustreben, aber hier
wirtschaftlich ge- Angaben des AELF vom 30.05.2025 bewegen erfullung mit den sonstigen Zielen der
nutzter Boden sich die Ackerzahlen im Bereich 33 bis 41; also Bauleitplanung nicht vereinbar.
mittlere natlrliche Ertragsfahigkeit.
6. Boden mit einer Nein (keine Bodendenkmale im Bayerischen Funktions- Keine besonderen Mallnahmen
bedeutenden Denkmalatlas erfasst)-22, nach Angaben des erfiillung erforderlich.
Funktion als Archiv BLfD waren in einem Teil des Geltungsbereichs | gering. Die gesetzliche Meldepflicht ist

zu beachten.

7. Potenzielle
Erosions-
gefahrdung

In einem Baugebiet eher geringer als bei
landwirtschaftlicher Nutzung.

Keine zusatz-
liche Erosions-
gefahrdung

Keine besonderen MalRnahmen
erforderlich.

Tabelle 1 — Bodenfunktion

*: Quelle Bodenfunktionskarten des LfU3%; Anmerkung zu 1.: ,Eine sehr hohe oder hohe Wertklasse erhalten bodenkundliche Extrem-
standorte, bei denen aufgrund ihrer Seltenheit von einer iiberregionalen Bedeutung als Pflanzenstandort ausgegangen werden kann.
Bodenkundliche Normalstandorte ohne extremen Wasser- und Néhrstoffhaushalt (Standortgruppe 6) sind im Allgemeinen hdufig
anzutreffen. Hier kénnen aber andere Standortfaktoren die Ausprédgung seltener Lebensgemeinschaften bedingen, so dass nur im
regionalen Kontext entschieden werden kann, ob der Standorttyp hier eine bedeutende Funktion fiir die natiirliche Vegetation
erfiillt” (Quelle: Das Schutzgut Boden in der Planung 2003 Herausgeber: Bayerisches Geologisches Landesamt ISBN 3-936385-44-0).

o
I~

32 Bodenfunktionskarten des LfU im Umwelt-Atlas Bayern, Bayerisches Landesamt fir Umwelt

https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_boden ftz/index.html?lang=de u. A.

[
S e

Bayerischer Denkmal-Atlas, https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/...
Bodenfunktionskarten des LfU im Umwelt-Atlas Bayern http://www.umweltatlas.bayern.de /mapapps

/resources/apps/Ifu_boden ftz/index.html?lang=de u. A.
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Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung sind im Bayerischen Denkmal-Atlas28 keine Boden-
denkmale erfasst (siehe Seite 71 und Abbildung 28), aber laut BLfD 3¢ waren in einem Teil des
Geltungsbereichs Bodendenkmaler zu vermuten. Nach Uberpriifung (Schirfen) vom 18.07.2025 liegen
hierflr aber keine Hinweise vor.

Auswirkungen: Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in
die Boden- und Oberflachenform negativ auf das Schutzgut Boden aus. Baubedingt werden Flachen
verandert und Oberboden zwischengelagert. Besonders Béden mit einem hohen Tonanteil neigen zur
Verdichtung und sind im Plangebiet anzutreffen. Dies ist bei Erdarbeiten zu bertcksichtigen (siehe Fest-
setzungen). Die Versiegelung und die Umgestaltung flihren zu nicht kompensierbaren Auswirkungen:
Der naturliche Bodenaufbau wird gro3flachig verandert und es gehen praktisch alle Bodenfunktionen
verloren (Puffer-, Regelungs-, Lebensraumfunktion und Produktionsfunktion des Bodens fir die Land-
wirtschaft). Durch die geplante Erweiterung mit Anlage von Gebauden (max. GRZ = 0,80) und be-
festigten Betriebsflachen kénnten bis zu 80 % der Erweiterungsflache dauerhaft versiegelt werden. Es
entstehen durch die gewerbliche Nutzung voraussichtlich keine nennenswerten betriebsbedingten
Belastungen dieses Schutzgutes.

Aufgrund der Topografie ist mit verstarkter Erosion, verursacht durch das Baugebiet, nicht zu rechnen.
Ein Ausgleich durch Entsiegelung an anderer Stelle ist nicht méglich. Der Ausgleich erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wie ab Seite 73 geschildert. Der Verlust landwirt-
schaftlicher Flachen ist nicht kompensierbar.

Landwirtschaft: Die Flachen im Geltungsbereich ,werden im Wesentlichen von drei Landwirten bewirt-
schaftet, darunter ein Okobetrieb und ein Betrieb aus dem Landkreis Regensburg. [...] Von den Be-
trieben ist nicht bekannt, dass sie durch den Flachenverlust in gréBere organisatorische Schwierigkeiten
kommen [...]“ (Stellungnahme des AELF2Z). Die Gemeinde Berngau gewichtet hier entgegenstehende
Belange, wie die ,Schaffung von ortsnahen Arbeitsplatzen, ..., und die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen ...“, héher als die hier zu erwartenden verbleibenden Beeintrachtigungen
der Landwirtschaft (nicht ausgleichbarer Flachenverlust ...).

VermeidungsmaBnahmen werden ergriffen, um die Auswirkungen zu reduzieren (siehe auch
Kap. 6.4.1, ab S. 73). Hierzu gehért eine Begrenzung der versiegelten Flachen soweit méglich, sowie
die Verwendung versickerungsféhiger Belage.

Im Interesse des Bodenschutzes ist ein umweltfreundliches Bodenmanagement mit minimalem Ver-
kehrsaufkommen anzustreben. Siehe auch die Hinweise bei ,3.10"

Bodendenkmale ,Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemas Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen
Erlaubnisverfahren bei der zustidndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist“ BLfD38,
Eine solche Erlaubnis wurde am 11.06.2025 durch die Gemeinde Berngau beantragt, Sondierungen
ohne Funde fanden am 18.07.2025 statt. Mit Schreiben vom 24.07.2025 (Z 43-D2025-0066) gibt die
Untere Denkmalschutzbehérde ,das gesamte Grundstiick” (Gemarkung Berngau, Fl.-Nr. 438, 439) ,zur
bauseitigen Nutzung frei.”

Ergebnis: Es sind auf Grund der Versiegelung und des Verlustes landwirtschaftlicher B6den, einer GRZ
von 0,8, sowie moglicher Gelandeanpassungen Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit fiir das
Schutzgut Boden und Flache zu erwarten, die nicht ausgeglichen werden kénnen. In Bezug auf das
Wasserrlckhaltevermdgen ist die Anlage von Regenriickhaltebecken vorgesehen.

T Baubedingte Betriebsbedingte Anlagebedingte [Ergebnis
& Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen — Eingriffserheblichkeit
Boden / Flache hoch gering hoch hoch

5]
I

Bayerischer Denkmal-Atlas, https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/..., Dez. 2024

Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) vom 21.05.2025, Z.: P-2025-2319-1_S2.

Aus der Stellungnahme des Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Amberg-Neumarkt vom 30.05.2025 (Z: 4612-7-35).
Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) vom 21.05.2025, Z.: P-2025-2319-1_S52.

[N
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6.2.3 Schutzgut Klima und Luft

FlieBrichtung der Kaltluft

A
—— lineare Kaltluftleitbahn Richtung Wirkraum (Belastungsstufen 4-5});
———  |ufthygienisch nicht belastend / belastend
[—

lineare Kaltluftleitbahn Richtung Wirkraum (Belastungsstufen 1-3);
lufthygienisch nicht belastend / belastend

' ' flachenhafter Kaltluftabfluss Richtung Wirkraum (Belastungsstufen 4-5);
lufthygienisch nicht belastend / belastend

flachenhafter Kaltluftabfluss Richtung Wirkraum (Belastungsstufen 1-3);
lufthygienisch nicht belastend / belastend

Flachen mit Zugehdrigkeit zu einem regionalen Kaltluftstrdmungssystem

/\/ Vorwértstrajektorien
(Weg der Horizontalstrémung zwischen 22 und 5 Uhr in 20 m tuber Grund)

Das Planungsgebiet ist auf Grund seiner Lage im
landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen.

In der Planungshinweiskarte32 des LfU ist

der Bereich als ,,Ausgleichsraum* ,geringe
Bedeutung” dargestellt. Die FlieBrichtung der
Kaltluft aus dem Gebiet ist laut dieser Karte von
der Ortschaft abgewandt.

Abbildung 15: Klima / Luft Planungshinweiskarte des
LfU Dez. 2022 (Ausschnitt mit Auszug aus d. Erl. d. Plan-
zeichen)

Von einer bestehende Vorbelastung durch Emissionen aufgrund des angrenzenden Gewerbegebietes
sowie aus dem StraBenverkehr durch die nérdlich angrenzende StaatsstraBe muss ausgegangen
werden. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen sind (nachts) Kaltluftentstehungsgebiete (mit
geringer Bedeutung), haben aber keine Uberdrtliche Funktionen fir den Luftaustausch oder als Frisch-
luftleitbahn.

Auswirkungen: Die Funktion als Teil eines lokalen Kaltluftentstehungsgebietes geht verloren. Eine
gering erhebliche Beeinflussung der Schutzgiter Luft und Klima durch Versiegelung und Emissionen
ist nicht zu vermeiden. Es besteht aufgrund des landlichen Charakters des Umfelds keine Gefahr der
Uberhitzung oder der Ausbildung von Warmeinseln, die Frischluftversorgung ist gesichert. Deshalb ist
der Geltungsbereich als Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn einzustufen.

Wéhrend der Bauphase ist mit einem erhdhten Aussto3 von Emissionen zu rechnen. Luftgetragene
Immissionen (L&rm, Schadstoffe) werden im Umfeld durch die gewerbliche Nutzung und den damit im
Zusammenhang stehenden Verkehr geringflgig erhdht. Die geplanten EingrinungsmaBnahmen
werden die diesbezliglichen Auswirkungen teilweise mindern.

Es kann davon ausgegangen werden, dass erhebliche Beeintrdchtigungen des Schutzgutes ,Klima /
Luft” in Folge der Bauleitplanung vermieden werden. Durch die Ausweisung der Gewerbefldchen ent-
stehen keine nennenswerten zusatzlichen betriebsbedingten Belastungen.

VermeidungsmaBnahmen (siehe Kap. 6.4.1, S. 73) kénnen die Auswirkungen reduzieren. Der Aus-
gleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis: Durch die vorgesehene gewerbliche Nutzung sind Umweltauswirkungen geringer Erheblich-
keit fir das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

Baubedingte Betriebsbedingte Anlagebedingte . . . .
Schutzgut Y i T g i Ergebnis — Eingriffserheblichkeit
Klima / Luft gering mittel gering gering

*: Anlagebedingte Auswirkungen sind die langfristigen negativen Effekte, die durch die Existenz einer Anlage entstehen (Flachenverlust,
Barrierewirkung ...).
Betriebsbedingte Auswirkungen sind die negativen Effekte, die durch den Betrieb einer Anlage entstehen (Warmeabgabe, Larm ...).

33 Klima / Luft Planungshinweiskarte des LfU Dez. 2022 - Download Juli 2023 -
https://www.lfu.bayern.de/natur/schutzgutkarten/klima_luft/planungshinweiskarte/index.htm
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6.2.4 Schutzgut Wasser

g
(\/_/) 2 Jd Blau:
— i ¢

]
5 / Berngau | A ,Quellen Berngau” (Einzugsgebiete der
] | Rinas;, \ “ Wasserversorgung) und
»Trinkwasserschutzgebiet Berngau Buchberg”

\
N Griine Flachen:
Neuticht \9(, N\ »~Wassersensibler Bereich” (in Talmulden)
/s
<N
Grin-blaue Linie
= ,Gewadsserstrukturkartierung der FlieRgewasser
Bayerns 2017“ mit Bewertung,
witisiien. ff hier: ,Gewasser lll: Ordnung” Sulz und Lach
mit Bewertung
- \Z\ V4 \\. f-“f‘““““ [Quelle / Grundlagenkarte: BayernAtlas
ey i } p | https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/...]
| B - | %
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; -
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////j 3 7 \ ’z\ & © Daten:Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerische Vermessungsvenws

Abbildung 16: Wassersensible Bereiche und Wasserschutzgebiete (https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... ).

Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen. Das Planungsgebiet liegt auf einem Héhenriicken (laut
BayernAtlas ,Kronbihl®), auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen und es sind somit keine fest-
gesetzten, vorlaufig gesicherten oder faktischen Uberschwemmungsgebiete betroffen. Auch aus-
gewiesene wassersensible Bereiche werden nicht tangiert, nachstgelegene sind die Talmulden der Sulz
und der Lach, der beiden Gewasser lll. Ordnung, zu denen hin das Gebiet entwassert. Auf die Gefahren
und Regelungen durch wild abflieBendes Wasser (vgl. § 37 WHG / Gefahr von sog. Sturzfluten auch
abseits von FlieBgewassern) wird nachdrlcklich hingewiesen, allerdings gibt es hier keine héher ge-
legenen Flachen, die zum Geltungsbereich hin ableiten.

Naturliche Oberflachengewésser gibt es innerhalb des Geltungsbereichs nicht, die Sulz und die Lach
sind voraussichtlich bzw. mdglicherweise durch Wasserableitungen betroffen, dann werden Wasser-
rechtsverfahren erforderlich. Sonstige hydrologisch relevante Strukturen, wie Quell- oder Vernassungs-
bereiche sind nicht bekannt. Entlang vorhandener StraBen und (Wirtschafts- und Rad-) Wege verlaufen
Entwéasserungsgraben. In der Planung ist im nordéstlichen Geltungsbereich, mdglicherweise auch im
Westen des Geltungsbereichs die Anlage von Regenrilickhalteteichen / -becken vorgesehen.

Uber die Grundwasserverhaltnisse / Grundwasserstande liegen auch dem WWA keine Angaben vor.
Entsprechend den geologischen Verhéltnissen und der Flachennutzung sind aber oberflaichennah keine
Grundwasserhorizonte zu erwarten. Mit Hang- bzw. Schichtwasseraustritten ist bereichsweise zu
rechnen. Im geplanten westlichen Rickhaltebecken wurde in der Bohrung bei 1,38 m unter GOK, im
geplanten &stlichen Riickhaltebecken in der Bohrung bei 1,45 m unter GOK Wasser festgestellt (siehe
Baugrundgutachten42 S. 41).

Der gesamte Geltungsbereich ist in Bezug auf das Schutzgut Wasser zwischen den Kategorien ,Gebiet
mit hohem, intaktem Grundwasserflurabstand” (,Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen vorhanden*”
— beide Kriterien aus Liste 1b des Leitfadens) und ,Flachen mit dauerhaft abgesenktem Grundwasser”
(Liste 1a) einzuordnen.

Das geplante Gebiet kann ordentlich an die gemeindliche Abwasseranlage angeschlossen werden.

Baubedingte Auswirkungen:

Es kann nach dem derzeitigen Erkenntnisstand davon ausgegangen werden, dass bei den Er-
schlieBungen und sonstigen BaumaBnahmen kein Grundwasser angeschnitten wird. Es ist jedoch auf-
grund des geneigten Geldndes und der Ausbildung des Untergrunds u.U. bereichsweise mit Schicht-
wasseranfall zu rechnen.

Es ist daflr Sorge zu tragen, dass ein tbermaBiger Oberflachenwasserabfluss auf benachbarte Grund-
stlicke vermieden wird. Bei den BaumaBnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasser-

40 Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH — Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht vom 10.07.2025 zur
ErschlieBung des Gewerbegebiets Muhlfeld in Berngau. Aktenzeichen: 26325.
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schutzes bzw. dem wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichendem MaBe
Rechnung zu tragen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Auf zur Bebauung vorgesehenen Flachen wird in der Regel durch die Versiegelung der Oberflachen-
abfluss vermehrt und beschleunigt, das Riickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert und die
Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt. Dem gegenlber wird der oberflachliche Abfluss erhdht.
Wahrend des Baubetriebs ist mit erhéhter Erosionsgefahr bei offen liegenden Boden zu rechnen.

Durch die zu erwartende Neuversiegelung im Bereich der Erweiterungsflachen von max. ca. 40.830 m?
(siehe auch Kap. 6.2.2 Schutzgut Flache und Boden, Seite 56f) wird die Grundwasserneubildung
reduziert. Auf der gesamten Flache wird durch die Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und
beschleunigt, sowie das Riickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert. Auch die Verdunstung
wird aufgrund der Versiegelung reduziert. Daher wird die Grundwasserneubildung im Planungsgebiet
verringert. Dem gegenlber wird der oberflachliche Abfluss erhéht.

VerminderungsmaBnahmen (Anlage eines Regenriickhalteteichs, Festsetzungen zu versickerungs-
fahigen Oberflachen / Belagen, Regenwassernutzung ...) kdnnen die Auswirkungen reduzieren.

Es sind im Ergebnis durch die Versiegelung bei Einhaltung der VerminderungsmaBnahmen Umwelt-
auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Béubedlngte Aus- Betrle.bsbedlngte Anlag.ebedlngte Ergebnis Eingriffserheblichkeit
wirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Wasser gering gering gering — mittel gering — mittel

6.2.5 Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt

Als potenziell natiirliche Vegetation wird fir den griin
markierten Bereich des Gebietes die Einheit ,M6a“, ,Hexenkraut-
oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; értlich mit Waldziest-
Eschen-Hainbuchenwald“ genannt;

fr den gelb markierten Bereich des Gebietes (entlang von Sulz
und Lach) wird die Einheit ,F3c" ,Waldziest-Eschen-Hain-
buchenwald; értlich mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald
oder Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald“ genannt (An-
gaben des FIS-Natur Online / FIN-Web4).

Vorkommensgebiet gebietseigener Geholze:
,D.1 Sliddeutsches Hligel- und Bergland, Frankische Platten und
Mittelfrankisches Becken“4l,

Abbildung 17: Potenzielle naturliche
Vegetation (aus FinWeb - FisNatur)

Als Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatgutes wird
,12 Frankisches Hiigelland“ angegeben4!,

41 Quelle: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer) http://fisnat.bayern.de/finweb/ Download
Juli 2023; siehe auch: Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehodlze — Herausgeber Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz
und Reaktorsicherheit (BMU) - Januar 2012.
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Die Vegetationsstruktur und
Flachennutzung des Gebietes und
des Umfeldes sind im Luftbild sowie
im Bestandsplan (siehe Ab-

bildung 18 und Abbildung 19) zu

Abbildung 18: Luftbild mit Geltungsbereich
erkennen. (unmaRstéablich; Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung Marz 2025)

Miihifeld im Ortsteil Berngau

Gewerbegebiet Miihifeld im Ortsteil Berngau

Bestandserfassung am 17.07.2023, erganzt Juli 2025

' g RENNER + HARTMANN CONSULT GMBH
/ fur Bau-

Marienstrafie §, 32224 Amberg
Tel:0%6 21 /4860 ~0 Fax: 096 21 f 48 60-43

infogrennerconsult.de Prajekt-Nr. 01923-508

\\ \

Abbildung 19: Bestandskarte Juli 2023, ergdnzt Juli 2025 (unmaRstablicher Ausschnitt).

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist durch die menschliche Nutzung geprégt. Der
Geltungsbereich wird Uberwiegend intensiv als Acker genutzt. Im Osten erfolgt zum Teil eine Nutzung
als intensives Grunland (FI.Nrn. 439, 439/2, Teilflache FI.Nr. 438).

Westlich bzw. nérdlich grenzt ein asphaltierter Wirtschaftsweg (Geh- und Radweg an). Den Geltungs-
bereich quert ein in West-Ost-Richtung verlaufender, mit Schotter befestigter, Wirtschaftsweg die
Flache, der im Nordwesten von artenarmer Grasflur gesdumt ist. Im Osten verlauft eine asphaltierte
StraBBe (GVS), die westlich von einer Baumreihe mit Ahornen begleitet wird. Im Stdosten ist ein land-
wirtschaftliches Lagergebaude (Holzscheune) sowie ein Funkmast vorhanden. Ostlich der StraBe (GVS
nach Mittelricht) verlduft ein Radweg, der durch eine extensive Griinflache von der Stra3e abgegrenzt
ist.
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Abbildung 20: Blick Richtung Norden auf Acker und Abbildung 21: Blick Richtung Norden auf Acker und
intensive Griinlandflachen (eigenes Bestandsfoto vom intensive Grinlandflachen (eigenes Bestandsfoto vom
17.07.2023). 17.07.2023).

Abbildung 22: Blick Richtung Nordwesten auf bestehende Abbildung 23: Blick Richtung Norden auf Acker- und Griin-

StraRe im Westen mit Ahorn-Baumreihe, éstlich Radweg landflachen, éstlich verlauft die Strake mit Baumreihe,
(rechts im Bild), (eigenes Bestandsfoto vom 17.07.2023). Scheune und Funkmast (eigenes Bestandsfoto vom
17.07.2023).

Schutzgebiete (siehe auch Ziff. 5.4, ab Seite 46)

Im Geltungsbereich sowie in dessen Umfeld befindet sich weder ein FFH-Gebiet noch ein Vogelschutz-
gebiet. Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet; Gber 600 m 6stlich des
Geltungsbereichs beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,NM-09 ,Buchberg” LSG-00605.01).
Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind im Planungsgebiet sowie den unmittelbar
angrenzenden Bereichen nicht bekannt.

Eine Beeintréchtigung naturschutzfachlich bedeutsamer, seltener Arten der Pflanzen- und Tierwelt ist
mit Ausnahme der Feldlerche (siehe unten) nicht zu erwarten. Die Ackerflachen weisen aufgrund der
intensiven Nutzung fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen eine geringe Bedeutung auf (mit Ausnahme
der Feldlerche - siehe unten). Auch die Lage in weitgehend ausgerdumter Flur in unmittelbarer Nahe
der StaatsstraBe ist fr die geringe naturschutzfachliche Wertigkeit des Geltungsbereichs urséachlich.

Es bestehen Vorbelastungen durch die angrenzende bestehende gewerbliche Nutzung stdlich des
geplanten Gewerbegebietes sowie durch die unmittelbar &stlich verlaufende Staatsstra3e mit ihren
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Emissionen bzw. Stérungen durch L&rm oder Licht. Hierdurch ist bereits mit negativen Auswirkungen,
insbesondere fiir empfindliche Arten der Fauna zu rechnen.

Ausfiihrungen zum speziellen Artenschutzrecht (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP):
Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen sind artenschutzrechtliche Belange grundsétzlich im Rahmen der Abwagung (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe a undb BauGB) zu bericksichtigen. Die Regelungen des besonderen Artenschutzrechts (§§ 44 bis 47
BNatSchG) sind jedoch abwagungsfest (Umsetzung der europarechtlichen Vorgaben der FFH- und Vogelschutzrichtlinie in
nationales Recht). Das bedeutet, dass die in § 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG enthaltenen Verbote nicht ,weggewogen® werden
kénnen® [LfU Bayern42].

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu priifen, inwieweit bei den europarechtlich geschiitzten Arten
(Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie, europédische Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschitzten
Arten Verbotstatbestande im Sinne von § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ausgel6st werden.

Verbotstatbestéande: Sowohl im Hinblick auf die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die sonstigen, nach nationalem
Recht streng geschiitzten Arten sowie die Europaischen Vogelarten gelten folgende Verbote:

Schéadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare
Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt wird.

Stérungsverbot: Erhebliches Stéren der Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population fiihrt.

Toétungsverbot: Gefahr von Kollisionen, wenn sich durch das Vorhaben das Kollisionsrisiko fiir die jeweiligen Arten unter Bertick-
sichtigung der vorgesehenen SchadenvermeidungsmaBnahmen signifikant erhéht. Die Verletzung oder Tétung von Tieren und
die Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Grundsétzlich sind Arten landwirtschaftlicher Flachen sind durch die Planung nicht geféhrdet, weil im
Umfeld weite gleichartige landwirtschaftliche Flachen verbleiben (Feldlerche siehe unten). Fir hecken-
britende Vogelarten vergrdBert sich der Lebensraum sogar. Das Gleiche gilt fir Arten von Feldrainen
und Hecken, wie Eidechsen usw. Aufgrund fehlender Strukturen ist im Eingriffsbereich eine Be-
eintrachtigung artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten nicht zu erwarten, deshalb sind nach Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde weiterfihrende Untersuchungen nicht nétig, mit
folgender Ausnahme: Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde waren weiterfihrende
Untersuchungen in Bezug auf die Feldlerchen-Vorkommen erforderlich.

Hierzu erfo'gte eine Spezie”e arten- SpeZiCHe aI’thSChutZI"CChtliChe Pl'ﬁflll’lg (SaP)

schutzrechtliche Prifung (saP),
Abstimmungen mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde fanden statt,
erforderliche AusgleichsmaBnahmen
(VermeidungsmafBnahmen, CEF-
MaBnahmen...) wurden festgelegt.

zum geplanten Gewerbegebiet Miihlfeld

Gemeinde Berngau

Quelle: Buro GENISTA, Georg Knipfer,
DanzigerstraBe 9, 92318 Neumarkt

Die Ergebnisse der saP liegen der

Bauleitplanung als Anlage bei (hier [...
werden nur die Ergebnisse auszugs- Art RL [RL [ VS Haufigkeit/Standort
. .. o By | D
weise Ubernommen Slehe reChtS)' Alauda arvensis 3y 3 b 3 Brutpaare im Wirkraum, auferhalb Wirkraum
(Feldlerche) weitere 2 Brutpaare

[...] (siehe saP im Anhang).

Die Feldlerche (Alauda arvensis) ,ist eine besonders geschiitzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe b, Doppel-
buchstabe bb BNatSchG, europaische Vogelart nach Art. 1 Richtlinie 2009/147/EG (Vogelschutz-Richtlinie). Fir
sie gelten die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zum Schutz des einzelnen Tiers (Nrn. 1 und 2) und zum
Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Nr. 3). Nach § 44 Abs. 5 S. 2 Nr. 3 BNatSchG liegt ein Verstol3 gegen
das Verbot der Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht vor, wenn im rdumlichen Zusammenhang
die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatte weiterhin erfillt wird. Dies
kann durch sog. CEF-MaBnahmen / MaBnahmen zur dauerhaften Erhaltung der okologischen Funktion
(,continuous ecological functionality measures”) sichergestellt werden. Wenn die Anforderungen einer CEF-MaB3-

42 Arbeitshilfe Spezielle artenschutzrechtliche Prifung Prifablauf —Hrsg.: Bayerisches Landesamt fur Umwelt Februar 2020
https://www.Ifu.bayern.de/publikationen/get pdf.htm?art nr=Ifu_nat 00347
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nahme im Einzelfall nicht erfillbar sind und ein Vorhaben mit einem VerstoB3 gegen die Zugriffsverbote verbunden
ist, kann es nur Uber eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zugelassen werden. Um die Geltung der Zugriffs-
verbote und Ausnahmevoraussetzungen qualifiziert und rechtssicher priifen zu kénnen, wurde das Instrument der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) entwickelt. [...] Bei der Sicherstellung der 6kologischen Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatte durch CEF-MaBnahmen ist die rechtzeitige Herstellung der MaBnahme
mafgeblich, so dass die Wirksamkeit zum Zeitpunkt des Eingriffs besteht und dadurch kein Verlust der 6kolo-
gischen Funktionalitét der Lebensstatte eintritt. Die Absténde von MaBnahmen zu Vertikalstrukturen sind Minimal-
anforderungen und so formuliert, um die kurzfristige Umsetzbarkeit und Wirksamkeit dieser MaBnahmen zu
gewahrleisten, womit auch ein begleitendes Monitoring entfallen kann. Bei Abweichungen von diesen An-
forderungen ist wegen der Prognoseunsicherheit die Wirksamkeit der CEF-MaBnahmen und damit auch nicht mehr
die Planungssicherheit in ausreichendem Umfang gegeben. Von den Vorgaben kann in begriindeten Ausnahme-
fallen abgewichen werden, z.B. wenn die Erforderlichkeit und Wirksamkeit von MaBnahmen durch ein begleitendes
Monitoring sichergestellt wird“ (42 StMUV 2023).

Auswirkungen (einschlieBBlich speziellem Artenschutzrecht):

Betroffen sind drei Brutpaare der Feldlerche. Der Erhaltungszustand der &rtlichen Feldlerchen-Popu-
lation ist durch das geplante Baugebiet nach aktuellem Stand nicht gefahrdet, da erforderliche (CEF-)
MaBnahmen ergriffen (und festgesetzt) werden und geeignete MaBnahmenflachen (pro Brutpaar
mindestens 0,5 ha Ackerflache mit entsprechenden Programmen) zur Verfligung gestellt werden, diese
MaBnahmenflachen missen den Richtlinien der UMS der Bayerischen Staatsregierung entsprechen
(Abstand zu Geholzen, StraBen, Stromleitungen ...). Siehe hierzu die Ausflhrungen des Biros
GENISTA (saP-Gutachten)42,

1. Notwendigkeit des Gewerbestandortes: Nicht allein zur Erhaltung und Schaffung von ortsnahen
Arbeitsplatzen in Berngau selbst, sondern auch zur Sicherung des Firmensitzes und Standorts einer
groBen Arzneimittelfirma in der Region Neumarkt, ist die vorliegende Planung im tberwiegenden
offentlichen Interesse.

2. Der Erhaltungszustand der 6rtlichen Feldlerchen-Population ist durch das geplante Baugebiet bei
Umsetzung der geplanten MaBnahmen nicht gefédhrdet. Das saP-Gutachten kommt zu folgendem Fazit:
~Durch den Bau des ca. 10 Hektar groBen Gewerbegebietes ,Am Mihlfeld“ in Berngau (Landkreis Neu-
markt) entstehen erhebliche Beeintréachtigungen, jedoch kommt es durch die Umsetzung der CEF-Maf3-
nahmen und der konfliktivermeidenden MaBnahmen nicht zu Beeintrachtigungen fir Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie bzw. europaische Brutvogelarten. Diese werden fir drei Brutpaare der Feld-
lerche nétig [...]" (saP, Ziff. 5, ,Fazit ab Seite 10 der ,Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung” vom
02.07.2025).

3. Alternativen zum geplanten Gewerbestandort wurden geprift, stehen aber nicht zur Verfligung (siehe
Begriindung ab Seite 44 und bei 8.2.2 ab Seite 98).

4. Da nach der Rechtsprechung eine Befreiung nur fir konkrete bauliche Vorhaben erteilt werden kann,
musste durch die Gemeinde Berngau (VG NM) zuerst in eine ,Ausnahmelage“#2 hineingeplant werden
(laut der zustandigen Naturschutzbehorde). Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG-48 ware dann
sobald méglich zu beantragen. Zur Beantragung der Ausnahme vom gesetzlichen Schutz fir die
Lerchen-Brutpaare nach § 44 BNatSchG bzw. nach § 45 Abs. 7 Satz 1 und 2 BNatSchG teilte die
Untere Naturschutzbehérde dann auf Nachfrage mit Mail vom 24.10.2025 11:43 mit: ,[...] Eine Aus-
nahme in Abstimmung mit der hNB ist nicht nétig, da ein artenschutzrechtlicher Ausgleich erbracht wird.

43 StMUV 2023 MaRnahmenfestlegung fir die Feldlerche im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP); Bayerisches
Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz, Minchen, 22.02.2023, Zeichen: 63b-U8645.4-2018/2-35
https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/doc/massnahmenfestlegung_feldlerche.pdf

4 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum geplanten Gewerbegebiet Muhlfeld, Gemeinde Berngau, Bearbeitung: Blro Genista,
Neumarkt, Auftragszeitraum: April 2023 — Juli 2025, Stand: 02.07.2025

4 Eine ,Ausnahmelage” ist gegeben, wenn bereits im Planungsstadium absehbar ist, dass die Erteilung der Ausnahme rechtlich moglich ist.
,Deshalb ist es etwa auch nicht erforderlich, dass eine fir die Verwirklichung eines Bauvorhabens erforderliche artenschutzrechtliche Befreiung nach § 67
BNatSchG bereits im Zeitpunkt der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan vorliegt. ... Demnach muss bereits im Rahmen der Planaufstellung gepruft
werden, ob eine ,,objektive Ausnahmelage” nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegt” (https://www.rehm-
verlag.de/eline/portal/start.xav?start=%2F%2F*%5B%40attr_id%3D%27upr_online_d5979abf8cad776f3 1d34973815f4293%27%ZOand%ZO%AOouUme_\d%3D%27upr_onhne%27%5D).

46 Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG - § 45 Ausnahmen ...:,(7) Die fur Naturschutz und Landschaftspflege zustandigen Behérden sowie im Fall des
Verbringens aus dem Ausland das Bundesamt fuir Naturschutz kénnen von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen 1. zur
Abwendung ernster land-, forst-, fischerei- oder wasserwirtschaftlicher oder sonstiger ernster wirtschaftlicher Schaden, 2. zum Schutz der naturlich
vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt, ..., 4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlieRlich der Verteidigung und
des Schutzes der Zivilbevolkerung, oder der maRgeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder 5. aus anderen zwingenden Griinden des
Uberwiegenden offentlichen Interesses einschlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art
nicht verschlechtert, soweit nicht Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen enthélt. Artikel 16 Absatz 3 der Richtlinie
92/43/EWG und Artikel 9 Absatz 2 der Richtlinie 2009/147/EG sind zu beachten. Die Landesregierungen kénnen Ausnahmen auch allgemein durch
Rechtsverordnung zulassen. Sie konnen die Erméachtigung nach Satz 4 durch Rechtsverordnung auf andere Landesbehorden tbertragen. ...”
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Diesem kann, wie in der StN bereits ausgefiihrt, fachlich zugestimmt werden. Er entspricht dem UMS
zu CEF-MaBnahmen fir Feldlerchen. Insofern [...] keine Ausnahmelage [..] missen also nichts weiter
beantragen. [...]"

Durch die Realisierung des Gewerbegebiets werden Uberwiegend intensiv als Acker genutzte Flachen
in Anspruch genommen, die — mit Ausnahme des Feldlerchen-Lebensraums —eine geringe Bedeutung
als Lebensraum von Pflanzen und Tieren aufweisen. Entlang des Wirtschaftsweges sind Altgrasfluren
betroffen. Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust durch Uberbauung und Umbruch, kénnen be-
nachbarte Lebensraumstrukturen grundsatzlich auch durch indirekte Effekte wie Verlarmung,
Beschattung, Veranderungen des Kleinklimas etc. beeintrachtigt werden. Mit Ausnahme des
Feldlerchen-Bestandes (siehe oben) sind auf Grund der wenigen vorhandenen Strukturen erhebliche
Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Geschiitzte Objekte, Schutzgebiete oder Ahnliches sind von der Gewerbegebietsausweisung nicht
betroffen.

Die Durchlassigkeit des Baugebiets wird vor allem durch mégliche Einfriedungen und Bebauung und
reduziert. Allerdings werden aufgrund der Lage und Nutzung (Vorbelastung durch StraBen, aus-
geraumte Feldflur) die Barrierewirkungen nur in geringem, nicht relevantem MaBe verstarkt. Die
Schaffung von neuen naturnahen Strukturen in Randbereichen, sowie die Ein- und Durchgriinung des
Gebietes kann die Eingriffe minimieren, auch in Bezug auf den Eingriff in das Landschaftsbild.

Die Neuanlage von naturnahen, strukturreichen Hecken und weiteren Gehdlzstrukturen bereichert die
Kulturlandschaft und das Landschaftsbild. Mittelfristig ist, nach entsprechender Entwicklungszeit der
BegriinungsmaBnahmen, damit zu rechnen, dass geeignete Lebensraumstrukturen fiir das typischer-
weise in durchgrinten Siedlungen vorkommende Artenspektrum geschaffen werden, und sich zuséatz-
lich fir heckenbritende Vogelarten der Feldfluren (randliche Eingriinung) und fir weitere Arten von
Feldrainen und Hecken, wie Eidechsen, Heuschrecken usw. der Lebensraum vergréBert.
Wiinschenswert wéare eine Schaffung von Ausgleichsflachen insbesondere an Gewésser und in Talern
als Teil eines zusammenhéngenden Netzwerks naturnaher Lebensrdume. Dem stehen die Belange der
Landwirtschaft, sowie die fehlende Verfugbarkeit entgegen. Davon unabh&ngig werden MaBnahmen
zur Verbesserung der Lebensbedingungen fiir den Kiebitz von der Gemeinde auf Flurnummer 3623 der
Gemarkung Berngau vorgesehen.

VermeidungsmaBnahmen wie die Eingriinung des Gewerbegebietes tragen zur Minimierung des Ein-
griffs bei. Auch die Festsetzungen zur Verwendung standortheimischer Gehdélze sowie zur Ausfiihrung
der Sockel bei Zaunen (Ausschluss tiergruppenschadigender Anlagen / Bauteile im Ubergang zur freien
Landschaft) tragen zur Verringerung der Eingriffe bei. Bei der ErschlieBung ist der Artenschutz (Brutzeit
usw.) zu bertcksichtigen.

Nach Abstimmung des Artenschutzgutachters mit der Naturschutzbehérde erfolgen - wie vorgeschlagen
- neben zwingenden MaBnahmen zum Erhalt der Feldlerchenbestédnde, auch AusgleichsmaBnahmen
(siehe unten bei ,6.4.3"), die auch dem Kiebitz weiteren Lebensraum sichern sollen.

Unabhéngig von der Bauleitplanung und der ErschlieBung des Gewerbegebietes (keine Vermeidungs-
oder AusgleichsmaBnahmen, aber fir die Bauleitplanung wichtig in Bezug auf die Biotopvernetzung)
renaturiert die Gemeinde Berngau weitere Abschnitte der Sulz (im Bereich der Flurnummern 451,
454 und 452/1). Der freiwillige Landtausch hierzu ist schon erfolgt.

Ergebnis: Die Flachen im Geltungsbereich weisen mit den genannten Ausnahmen (Feldlerchen-
Lebensraum) durch die Gberwiegende intensive landwirtschaftliche Nutzung eine geringe Bedeutung
als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere auf. Die Feldlerchen-Bestande werden auf Grundlage arten-
schutzrechtlicher Vorgaben ausfihrlich behandelt, MaBnahmen sind erforderlich. Eine Verschlechte-
rung der biologischen Vielfalt und erhebliche Umweltauswirkungen fur dieses Schutzgut sind nicht zu
erwarten. Entsprechend den obigen Ausfiihrungen werden bei Beachtung der VermeidungsmafB-
nahmen, sowie der sonstigen MaBnahmen (CEF-...) insgesamt keine Verbotstatbestdande nach
§ 44 BNatSchG hervorgerufen. Somit sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutz-
gut ,Pflanzen, Tiere und ..." zu erwarten.
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Baubedingte Betriebsbedingte |Anlagebedingte [Ergebnis

h
Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen — Eingriffserheblichkeit
Pflanzen, Tiere und deren
Lebensraume, Biologische mittel gering gering gering *

Vielfalt

*: bei Beachtung der Vermeidungsmalnahmen, sowie der sonstigen MaRnahmen (CEF-...).

6.2.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Geman Regionalplan der Region Regensburg (11)4Z, (Karte ,Landschaft und Erholung“12, siehe auch
Umweltbericht zur Flachennutzungsplanénderung) liegt der Geltungsbereich in keinem Landschaft-
lichen Vorbehaltsgebiet.

Die Gelandehdhen (siehe 6.2.1) im Geltungsbereich liegen zwischen unter 429 m und ca. 433 m; mit
Tiefpunkten im Westen und Osten und dem héchsten Punkt im zentralen Bereich des Geltungsbereichs.

Berngau

P

Abbildung 24: Luftbild 3D-Ansicht (Quelle: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas, Stand Juli 2023).

Der Geltungsbereich ist gepragt durch die intensive Nutzung des GroBteils der Flachen als Acker.
Nordlich an das Gebiet angrenzend verlauft die StaatsstraBe St2238 mit begleitenden Gehdlz-
bestédnden. Ansonsten grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

47 Quelle: https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/service/landes_regionalplanung/z3 landschafterholung.pdf bzw. RISBY
Juli 2023.
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Abbildung 25: Ortsbild aus Richtung Rockersbihl (Aufnahme RCH 17.07.2023, Zoom; Standort Einmindung der Flurstrale).

Der unmittelbare Geltungsbereich des Bebauungsplans kann auf Grund der bestehenden intensiven
Nutzung nicht als landschaftsbildpragend eingestuft werden.

Entsprechend der Landschaftsbildqualitéat ist die Erholungseignhung einzustufen. Der Geltungsbereich
selbst ist fir die landschaftsgebundene Erholung lediglich als Teil des Gesamtbildes von geringer
Bedeutung. Der vorhandene, in Nordwest-Siidost-Richtung verlaufende Wirtschaftsweg, der eine
gewisse Bedeutung flr die ortsnahe Erholung hat (Fortsetzung der Freystadter StraBe, wird teilweise
Uberplant, jedoch bleibt die Verbindung aus dem Ort in die freie Landschaft bei Mittelricht weiterhin
gewdébhrleistet, eine Erganzung durch einen FuB3- und Radweg ist geplant.

H X g i
\\\er.:r .Il‘(m e

Blau: Bayernnetz fir Radler ,Tour de
Baroque® und ,Frankischer WasserRadweg*

Grin: Landkreis Neumarkt i.d.OPf. - Wegenetz
des Landkreises

Rot: Wanderweg ,Innehalten - Contemplatio
(Neumarkt-Freystadt)“

Orange: értlicher Wanderweg ,Gemeinde
Berngau - weif3 auf griin 6 (Berngauer Nord-
schlaufe)” bzw. ... wei3 auf blau 1 (Berngauer
Sldschlaufe)”

(7 - N N\
Abbildung 26: Radwege, Wanderwege (BayernAtlas —
Juli 2023)

Radweg Mittelricht (Neuplanung 2011 — Berngau entlang der GVS: Entlang der Gemeindever-
bindungsstraBe nach Mittelricht, die slidwestlich an das geplante Gewerbegebietes angrenzt, verlauft
der Fernradwanderweg ,Bayernnetz fir Radler ,Tour de Baroque® und ,Frankischer WasserRadweg".
Er bleibt von den geplanten MaBnahmen unberihrt.
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Abbildung 27: Blick vom bestehenden Wirtschaftsweg nach Stidwesten Richtung Mittelricht (eigene Aufnahme Juli 2023).

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft:

Jeder Eingriff, jede Bebauung verandert das Orts- und Landschaftsbild im unmittelbaren Vorhabens-
bereich grundlegend. Hier werden die nérdlich der StaatsstraBe bereits vorherrschenden gewerblichen
Strukturen auf das neue Baugebiet ausgedehnt.

Die derzeit bereits geringe Erholungseignung auf der Flache selbst geht durch die Bebauung und Um-
wandlung zu Gewerbefldchen vollstédndig verloren. Die fiir die ortsnahe Erholung potenziell relevanten
Wegeverbindungen bleiben aber erhalten.

VermeidungsmaBnahmen (siehe unten) kénnen die Auswirkungen teilweise reduzieren. Hierzu gehort
die Anpflanzung von ausreichend hohen Gehdlzen zur Ortsrandeingriinung, sowie die Festsetzungen
zur baulichen Gestaltung (maximale Héhe baulicher Anlagen ...). Das natirliche Landschaftsrelief ist
zu erhalten. Das Gelande soll in seinem natirlichen Verlauf nicht mehr als unbedingt nétig verandert
werden. Aufschiittungen und Abgrabungen sind weitméglichst zu vermeiden, soweit die vorgesehene
Nutzung dies nicht erfordert.

Der verbleibende erforderliche Ausgleich fir Eingriffe in das Landschaftsbild erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis: Es sind bei Verwirklichung der VermeidungsmaBnahmen Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit fiir das Landschaftsbild und die Erholungseignung zu erwarten (siehe auch ab Seite 76).

Baubedingte |Betriebsbedingte [Anlagebedingte [Ergebnis — Eingriffs-

h
S Auswirkungen |Auswirkungen Auswirkungen erheblichkeit

Landschaft, Landschaftsbild,

i i ittel ittel
Erholungseignung gering gering mitte mitte
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6.2.7 Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturglter und sonstige Sachglter

Bau- und Bodendenkmaler / archadologische
Bodenfunde sind innerhalb des Geltungs-
bereichs nicht bekannt. Der Bayerische Denk-
mal-Atlas4 weist im Geltungsbereich und der
ndheren Umgebung keine bekannten Hinweise
auf Bodendenkmaler aus.

Siehe Bodendenkmal-Vermutung und
Sondierung bei ,,6.2.2“ auf Seite 58f.
Sollten im Zuge der BaumaBnahmen kultur-
oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde zutage treten, ist der gesetzlichen B
Meldepflicht zu entsprechen, die zustandigen Abbildung 28: Bodendenkmale usw. in der Historischen Karte

Denkmalschutzbehdrden sind einzuschalten; (BayernAtlas) mit Lage des Geltungsbereichs (GE auf rotem
sowie der Zustand unverandert zu erhalten. Punkt).

Rote Flachen: Bodendenkmal oder Baudenkmal ...

Das nachstgelegene Bodendenkmal (D-3-6734-0019), eine ,Siedlung der Urnenfelderzeit* liegt 6stlich
des Baches Lach48. Das nachstgelegene Baudenkmal (D-3-6734-0077 — im Ortszentrum) sind ,,Archa-
ologische Befunde des Mittelalters und der frilhen Neuzeit im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Peter
und Paul in Berngau, darunter die Spuren von Vorgangerbauten bzw. alterer Bauphasen‘“48,

Die derzeitigen landwirtschaftlichen Produktionsflachen im Geltungsbereich werden als intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Mit der Realisierung des Vorhabens geht eine Flache von ca. 10,4 ha fir die
Erzeugung von Nahrungs- und Futtermitteln sowie Energierohstoffen nachhaltig verloren, dieser Verlust
kann nicht direkt kompensiert werden.

Ergebnis: Kultur- und sonstige Sachgiiter sind voraussichtlich einzig durch den nicht ausgleichbaren
Verlust landwirtschaftlicher Flachen betroffen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf ,Mensch und Gesundheit”

Das geplante Gewerbegebiet liegt slidlich der StaatsstraBe St 2238. Die nachsten Wohnsiedlungen
befinden sich - rdumlich abgegrenzt auch durch das bestehende Gewerbegebiet ,Ziegelhéhe* und
LZiegelhdhe 11 - nérdlich der StaatsstraBe. Sowohl Betriebsleiterwohnungen als auch Beherbergungs-
statten werden im Geltungsbereich per Festsetzung (1.2) ausgeschlossen.

Welche Festsetzungen und MaBnahmen der Schutz des Menschen vor Larm erfordert, wurde in einem
Gutachten untersucht. Zusétzliche Festsetzungen wurden auf dieser Grundlage aufgenommen, die
Planung wurde an die Vorgaben des Gutachtens angepasst (Kontingentierung ...).

Zum offentlichen StraBenverkehrslarm und zu gesunden Arbeitsverhéltnissen ist laut Gutachten 42
(Seite 30) ,davon auszugehen, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse vorliegen. [...] kann im vorliegenden
Fall von einer Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz vor StraBenverkehrslarmimmissionen fur
Biros abgesehen werden.”

Es bestehen Vorbelastungen durch die angrenzende bestehende gewerbliche Nutzung nérdlich des
geplanten Baugebietes sowie durch die unmittelbar nérdlich verlaufende StaatsstraBe mit ihren
Emissionen. Die Flache dient weder dem Larmschutz noch hat sie besondere Bedeutung fiir die Luft-
reinhaltung. Das Thema Altlasten wird beim Schutzgut Boden behandelt.

Bayerischer DENKMAL-ATLAS (geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik bzw. https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/...) Juli 2023
Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure Immissionsschutz - Bauphysik — Akustik; Bearb.: L. Schweimer:
Bebauungsplan "GE Mihlfeld" der Gemeinde Berngau - Immissionstechnischen Gutachten - Schallschutzimmissionsschutz

vom 14.08.2025; Berechnung zuldssiger Larmemissionskontingente sowie Prognose und Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durch
offentlichen StraBenverkehr. Projekt Nr.: BGA-6824-01 / 6824-01_F01.docx 42 Seiten.
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Aufgrund der Lage und Strukturierung ist die Bedeutung des Gebiets fiir die Erholung der Bevélkerung
vergleichsweise gering (siehe Schutzgut Landschaft / Erholung ab Seite 68). Dem entsprechend sind
nur relativ geringe Auswirkungen im Bereich Erholung zu erwarten. Durch die Bebauung und Um-
nutzung zu eingefriedeten Grundstiicken wird die Zuganglichkeit im Sinne des freien Zugangs zur Natur
weiter eingeschrankt. Angrenzende Wegeverbindungen und vorhandene Wirtschaftswege mit Be-
deutung fur das unmittelbare Umfeld bleiben in ihrem vollem Umfang erhalten.

Das Thema Uberschwemmungsgebiete, Hochwasser usw. wird beim Schutzgut Wasser behandelt, ist
aber grundsatzlich auch fiir das ,Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiter” von Bedeutung.
Ausgewiesene wassersensible Bereiche (wie Wasserschutzgebiete) werden aber nicht tangiert.

Die an den Planungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen missen bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung keine Einschrankungen hinnehmen. Es kann zum Beispiel durch das Aus-
bringen von Gille und Jauche eine temporéare Beeintrachtigung des Baugebiets erfolgen. Diese ist hin-
zunehmen. Darlber hinausgehende, schadliche Umwelteinflisse auf das geplante Baugebiet sind nicht
erkennbar.

Wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den Baustellenbetrieb und den
damit zusammenhangenden Fahrverkehr zu rechnen (Larm, Staub, optische Reize). Sie werden als
unerheblich eingestuft, da sie zeitlich begrenzt auftreten und keine bleibenden Folgen fiir die Wohn-
und Erholungsfunktionen sowie das Wohlbefinden und die Gesundheit haben. Durch die Realisierung
des Gewerbegebiets wird es anlage- und betriebsbedingt zu einer Zunahme des Verkehrs kommen.
Die vorhandenen Siedlungsgebiete im Norden werden aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch
gewerbliche Nutzung nicht nennenswert zusatzlich belastet.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie werden
empfohlen. Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwéssern sind sicher zu stellen, die Voraussetzungen hierfir sind gegeben. Es ist wie immer darauf
zu achten, dass benachbarten Parzellen nicht GbermaBig Oberflachenwasser zuflie3t.

Ergebnis: Aufgrund der Lage ist bei Beachtung der Vorgaben des Larmschutzgutachtens mit einer
geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch zu rechnen. Kultur- und sonstige Sachguter sind
voraussichtlich einzig durch den Verlust landwirtschaftlicher Flachen betroffen; dieser Flachenverlust ist
nicht ausgleichbar (behandelt bei ,6.2.2 Schutzgut Flache und Boden®).

Baubedingte Betriebsbedingte |Anlagebedingte [Ergebnis

hutzgut
Schutzgu Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen — Eingriffserheblichkeit

(Verlust landwirtschaftlicher
mittel gering gering Flachen siehe 6.2.2)
geringe Erheblichkeit.

6.2.7 Mensch, Kultur-
und sonstige Sachgiiter

6.2.8 Wechselwirkungen

Grundsétzlich stehen alle Schutzgiter untereinander in einem komplexen Wirkungsgeflige. Bei der
Analyse der Auswirkungsprognose wurden bereits Wechselwirkungen bei den Schutzgitern herausge-
arbeitet. Beispielsweise wirkt sich die Versiegelung (Betroffenheit des Schutzguts Boden) auch auf das
Schutzgut Wasser (Reduzierung der Grundwasserneubildung) sowie Klima und Luft (Verdnderung des
Lokalklimas) aus. Eine gute Ortseingriinung hat positive Auswirkungen auf Landschaftsbild und Biotop-
vernetzung. Soweit also Wechselwirkungen bestehen, wurde diese bereits oben bericksichtigt.

6.2.9 Auswirkungen bei schweren Unféllen oder Katastrophen

Es wird nicht mit zusatzlichen Auswirkungen gerechnet, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB und Anlage 1 Abs. 2 e BauGB).

Weder in der Bauphase, noch in der Betriebsphase sind in Hinsicht auf Katastrophen und schwere
Unfalle (bezogen auf die Schutzgiter) zusatzliche MaBnahmen erforderlich, soweit die Vorgaben der
erforderlichen immissionsschutzrechtlichen Genehmigung gemaB § 16 Abs. 1 BImSchG, sowie ge-
setzliche und andere Vorgaben fir den Immissionsschutz, wassergefadhrdende Stoffe, ... und die
Emissionsminderung eingehalten werden.
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6.3 Alternative Planungsmoglichkeiten und Prognose
uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuhrung der Planung (Nullvariante)

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante) wiirde das Gebiet weiterhin als landwirt-
schaftliche Flache intensiv ackerbaulich genutzt werden. Es wiirde keine Veranderung der biologischen
Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten erfolgen. Auch flr die anderen
Schutzgiter wirden sich zum Ausgangszustand keine Veranderungen ergeben.

Als Alternativen zur Ausweisung des Bebauungsplans ,,GE Muihlfeld” in der vorliegenden Fassung
wurden verschiedene Mdglichkeiten geprift, die aus den bei ,8.2.2 Alternativenprifung, Nullvariante®
ab Seite 96 genannten Griinden verworfen wurden. Eine alternative innere ErschlieBung (siehe
Begriindung Seite 43) hétte keine Vorteile in Bezug auf die Umweltauswirkungen.

6.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen

6.4.1 Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und MinderungsmaB-
nahmen im Umweltbericht dazustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des §14 BNatSchG ist es
oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu
unterlassen. In die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die VermeidungsmaBnahmen aus
Anhang 2 ab Seite 40 des Leitfadens soweit mdglich Gbernommen. Als Vermeidungs- und eingriffs-
mindernde MaBnahmen sind in erster Linie die geplanten PflanzmaBnahmen und die Festsetzungen
zur baulichen Gestaltung (maximale Gebaudehdhen ...), sowie die ArtenschutzmaBnahmen zu nennen
(siehe unter anderem bei Kapitel 1.20). Die Verringerung bzw. Reduzierung der Grundwasserneu-
bildung wird durch die Festsetzung durchldssiger Befestigungen im Bereich von FuBwegen und Stell-
platzen begrenzt (siehe 1.13. ...).

6.4.2 Eingriffsermittlung

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft vor-
rangig zu vermeiden; soweit sie nicht vermeidbar sind, sind sie ,durch Ausgleichs- oder Ersatzmaf3-
nahmen ... zu kompensieren” (§ 13 BNatSchG). Die Grundlage fiir die Beurteilung der Eingriffsschwere
ist der Flachenzustand vor Beginn der MaBnahmen, welche die Umnutzung vorbereiten. Nach § 1a
Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich ,nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren®. Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wird ein Verfahren
angelehnt an den Bayerischen Leitfaden zur Eingriffsplanung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft“® (fortgeschriebene Fassung vom Dezember 2021) angewandt.

50 Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leidfaden, Fortschreibung des Leitfadens aus
dem Jahr 2003, Stand: Dezember 2021, Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
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Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Teilschritt 1a: Ermitteln der Eingriffsflache

Abbildung 29: Eingriffsflache (rot schraffierte Flachen)

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 10,4 ha.

Die Gewerbegebietsflachen sowie die Flachen zur ErschlieBung umfassen ca. 91.335 m? (= Eingriffs-
flache, rot schraffierte Flachen in Abbildung 29).

Teilschritt 1b: Einstufung und Bewertung des Zustandes des Plangebietes (Ausgangszustand)

Fir das Schutzgut Arten und Lebensraume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen
je nach Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste3!
(siehe Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und zugehérige Arbeitshilfe BayKompV,
StMUV 2014, u. LfU 2014 in der jeweils geltenden Fassung) zugeordnet. Soweit sich die Bedeutung
eines BNT far Natur und Landschaft auf die Flache seines konkreten Vorkommens im Untersuchungs-
raum beschrankt, wird dieser naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte entsprechend der Biotop-
wertliste ausgedrlckt. Darlber hinaus gehende Auswirkungen werden verbal-argumentativ beim
Schutzgut Pflanzen und Tiere (siehe Ziffer 6.2.5 ab Seite 62) erfasst. Ebenso erfolgt die Bewertung aller
weiteren Schutzguter verbal-argumentativ.

Bei den Ackerflachen sowie dem Intensivgrinland handelt es sich gemaR Liste 1a des Leitfadens um
einen ,Biotop- und Nutzungstyp mit naturfernen und anthropogen stark beeinflussten Biotop- und
Nutzungstypen® mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.

51 Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014, mit redaktionellen
Anderungen vom 31.03.14)
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Die Bewertung des Ausgangszustandes der BNT in
Wertpunkten erfolgt bei BNT mit geringer und mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung entsprechend der ver-
einfachten Erfassung pauschal anhand des mittleren
Wertes der Grundwerte der betroffenen Biotop- und

Nutzungstypengruppen.

Bei BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung
erfolgt die Bewertung gemaf Biotopwertliste.

Das bedeutet im Uberblicks (siehe nebenstehende

Abbildung):

BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung

gem. Biotopwertliste werden mit 0 WP

bewertet.

BNT mit einer geringen naturschutzfachli-

chen Bedeutung gem. Biotopwertliste

(1-5 WP) werden pauschal mit 3 WP bewertet;
BNT mit einer mittleren naturschutzfachli-

chen Bedeutung gem. Biotopwertliste

(6-10 WP) werden pauschal mit 8 WP bewertet.
BNT mit einer hohen naturschutzfachlichen
Bedeutung werden mit den jeweiligen Wert-
punkten gem. Biotopwertliste (11 - 15 WP)

bewertet.

Abbildung 30: Bewertung gemaR Leitfaden S. 15

Fir das Planungsgebiet ergibt sich folgende Einstufung und Bewertung des Eingriffsbereichs:

Einstufung und Bewertung des Zustandes des Plangebietes nach der naturschutzfachlichen
Bedeutung des Schutzgutes Arten- und Lebensrdaume

Bezeichnung gemaR
Biotopwertliste

BNT gem.
Biotopwert-
liste22 Code)

Wertpunkte
(WP) gem.
Biotopwertliste

Naturschutz-
fachliche

Bedeutung gem.

Biotopwertliste

Bewertung
gemal
Leitfaden34

Flache
in m?

Intensiv bewirtschaftete Acker
(hier: Fldchen auf FI.Nrn. 440, 442,
Teilfl. FI.Nr. 438)

All

gering

58.290

Intensivgriinland

(hier: Fldchen auf FI.Nrn. 439, 439/2,
Teilfldche FI.Nr. 438, Teilfl. FI.Nr.291/6
Griinstreifen entlang des Weges)

G11

gering

30.810

Rad-/FuRwege und Wirtschaftswege,
befestigt (mit wasserdurchldssiger
Pflasterdecke, geschottert oder mit
wassergebundener Decke);

(hier: bestehender Schotterweg, FI.Nr.
441)

V32

gering

1.380

Rad-/FuRwege und Wirtschaftswege,
unbefestigt, bewachsen (Grinweg);
(hier: bestehender Griinweg, Fl.Nr. 435
nérdlich der St2238, Neugestaltung der
Einmiindung)

V332

gering

95

Griunflachen (und Geholzbestande...)
entlang von Grinflachen; (hier:
Verkehrsbegleitgriin an der St2238 bzw.
Einmiindung nach Berngau,
Neugestaltung der Einmiindung)

V51

gering

760

Summe Eingriffsfliche (m?)

91.335

Einstufung und Bewertung des Zustandes des Plangebietes (Ausgangszustand) in Bezug auf
das Landschaftsbild (zu Schritt 1):

Angrenzende groBe intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen sind landschaftsbildpragend. Nérdlich
befindet sich die StaatsstraBe St 2238 mit einem parallel verlaufenden Radweg, der durch eine Grin-
flache, die z. T. mit Gehdlzen bestanden ist, abgetrennt ist.

Im Stdosten ist entlang der StraBe eine Baumreihe vorhanden, die eine gro3e Bedeutung fur das Land-
schaftsbild hat. Diese ist von den Planungen unberihrt und bleibt erhalten. Die Baume stellen eine

[
B3

Anderungen vom 31.03.14)

Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden, Stand Dezember 2021, Seite 15,
Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014, mit redaktionellen

54 Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden, Stand Dezember 2021, Seite 15,
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wichtige Eingriinung des kiinftigen Gewerbegebietes dar. Der unmittelbare Geltungsbereich des Be-
bauungsplans kann auf Grund der Nutzung als Acker und Griinland nicht als landschaftsbildpragend
eingestuft werden (siehe hierzu Ziff. 6.2.6 Schutzgut Landschaft / Erholung” ab Seite 68).

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

,Nachdem der Ausgangszustand der Schutzguter im Untersuchungsraum ermittelt und bewertet worden
ist, werden die mdglichen Auswirkungen des Eingriffs auf die Funktions- und Leistungsféhigkeit des
Naturhaushalts und des Landschaftsbilds prognostiziert. Die Erheblichkeit der Beeintréachtigung ist von
der Intensitat des Eingriffs, also der Starke, Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der
Empfindlichkeit der betroffenen Schutzguter, die sich in der jeweiligen Funktionsauspragung nieder-
schlagt, abhéangig und im jeweiligen Einzelfall zu prognostizieren. Soweit mdglich, sind dabei die
direkten und indirekten bau-, anlagen- und betriebsbedingten Wirkungen der vor-gesehenen Bebauung
zu berlcksichtigen.

Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung (insbesondere Anordnung und Dichte) beeinflusst die
Intensitat der konkreten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. So gehen etwa als Folge einer
Versiegelung nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren. Der Bebauungsplan legt Art und MafB der
baulichen Nutzung in Form eines duBeren Gesamtrahmens fest. Somit kann auch die Schwere der
Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft Gberschldgig aus dem MaB der vorgesehenen
baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ)“25.

.FUr eine praxisgerechte Ermittlung bietet sich bei den Das bedeutet im Uberblick:
beiden Gruppen der BNT mit einer geringen bzw.

mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung als Be- Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit
eintrachtigungsfaktor die Grundflachenzahl (GRZ) fa'::l'lf:;:‘gz’;:‘:ju'::‘e'f;:t“;::';f:;l‘z
bzw. die Grundfliche an. Uber diesen Beein- griffsschwere aus der GRZ:
trachtigungsfaktor sind auch Freiflachen abgedeckt, die Beeintréchtigungsfaktor = GRZ

zu Baugrundsticken gehéren, d.h. Griinflachen oder

ErschlieBungsflichen auf den Baugrundstiicken f:;‘ft"z‘fga'c';‘::h':fm::l't‘uf";::::f: maturs
werden grundsatzlich nicht separat behandelt. Wertpunkte des BNT gem3R Biotopwert-
Dasselbe gilt fiir die dem Baugebiet zugeordnete und L i
ihm dienende verkehrsiibliche ErschlieBung. (...) S

Abbildung 31: Bewertung gemaR Leitfaden S. 18

Bei einer Betroffenheit von Biotop und Nutzungstypen hoher naturschutzfachlicher Bedeutung (z.B.
geschitzte Biotope, FFH-Lebensraumtypen) wird dagegen grundséatzlich von einem Totalverlust aus-
gegangen und pauschal der Beeintrachtigungsfaktor 1 verwendet® (Leitfaden, Stand Dez. 2021,
Seite 18).

Ermittlung der Eingriffsschwere in Bezug auf das Landschaftsbild (zu Schritt 2):

VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen der Planung teilweise reduzieren und tragen zur
Verminderung des Eingriffes in das Schutzgut Landschaftsbild bei. Hierzu gehéren die Festsetzungen
zu Bepflanzungen sowie die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung (maximale Hdhe baulicher
Anlagen ...).

Das natirliche Landschaftsrelief ist soweit méglich zu erhalten. Das Gelande darf grundsétzlich in
seinem natlrlichen Verlauf nicht wesentlich verandert werden, soweit dies die geplanten Nutzungen
zulassen. Aufschittungen und Abgrabungen sind weitmdglichst zu vermeiden. Allerdings ist dies beim
Umfang der erforderlichen Bebauung nur sehr eingeschrankt moéglich. Es sind bei Verwirklichung der
VermeidungsmaBnahmen Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fiir das Schutzgut ,Landschaft,
Landschaftsbild und Erholungseignung” zu erwarten (siehe auch ab Seite 68).

55 Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden, Stand Dezember 2021, Seite 18
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Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Im Baugebiet wurde eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Fir die Neuversiegelung von Flachen im Zuge der Neugestaltung der Einmiindung an der St2238 wird
ein Eingriffsfaktor von 1,00 angesetzt.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nach der naturschutzfachlichen Bedeutung des Schutzgutes
Arten- und Lebensraume erfolgt auf Grundlage der Bestandserfassung und —bewertung.

Zudem wird bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs der Planungsfaktor beriicksichtigt. Durch
,»Optimierung der Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs“ (Vermeidungs-
maBnahmen gemal Anlage 2 des Leitfadens2€) kann der ermittelte Ausgleichsbedarf um bis zu 20 %
reduziert werden. ,Voraussetzung ist, dass die VermeidungsmaBnahmen rechtlich verbindlich gesichert
sind (z. B. festgesetzt nach § 9 BauGB oder vertraglich vereinbart nach § 11 BauGB) und ihre positive
Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet werden kénnen® (Leitfaden, Seite 19).

Als Grundlage dient die ,Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs” des Leitfadens (siehe folgende
Abbildung 32).

Beeintrachti-

Wertpunkte BNT/ 5 gungsfaktor - Planungsfaktor

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X me Eingriffsfiache e

Abbildung 32: Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Leitfaden, Stand Dez. 2021, Abb. 8 auf Seite 19 des Leitfadens).

Fir das Planungsgebiet wurde unter Berlicksichtigung des Planungsfaktors folgender Ausgleichsbedarf
des Schutzgutes Arten- und Lebensrdume ermittelt (zu Schritt 3):

Gewerbegebiet, GRZ = 0,8

Bewertung des Be- Beein-
Schutzgutes Flache Ausgleichs-

Arten- und in m2 Wel'lual;lg trachhgungs- bedarf (WP)
Lebensriume 2 (WP) faktor

Bezeichnung "

Intensiv bewirtschaftete Acker ; BNT (Code):
A11, WP: 2

(hier: Flachen auf FI.Nrn. 440, 442, Teilfl.
FI.Nr. 438);

gering 58.290 3 0,8 139.896

Intensivgriinland; BNT (Code): G11, WP: 3
(hier: Flachen auf FI.Nrn. 439, 439/2,
Teilflachen FI.Nr. 438, Grunstreifen entlang
des Weges)

gering 30.450 3 0,8 73.080

Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege,
befestigt (mit wasserdurchlassiger
Pflasterdecke, geschottert oder mit
wassergebundener Decke);

BNT (Code): V32, WP: 1

(hier: bestehender Schotterweg, FI.Nr. 441)

gering 1.380 3 0,8 3.312

Intensivgriinland; BNT: G11, WP: 3

St2238, Neugestaltung der Einmiindung)

(hier: Flache auf FI.Nr. 291/6 nordlich der gering 360 3 1,0 1.080

Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege,
unbefestigt, bewachsen (Griinweg);
BNT: V332, WP: 3

(hier: bestehender Griinweg, FI.Nr. 435
nérdlich der St2238, Neugestaltung der
Einmiindung)

gering 95 3 1,0

56 Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden, Stand Dezember 2021, Anlage 2:
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mit Anrechnung des Planungsfaktors

Grunflachen (und Gehdlzbestande...)
entlang von Grinflachen; BNT: V51, WP: 3
(hier: Verkehrsbegleitgriin an der St2238 gering 760 3 1,0 2.280
bzw. Freystadter StraBe, Neugestaltung der
Einmiindung)
Summe
Eingrifisfiache | 21-336m*
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 219.933 WP
ohne Anrechnung des Planungsfaktors
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Erhalt der Wasser- Die Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens wird durch die Ver- Festsetzung in BP auf 5%
aufnahme-fahigkeit des wendung versickerungsféhiger Beldge erhalten. Der Nieder- Grundlage § 9 Abs. 1
Bodens durch Ver- schlagsabfluss in die Kanalisation wird reduziert und gleichzeitig Nr. 20 BauGB unter
wendung versickerungs- | der Erhalt und die Neubildung des Grundwassers geférdert. Auch Ziff. 1.13
fahiger Belage das Mikroklima profitiert. Entsiegelte Flachen férdern die Ver-
dunstung und kénnen zur Abkiihlung der unmittelbaren Umgebung
beitragen.
Beleuchtung von Fur die Beleuchtung von Platzen und Wegen sind ausschlieBlich Festsetzung in BP auf 5%
Fassaden und AuBen- insektenfreundliche Leuchtmittel und Lampen zu verwenden. Grundlage § 9 Abs. 1
anlagen: Verwendung Merkmale: nach oben abgeschirmt / Abstrahlung nach unten, Nr. 20 BauGB unter
von Leuchtmitteln mit warm-wei3es Licht mit einem max. sehr geringen Anteil an Ziff. 1.10
warmweif3en LED- Wellen-langen unter 800 nm und einem niedrigen Blauanteil (<
Lampen mit einer Farb- 2.700 Kelvin), maximal 1.000 Lumen.
temperatur bis
max. 2.700 Kelvin
Summe (max. 20 %) 10 %
Endsumme des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 197.940 WP

Erlauterungen zur Tabelle:

1): Bezeichnung geman Biotopwertliste BayKompV (BNT, WP)

2): naturschutzfachliche Bedeutung gem. Biotopwertliste (BayKompV): gering (1-5 WP), mittel (6-10 WP), hoch (11-15 WP)

3): Bewertung (WP) geman Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", Stand Dez. 2021, S. 15; BNT mit geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung: pauschal 3 WP, BNT mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung: pauschal 8 WP, BNT mit
hoher naturschutzfachlicher Bedeutung: Wertpunkte (WP) geman Biotopwertliste (BayKompV)

4): Beeintrachtigungsfaktor geméan Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", Stand Dez. 2021, S. 18:
Beeintréachtigungsfaktor = GRZ bei Eingriffen in BNT mit geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung,
Beeintrachtigungsfaktor = 1 bei Eingriffen in BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung.

Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild (Ermittlung — Schritt 3):

.Der Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der sehr spezifischen Eigen-
art dieses Schutzgutes immer gesondert verbal-argumentativ ermittelt 3.

Jeder Eingriff, jede Bebauung verandert das Orts- und Landschaftsbild im unmittelbaren Vorhabens-
bereich grundlegend. Im Zuge des Bauvorhabens wird auf als Acker und Intensivgriinland genutzten
Flachen gewerblich genutzte Gebdude und Einrichtungen angelegt. Vorbelastungen sind vorhanden:
Die Flache befindet sich unmittelbar siidlich der St 2238, mit angrenzendem Gewerbeflachen.

VermeidungsmaBnahmen kdnnen wie oben aufgeflhrt (Schritt 2) und bei Ziff. 1.15 festgesetzt, die
Auswirkungen reduzieren und tragen zur Eingriffsminimierung in das Schutzgut Landschaftsbild bei.
Insbesondere die EingriinungsmaBnahmen mit naturnahen Hecken, sowie die Pflanzung von Laub- und
Obstbaumen tragen zur Einbindung der Flache und der neuen Bebauung in das Orts- und Landschafts-
bild bei.

Ein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf in Wertpunkten fir das Schutzgut Landschaftsbild (zusatzlich zu
dem bei ,Schutzgut Arten- und Lebensrdume” ermittelten Bedarf) ist bei Beriicksichtigung der Ver-

57 Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden, Stand Dezember 2021, Seite 20.
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meidungsmaBnahmen (Eingriinung mit einer Hecke und einer ausreichenden Anzahl GroBbaumen)
nicht erforderlich. Der nach Umsetzung der MinderungsmafBBnahmen verbleibende Eingriff in das
Schutzgut Landschaftsbild ist dann durch die externen Ausgleichsflachen ausgeglichen.

6.4.3 Ermittlung von Ausgleichsmallnahmen

Schritt 4: Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen / MaRnahmen-
konzept

Zunachst bedarf es einer Erfassung und Bewertung des Ausgangszustands der in Betracht
kommenden Ausgleichsflachen. Die in Schritt 1 dargelegten Empfehlungen gelten entsprechend, wobei
an dieser Stelle keine pauschale, sondern eine konkrete flachenscharfe Erfassung der jeweiligen Merk-
male und Auspragungen der BNT vorgenommen wird.

Ausgehend von der Bestandserfassung und -bewertung wird ein Ausgleichskonzept entwickelt, indem
die erforderlichen MaBnahmen und die hierfiir notwendigen Flachen ausgewah|t“58,

Schritt 5: Bestimmung des Umfangs, Bewertung von AusgleichsmaBnahmen /
Bilanzierung

.Der Ausgleichsumfang fir flichenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragungen des Schutzguts
Arten und Lebensraume erfolgt in Wertpunkten gemaf der Berechnungsformel in der folgenden Matrix
(aus dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Glbernommen):

Abb. 11 | Matrix zur Ermittlung und Bewertung
des Ausgleichsumfangs des Schutzguts Arten
und Lebensraume in Wertpunkten

Aufwertung**
Prognosezustand

Ausgleichsumfang = Flache X nach - Ausgangszustand
Entwicklungszeit*

* bei Entwicklungszeiten >25 Jahre siehe Abschlag Tabelle »Timelag«
** bei EntsiegelungsmaRnahmen ggf. mit Entsiegelungsfaktor multiplizieren

[...]".8

58 Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden, Stand Dezember 2021, Seite 20f
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Externe Ausgqleichsflache

Der Ausgleich erfolgt extern auf der FI.Nr. 3623, Gmkg. Berngau (FlachengréBe ca. 23.530 m?). .

Insgesamt wurde auf Grundlage des fortgeschriebenen Leitfadens €, Stand Dezember 2021, folgender
Ausgleichsumfang in Wertpunkten ermittelt:

Externe Ausgleichsflachen
Ausgleichsumfang fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume in Wertpunkten (WP)

Ausgangszustand nach der

Prognosezustand nach der BNT-Liste

AusgleichsmaBnahme

BNT-Liste
Be-
Be- wer- | Beriick- Aus-
Be- wer- tung | sichtigung | Auf- | Entsie- gleichs-
zeichnung | tungin Be- in Prognose- | wer- | gelungs- | Flache | umfang in
FI.Nr. Code |V WP Code | zeichnung” | WP" | wert? tung | faktor® in m2 WP
3623, Intensiv Arten-
Gmkg. bewirt- reiches
Bern- A1 schafteter 2 G214 Extensiv- 12 12 10 0 18.710 187.100
gau Acker grunland
Artenreiche
seggen-
Intensiv oder
bewirt- binsen-
A1l schafteter 2 G222 reiche 13 13 11 0 4.820 53.020
Acker Feucht-
und Nass-
wiesen
externe Ausgleichsfldche 23.530

Summe Ausgleichsumfang fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume 240.120

in Wertpunkten

Erlduterungen zur Tabelle:
1) siehe Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)
2) "MaBnahmen kénnen aber auch in Abhangigkeit vom Ausgangsbiotoptyp eine ldngere Entwicklungszeit bis zur

vollstandigen Funktionsfahigkeit (Endzustand) in Anspruch nehmen. Fir solche Fille tragt die Festschreibung des

Prognosezustands auf 25 Jahre der zeitlich erst spateren Wiederherstellung der vollen Funktionsfahigkeit des jeweiligen
Zielbiotop- und Nutzungstyps (,, Timelag”) Rechnung, indem nur der nach 25 Jahren erreichte Zustand in Ansatz gebracht
werden kann.

Dies geschieht durch einen

Abschlag von dem

Biotopwert, der erst mit

Erreichung des Endzustands
des Zielbiotoptyps
anzunehmen ist.

Zur Anwendung und Hohe
des Abschlags kann wie

folgt vorgegangen werden:'
81 (Abb. aus dem
Leitfaden).

23

Abb. 12 | Abschlag Timelag

Entwicklungszeit bis zum Erreichen des Zielbiotops*

26 — 49 Jahre

50 - 79 Jahre

= 80 Jahre

* stets vom Ausgangsbiotoptyp auf der MaBnahmenflache abhangig
** s.a. Arbeitshilfe zur Biotopwertliste - verbale Kurzbeschreibung

Wiederherstellbarkeit/Ersetzbarkeit**

Abschlag = 1 WP

Abschlag = 2 WP

Abschlag = 3 WP

Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden, Stand Dezember 2021
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Abb. 13 | Zuschlag Entsiegelungsfaktor

3) Berlicksichtigung von EntsiegelungsmalRnahmen —

Entsiegelungsfa ktor Ermittlung Entsiegelungsfaktor
,AusgleichsmalRnahmen, die zu einer Entsiegelung
.. . . . e 1. Art der Entsiegelung Entsiegelungs-
fuhren, sind in der Regel mit einem hohen zusétzlichen (Ausgangszustand) faktor
Aufwand u.a. hinsichtlich der Planung, dem Riickbau
sowie ggf. dem Grunderwerb verbunden. Entsprechend Nebenflachen und StraBen mit
P . P ungebundener Befestigung,
wert.haltlg smc.I.dle neu geschaffenen Qualltat.en dgr e e ]
Entsiegelung fiir den Naturhaushalt. Deshalb ist bei durchlassiger Pflasterdecke
. . . . Bsp.:

Alfsglelchsmaﬁnahme'l.'l, die .?u elner“Ent.S|egeIung von befestigte Verkehrsflache is
mindestens 100 m? Flache fuhren, fir die Berechnung des befestigter Wirtschaftsweg e
Ausgleichsumfangs fiir die entsiegelte Fliche ein Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen

. mit hohem Versiegelungsgrad
EntSIegelungsfaktor anzuerkennen. () versiegelte Sonderflachen der
Die nebenstehende Tabelle gibt Richtwerte fiir diesen dgapdEnom Bti=chark

.. . sonstige versiegelte Freiflachen
Faktor an, die im Regelfall eine sachgerechte

. . g2
Beriicksichtigung sicherstellen. {...) Asphatierie odar betonierto
Nebenflachen und Stralen
Bsp.:
Abb. rechts: aus dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der sonstige versiegelte Freiflache

Bauleitplanung” ibernommen. versiegelte Verkehrsflache
versiegelter Wirtschaftsweg

e S\c\l_meffm,a Alger

Berngau ()

Abbildung 33: Lage der externen Ausgleichsflache auf FI.Nr. 3623 Gmkg. Berngau
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Bilanzierung
Wertpunkte Flache
Ausgleichsbedarf 197.940
Ausgleichsumfang externe Ausgleichsflachen (FI.Nr. 3623)* 240.120 ca.23.530 m2
Differenz (Uberschuss) 42.180

* Aufwertung pro m2: 240.120 : 23.530 = ca. 10,20 WP/m? (Werte gerundet)

Als externe Ausgleichsflache wird der Bauleitplanung ,,GE Miihlfeld“ zugeordnet (sieche auch
Planteil ,Externe Ausgleichsflachen...” sowie Festsetzungen Ziff.1.19):

Fl.-Nr. Gemeinde / Gemarkung Zugeordnete Flache
Teilfl. FI.Nr. 3623 Gemeinde Berngau (VG Neumarkt), 19.406 m? (Teilfliche einer Gesamtflache
Gemarkung Berngau von ca. 23.530 m?)

Der Ausgleich kann vollstédndig auf der externen Ausgleichsflache auf FI.Nr. 3623 erbracht werden.
Die verbleibende Restflache (ca. 4.124 m?) steht der Gemeinde Berngau flir weitere Vorhaben zur
Verflgung.

Landschaftspflegerische MaBnahmen

Zur Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf der externen Aus-
gleichsflachen folgende landschaftspflegerische MaBnahmen durchzuflihren (siehe auch die
Festsetzung 1.20, den Plan ,Externe Ausgleichsflachen...“ sowie das saP-Gutachteng?):

Beschreibung | Flache Ausgangszustand / Entwicklungsziele / MaBnahmen und Pflege
Flache

Teilflache der Ausgangszustand: Intensiv bewirtschafteter Acker (BNT: A11, WP: 2)
FI.-Nrn. 3623, |18.710 m?

Zielzustand: Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland (BNT: G214, WP: 12),
Feldlerchen-Ausgleichsflache

Aufwertungsumfang: ca. 187.100 WP
MafBnahmen und Pflege

Gmkg.
Berngau

- Anlage einer extensiven Wiese mit einem zweischiirigen Mahdregime; erste
Mahd ab dem 01.08., zweite Mahd méglichst spat im Jahr, damit im Frihjahr
ein kurzrasiger Charakter der Flache gewéhrleistet ist.

- kein Diinger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz, keine mechanische Unkraut-
bekampfung sowie kein Befahren der Flache ab Anfang Marz bis zur ersten
Mahd.

- Kurzfristig bis zum Baubeginn des Gewerbegebietes: Brachlegung der Flache
mit Umbruch zwischen November und Ende Februar und Selbstbegriinung
oder liickige Einsaat von Blihstreifen auf ca. 50% der Flache; kein Diinger-
einsatz und kein Einsatz von Pestiziden und Pflanzenschutzmitteln; keine
mechanische Unkrautbekdmpfung; kein Befahren von Anfang Marz bis Anfang
August.

83 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum geplanten Gewerbegebiet Miihlfeld, Gemeinde Berngau, Bearbeitung: Biro Genista,

Neumarkt, Auftragszeitraum: April 2023 —Juli 2025, Stand: 02.07.2025
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- Mittelfristig: Umwandlung in eine Extensivwiese mit Einsaat von autoch-
thonem Saagut (Wiesenknopf-Silgenmischung) und max. zweischirige Mahd.
1. Mahd ab dem 01.08., zweite Mahd mdglichst spat im Jahr um einen kurz-
rasigen Zustand vor dem Wintereintritt zu gewahrleisten. Weitere struktur-
anreichende MaRnahmen (z.B. Geldndeseigen) wéaren im Zuge von Ausgleichs-
maRnahmen sinnvolle Erganzungen. Durch die zweischiirige Mahd ohne
Dlingung wird eine mittelfristige Ausmagerung der Flache stark geférdert, was
wiederum den Vorschlagen in der UMS von einer Bodenwertzahl von max. 30
fiir Flachen, welche in Griinland umgewandelt werden, entgegenkommt.

- Weitere Pflege: die Flachen sind ein- bis zweimal jahrlich moglichst spat zu
mahen (nicht vor dem 1. August, mind. 6 Wochen Abstand zwischen erstem
und zweitem Schnitt). Hierbei ist auf tierschonende Mahtechniken zu achten.
Dafiir wird die Verwendung von Balkenmdhwerken empfohlen, auBerdem
geringe Fahrgeschwindigkeiten. Mahd moglichst von innen nach aul3en.
Wechselnde Brachestreifen in einer GréBenordnung von 10 % der Flache sind
als Riickzugsbereiche bei jedem Mahd-Durchgang zu belassen. Das Mahgut ist
umgehend aus den Flachen zu entfernen. Eine Diingung und das Ausbringen
von Pflanzenschutzmitteln sind nicht zuldssig.

Monitoring: Uberpriifung der Ausgleichsfliche in regelmaRigem Turnus fiir mind.
drei Jahre durch einen Artenschutz-Gutachter. Die Ergebnisse des Monitorings sind
der Unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen. Sollte der angepeilte Wert von 3
Brutpaaren der Feldlerche nicht erreicht werden, miissen entsprechend der
fehlenden Brutpaarzahl weitere Ausgleichsflachen herangezogen werden. Hierzu
konnte bei Bedarf auf folgende Flache zuriickgegriffen werden, welche sich
ebenfalls im Besitz der Gemeinde Berngau befindet: FI.Nr. 2673/0, Gemarkung
Berngau (siehe auch saP, Abb.4: Zusatzliche Optionalflache ,Feldlerche®...).

Teilflache der
Fl.-Nrn. 3623,
Gmkg.
Berngau

4.820 m?

Ausgangszustand: Intensiv bewirtschafteter Acker (BNT: A11, WP: 2)

Zielzustand: Ein enges, kleinteiliges Nebeneinander verschiedener naturnaher
Feuchtlebensraume, Entwicklung von artenreichen seggen- oder binsenreichen
Feucht- und Nasswiesen (BNT: G222, WP: 13)

Aufwertungsumfang: ca. 53.020 WP
MafRnahmen und Pflege

- Anlage von Feuchtmulden (Seigen); Tiefe max. 0,5 m, B6schungsneigung: max.
1:10, keine Abtreppungen, das Gefille sollte einen flieRenden Ubergang von
Seige zur Wiese haben, um sicher stellen zu kénnen, dass die die Seige auch
gemaht werden kann. Aufkommender Bewuchs mit Réhrichten oder Geholzen
in den Mulden mit Vernassungsbereichen ist zu verhindern.

- angrenzend an die Seigen: offene, allenfalls kurzrasige Vernassungsbereiche
(Entwicklung z. B. als Kleinseggensumpf, Zwergbinsenflur oder
kleinbinsenreiche Bestdnde), daran angrenzend vegetationsarm gehaltene
Bereiche (Entwicklung als ndhrstoffarme, ltickig bewachsene Feucht- bis
Nasswiese), daran angrenzend extensiv genutztes, moglichst ndhrstoffarmes
Grinland / Grasstreifen.

- keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel.

- keine Bewirtschaftungsgédnge oder Pflege zwischen 15.03. und 01.08.

Umsetzung und Sicherung der KompensationsmaRnahmen

Siehe oben bei den Festsetzungen. Die MaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach ErschlieBungsbeginn
umzusetzen. Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichs-
flachen sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das Okoflachenkataster beim Bayerischen
Landesamt fur Umweltschutz zu melden.
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Die Pflanzenarten der dem Bebauungsplan beiliegenden Listen sind bei PflanzmaBnahmen in Flachen
fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, sowie bei Pflanzgebot nach § 178 BauGB zu verwenden. Auf
diesen Flachen dirfen keine anderen (standortfremden) Arten verwendet werden.

Die Ausgleichsflachen missen im Bebauungsplan gesichert sein, anstelle von Darstellungen und Fest-
setzungen ,kdénnen auch stadtebauliche Vertrage oder sonstige geeignete MaBnahmen auf von der
Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden® (§ 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB + Leitfaden ,Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung®). Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichsflachen
zu gewabhrleisten, ist bei Ausgleichsflachen, die nicht im Eigentum der Gemeinde sind, die Bestellung
einer unbefristeten beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Gemeinde erforderlich.
Diese Sicherung ist von der Gemeinde zu veranlassen.

6.5 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hin-
weise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu priifen, inwieweit bei den europa-
rechtlich geschutzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, européische Vogelarten) und
den sonstigen nach nationalem Recht streng geschiitzten Arten Verbotstatbestdnde im Sinne von § 44
Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden: Siehe hierzu die Ausfihrungen auf Seite 65.

Fir die Bearbeitung der Eingriffsregelung wurde ein Verfahren angewendet, das im Wesentlichen dem
Regelverfahren des bayerischen Leitfadens zur Eingriffsregelung entspricht.

Als Grundlage fUr die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter und
die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhandene Datenquellen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisliicken bestehen insofern: Die
Grundwasserabstédnde sind aktuell nicht bekannt. Aber aufgrund der langjahrigen ackerbaulichen
Nutzung des Gebietes sind hohe Grundwasserabstande zu erwarten.

6.6 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der Bauflachenaus-
weisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln
und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die MaBnahmen zum Monitoring sind laufend
durchzufihren und nach Umsetzung der Bebauung in einem abschlieBenden Bericht zu dokumentieren.

Die MaBnahmen zum Monitoring stellen sich wie folgt dar:

° Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts bzw. Pflege der Ausgleichs-
maBnahmen, der ArtenschutzmaBnahmen, sowie der privaten und éffentlichen Begriinungs-
mafBnahmen entsprechend den Festsetzungen.

Gemeinde Berngau - Bebauungsplan + GOP ,,GE Muhlfeld" - Endfassung vom 19. November 2025 | Seite 84 |



UMWELTBERICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN

6.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Berngau plant die Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,GE Muhlfeld. Der
raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 10,4 ha.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer sogenannten Umweltpriifung Rechnung
zu tragen, ist ein Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bauleitplanes zu erstellen.

Durch die Ausweisung des Gebietes wird in einem vorbelasteten Bereich eine sinnvolle Erweiterung der
nordlich anschlieBenden, bestehenden Gewerbeflachen erreicht. Dadurch wird auf die Inanspruch-
nahme evil. héherwertiger Flachen verzichtet, nicht vermehrbare Ressourcen werden geschont und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhélinisse bezlglich der Schutzgiiter im
Einzelnen beschrieben und die Auswirkungen des Bauleitplanes auf die Schutzgiiter erlautert und
bewertet. Zusammenfassend betrachtet entstehen durch die geplante Ausweisung im Bebauungsplan
und die Realisierung der Bebauung in erster Linie Beeintrachtigungen der Schutzguiter ,Flache / Boden*
und ,Landschaft (Orts- und Landschaftsbild). Die nachstehende Tabelle 2 zeigt die Ergebnisse im
Uberblick:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen / Betroffenheit Bewertung
(Erheblichkeit)

Fliche / Boden Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans (maximale hoch
GRZ =0,8) und Verkehrsflachen) ist eine hohe Versiegelung
bzw. Uberbauung von bis zu ca. 80 % der Fliche méglich
(Versiegelung durch Anlage von Gebauden, Zufahrten und Stell-
flachen). Es sind keine naturnahen oder seltenen Boden be-
troffen. Es erfolgt der nicht ausgleichbare Verlust von etwa
88.740 m? intensiv landwirtschaftlich genutzter Flache (Acker,
intensives Griinland) bzw. Altgrasflur entlang des bestehenden
Wirtschaftsweges. Etwa 19.400 m? Ausgleichsflachen sind
voraussichtlich erforderlich, die in Zukunft extensiv landwirt-
schaftlich genutzt werden sollen.

Luft / Klima Die Funktion als Teil eines lokalen Kaltluftentstehungsgebietes gering
geht verloren. Eine gering erhebliche Beeinflussung der Schutz-
glter Luft und Klima durch Versiegelung und Emissionen ist
nicht zu vermeiden. Es besteht aufgrund des landlichen
Charakters des Umfelds keine Gefahr der Uberhitzung oder der
Ausbildung von Warmeinseln, die Frischluftversorgung ist
gesichert.

Wasser Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete oder Ober- gering - mittel
flachengewasser sind nicht betroffen. Verringerte Grund-
wasserneubildung durch Versiegelung, aber soweit moglich
Versickerung und Riickhaltung vor Ort.

Anlage von Regenriickhaltungen geplant.

Tiere und Verlust von Ackerflachen und kleinflachig Altgrasfluren entlang | gering
Pflanzen, des Wirtschaftsweges, es sind keine Flachen mit komplexen
biologische Vielfalt | 6kologischem Wirkungsgefiige betroffen.

Brutpaare der Feldlerche sind betroffen. Die Auswirkungen auf
die Pflanzen- und Tierwelt / Arten und Lebensrdume sind auf
Grund der bisherigen Nutzung ansonsten gering. Bei Beachtung
der Vermeidungsmafinahmen, sowie der sonstigen
MaRnahmen (CEF-...), werden insgesamt keine Verbots-
tatbestande nach § 44 BNatSchG hervorgerufen.
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sonstige Sachgiiter

erfolgt; bei evtl. Bodenfunden sind die gesetzlichen Vorgaben
einzuhalten.

Landschaft / Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch mittel
Erholung hohe Baukérper nicht zu vermeiden, jedoch durch verbindliche
Festsetzungen zur Gebaudehohe begrenzt. Die geplanten Ein-
grinungsmaRnahmen (GroRbaum- und Heckenpflanzungen)
tragen zur Verminderung der Auswirkungen bei, und sind hier
Voraussetzung fir diese Einstufung. An der bisherigen geringen
Erholungseignung dndert der Eingriff nichts.
Mensch / Verlust siedlungsnaher Freiflachen, keine erheblichen gering
Gesundheit Emissionen bei Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen
Vorgaben (u. A. schalltechnisches Gutachten).
Kultur- und Keine Bodendenkmale bekannt; Sondierung und Freigabe voraussichtlich

nicht betroffen /
nicht beeintrachtigt

Wechselwirkungen

Es entstehen keine erheblichen zusatzlichen Belastungen durch

zwischen den nicht betroffen

. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern.
Schutzgiitern

Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen.

Auswirkungen bei
schweren Unfillen
oder Katastrophen

voraussichtlich
nicht betroffen

Tabelle 2 — Schutzglter und Auswirkungen

Es werden MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung aufgezeigt. Nicht vermeidbare Aus-
wirkungen werden soweit mdglich im Geltungsbereich, wo das nicht méglich ist auBerhalb des Geltungs-
bereichs, ausgeglichen bzw. ersetzt. Insgesamt ist das Vorhaben unter Berlcksichtigung der Ver-
meidungs- und MinderungsmaBnahmen als umweltvertréglich anzusehen. Standorte mit geringeren
Auswirkungen auf die Schutzguter gibt es nicht bzw. stehen nicht zur Verfligung.

6.8 Referenzliste der Quellen

Referenzliste der Quellen, die flr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen heran-
gezogen wurden — nach Anlage 1 Abs. 3d BauGB.

Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsfléchen fir Wohnen und Gewerbe
im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung®, Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie, Stand: 07. Januar 2020.

Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht vom 10.07.2025 zur ErschlieBung des
Gewerbegebiets Muhlfeld in Berngau. Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH — Aktenzeichen: 26325.

Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) - Arbeitshilfe zur Biotopwertliste - Verbale
Kurzbeschreibungen; Herausgeber: Bayerisches Landesamt flir Umweltschutz (LfU) Juli 2014

Bayerischer DENKMAL-ATLAS - www.geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik/...
bzw. https:/geoportal.bayern.de/bayernatlas/... - Juli 2023

Bayerischer Leitfaden zur Eingriffsplanung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” (erganzte Fassung vom Januar 2003), Fortschreibung Dez. 2021

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer) http:/fisnat.bayern.de/finweb... -
Feb. 2020

Bayern-Atlas https:/geoportal.bayern.de/bayernatlas — Juli 2023

FIS-Natur Online - Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer) -
http://fisnat.bayern.de/finweb/... — Juli 2023

FNP - Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berngau — Stand: September 2009 —
KomPlan Ingenieurbiiro Landshut — https:/berngau.de/wp-content/uploads/sites/2/2023/02/digitalisierte-planfassung-1.pdf -
Download Juni 2023

Geologische Karte von Bayern 1:500.000 https:/geoportal.bayern.de/bayernatlas/... — Juli 2023

Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH — Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht
vom 10.07.2025 zur ErschlieBung des Gewerbegebiets Mihlfeld in Berngau. Aktenzeichen: 26325.
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Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure Immissionsschutz - Bauphysik — Akustik;
Bearb.: L. Schweimer: Bebauungsplan "GE Muhlfeld" der Gemeinde Berngau - Immissionstechnischen
Gutachten - Schallschutzimmissionsschutz vom 14.08.2025; Berechnung zulassiger LA&rmemissionskontingente
sowie Prognose und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch 6éffentlichen Stra3enverkehr.

Projekt Nr.: BGA-6824-01/2_3_5 6_BP_FNP_Begriindung Umweltbericht_19Nov2025_St18Nov.docx.
42 Seiten.

Integriertes Landliches Entwicklungskonzept (ILEK) fir das Aktionsblindnis Oberpfalz-Mittelfranken (AOM) -
FORTSCHREIBUNG 2019 — Gemeinden des AOM: Markt Allersberg, Stadt Berching, Gemeinde Berngau,
Gemeinde Burgthann, Gemeinde Deining, Stadt Freystadt, Gemeinde Miihlhausen, Markt Postbauer-Heng,
Markt Pyrbaum, Gemeinde Sengenthal, Férderung durch das Amt fir landliche Entwicklung Oberpfalz -
Dezember 2019 (letzte Aktualisierung zur Anerkennung und Fortschreibung im Oktober 2020) -
Bearbeitung: landimpuls GmbH.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, Stand 01.06.2023 -

https://www.stmwi.bayern.de/fileadmin/user upload/stmwi/Landesentwicklung/Dokumente/Instrumente/Landesentwicklungsprogramm/LEP 202
3/230601 LEP_Lesefassung.pdf — Download 04.07.2023

Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze — Herausgeber Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz
und Reaktorsicherheit (BMU) - Januar 2012

Luftbild: Bay. Vermessungsverwaltung Juni 2023
Regionalplan der Region Regensburg (11) -

https ://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes und_regionalplanung/regionalplanung/index.htm! - Download Juli 2023
RISBY Rauminformationssystem Bayern - Download 05.07.2023

Schutzgutkarte Klima/Luft Bayern des Bayer. Landesamtes fiir Umwelt -Stand 03/2021 — Rauminformations-
system Bayern RISBY (bayern.de) - Link https:/www.lfu.bayern.de/natur/schutzgutkarten/klima_luft/planungshinweiskarte/index.htm

Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/ - Juli 2023

Verordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft (Bayerische Kompensations-
verordnung — BayKompV) vom 7. August 2013 (Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 15/2013 - 517)

Hbhenangaben: Geoportal Bayern - https:/geoportal.bayern.de/bayernatlas/..., eigene Vermessungen ...

Endfassung vom 19. November 2025, redaktionelle Anderungen bis 18.11.2025
Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. (FH) Martina Kohl | Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. (FH) Hans-Jirgen Tiefel

RENNER MarienstraBBe 6 Geschéftsfuhrer:
92224 Amberg Christian Faderl, Georg Prols
R H + HARTMANN +49 (0)9621 / 4860-43 Amtsgericht Amberg
CONSULT GMBH www.renner-consult.de HRB-Nr.: 1578

USt.-IdNr.: DE133697871

(Datei: 2_3_5_6_BP_FNP_Begriindung Umweltbericht_19Nov2025_St18Nov.docx)
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7. Anhang zum Bebauungsplan

Artenlisten (Naturraum "Mittlere Frankenalb")

7.1.1 Artenliste GroBbaume

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Fraxinus excelsior (Gewdhnliche Esche)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) ........ccccovviieiniiinennn trockener Standort
Tilia cordata (Winter-Linde)

Die Verwendung der Esche wird auf Grund des Eschentriebsterbens nicht empfohlen. Siehe auch unten die
~Hinweise zu den Artenlisten*.

7.1.2 Artenliste Kleinbdaume

Carpinus betulus (Hainbuche)

Pyrus communis (Wild-Birne)

Prunus avium (Wild-Kirsche)

Prunus padus (Trauben-Kirsche) ........cccccovioiiiniciiiiienennns feuchter Standort

Populus tremula (Zitter-Pappel)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

(@] o153 (o= TV 1 1 1= TR Hochstamm, alte bewé&hrte Sorten

Soweit méglich sind hiesige Obstbaum-Sorten (lokale und alte bewé&hrte Sorten), soweit bei 6rtlichen
Baumschulen erhéltlich, zu verwenden. Aktuelle Listen sind in der Regel beim Kreisfachberater erhéltlich.

7.1.3 Artenliste Straucher

Cornus sanguinea (Hartriegel) .......ccccoovieiiiieiiniieeiieen, trockener/warmer Standort
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus laevigata (zweigriffeliger Wei3dorn) .................. trockener Standort
Crataegus monogyna (eingriffeliger WeiBdorn) .................. trockener Standort

Euonymus europaeus (Pfaffenhltchen)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn) .........ccceeceveinieeiiiienennns trockener Standort
Rhamnus frangula (Faulbaum) .........cccceeiiiiiiniiiiieeee feuchter Standort

Rosa canina (Hunds-R0OS€) .........ccccveviieiiiiiiiieee e trockener/warmer Standort
Salix aurita (Ohrchenweide) .........cococeecvevevereeeeeeceieeennnes feuchter Standort

Salix caprea (Salweide)

Salix purpurea (Purpur-Weide) .........ccoceerieeiieenieenieennen, feuchter Standort

Salix triandra (Mandelweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) ...........cccocveeeneee. trockener Standort
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) .................... feuchter Standort
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7.1.4 Artenliste Bodendeckende Straucher und Kletterpflanzen

Hedera helix (Efeu)

Rubus caesius (Kratzbeere) .........ccccviieeiiiiiiinieciieees feuchter Standort
Rubus fruticosus agg. (Brombeere)

Rubus idaeus (Himbeere)

7.1.5 Hinweise zu den Artenlisten

- Fir Streuobstwiesen ist eine Bepflanzung mit einheimischen, alten, bewahrten Obstbaum-Sorten nach
Ricksprache mit dem Landratsamt Neumarkt i. d. Oberpfalz vorzusehen.

-  Die Eichen-Arten sind auf Grund der Allergiegefahr durch den Eichenprozessionsspinner problematisch,
besonders in Bereichen welche dem Aufenthalt von Menschen dienen (mdéglicherweise Kontrolle und
Ausbringen von Hautungshemmern erforderlich).

- Die Verwendung der Ahorn-Arten, besonders des Berg-Ahorns, im Siedlungsbereich ist kaum mehr
moglich auf Grund der Ahorn-RuBrindenkrankheit, die Atemwegsprobleme verursachen kann.

- Von der Verwendung der Esche als StraBenbaum ... wird auf Grund des Eschentriebsterbens abgeraten.
- Seit dem 1. Méarz 2020 gilt in der freien Natur (zum Beispiel fir externe Ausgleichsflachen) § 40 BNatSchG

uneingeschrankt: ,Das Ausbringen von Pflanzen in der freien Natur, deren Art in dem betreffenden Gebiet
in freier Natur nicht oder seit mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt, sowie von Tieren bedarf der

Genehmigung der zustandigen Behérde®.
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Gemeinde Berngau (VG Neumarkt)

.-...?‘..

Bauleitplanung ,Gewerbegebiet Miihlifeld*

(Bebauungsplan mit Griinordnungsplan und Flachennutzungsplan-Anderung)

Projekt-Nr.: 01923-698
Endfassung

ANDERUNG des Flachennutzungs- und
Landschaftsplans
— Aufstellung Deckblatt 13

im Parallel-Verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplan

,Gewerbegebiet Muhlifeld*

in Berngau

Textteil zum Endfassung vom 19. November 2025

redaktionelle Anderungen bis 18.11.2025

/ )KI .

(Abbildungen: Kartengrundlage aus https://geoportal.bayern.de/bayernatlas - Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und

Energie, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung - 03. Juli 2023,
sowie (links) unmaRstablicher Ausschnitt aus dem rechtwirksamen Flachennutzungsplan).

Begrindung, Umweltbericht

Verfahrenstrager: Bauleitplanung:

Gemeinde Berngau (VG Neumarkt)
BahnhofstraBe 12
92318 Neumarkt i.d.OPf

RENNER + HARTMANN
CONSULT GMBH

RENNER + HARTMANN CONSULT GmbH
Marienstral3e 6,
92224 Amberg



Inhaltsverzeichnis, Abbildungsverzeichnis, usw.:

siehe Gesamtverzeichnis im Textteil des Bebauungsplans.

2_3_5_6_BP_FNP_Begrindung Umweltbericht_19Nov2025_St18Nov.docx
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8. Begrindung zur Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan-Anderung durch das Deckblatt Nr. 13

8.1 Rechtsgrundlagen, Verfahren, Anderungsbereich,
Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung gultigen Fassung:

» BauGB (Baugesetzbuch) * BIMSchG (Bundesimmissionsschutzgesetz)

» BauNVO (Baunutzungsverordnung) e 18. BIMSchV (18. Bundesimmissions-

« BayBO (Bayerische Bauordnung) schutzverordnung)

« GaStellV (Verordnung lber den Bau und * DSchG (Bayerisches Denkmalschutz-
Betrieb von Garagen sowie iiber die Zahl der gesetz)
notwendigen Stellplatze) » BBodSchG (Bundes-Bodenschutzgesetz)

» PlanzV (Planzeichenverordnung) « BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und

« ROV (Raumordnungsverordnung) Altlastenverordnung)

 WHG (Wasserhaushaltsgesetz)
» BayWG (Bayerisches Wassergesetz)
(weitere siehe auch Gutachten im Anhang)

» BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
+ BayNatSchG (Bayer. Naturschutzgesetz)
» BayLplG (Bayerisches Landesplanungsgesetz)

Am 22.11.2023 hat der Gemeinderat der Gemeinde Berngau in dffentlicher Sitzung die Anderung des
rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes—der Gemeinde Berngau beschlossen
(13. Deckblattdnderung), und die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung fiir
das Gewerbegebiet ,GE Muhlfeld“, im Ortsteil Berngau, sidlich der St 2238, siidlich des bestehenden
Gewerbegebietes ,Ziegelhdhe II*.

Anlass hierfir war die Erfordernis der Ausweisung weiterer Gewerbeflachen im Ortsteil Berngau, auf
Grund der Nachfrage zuerst durch ortsanséssige Firmen (dringender Erweiterungsbedarf im Ortsteil
Berngau), sowie spater weiterer ansiedlungswilliger Firmen, die ortsnahe Arbeitsplatze schaffen wollen.
Die Flache wird als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt und wird derzeit im Wesentlichen
intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Der raumliche Geltungsbereich des verbindlichen Bauleitplanes und somit der Bereich der FNP-
Anderung (Deckblatt 13) umfasst die Flurnummern 438, 439, 439/2, 440, 442 und 441 (Wirtschaftsweg),
sowie Teilflachen der Flurnummern 291/6, 296 (Freystadter StraBe), 435 (mit Weg), 437 (mit Radweg),
5275 und 436/12 (mit der St 2238). Er hat eine Gesamtflache von ca. 10,4 ha. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs musste nach dem Vorentwurf ge&ndert werden, da der Bau des Kreisverkehrs durch
den Landkreis nicht méglich war (im Vorentwurf nachrichtliche Ubernahme der geplanten Anbindung
der neuen Trasse der KreisstraBe NM 44 an die StaatsstraBe St 2238 durch einen Kreisverkehr und
Anbindung des Gewerbegebietes an diesen Kreisverkehr, ab dem Entwurf Linksabbiegespuren).

Dieser raumliche Geltungsbereich ist durch die folgenden Flurnummern der Gemarkung Berngau um-
grenzt: im Stdwesten die Flurstlick-Nrn. 443, 444, 445, sowie Teilflachen der FI.Nrn. 479 (Gemeinde-
Verbindungs-StraBe nach Mittelricht) und 446 (Wirtschaftsweg im Sulztal); im Stidosten die Flurstlck-
Nr. 479; im Norden und Nordwesten Teilflachen der Flurstick-Nr. 437 (FuB- und Radweg an der
St 2238), 436/12 (mit der St 2238), 291/6, 291/2, 296 (Freystadter StraBe), 296/2, 5275 und 5274.
Die genaue Abgrenzung des Anderungs- und Geltungsbereichs erfolgt durch Festsetzung mit Plan-
zeichen am Planblatt Bebauungsplan.
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Rechtswirksamer Flachennutzungs- und Landschaftsplan

. - .

¢

Abbildung 34: UnmaRstablicher Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Lage des Gewerbegebietes

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das geplante Gewerbegebiet im Wesentlichen als
.Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes
weichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt; eine Anderung des Fldchennutzungsplans mit
Landschaftsplan (FNP) nach § 8 Abs. 23 BauGB ist deshalb erforderlich (Deckblatt-Aufstellung im
Parallelverfahren).

Zu den Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan und ihrer Bedeutung
fur die vorliegende Bauleitplanung siehe das entsprechende Kapitel ab Seite 107 im Umweltbericht zur
Flachennutzungsplan-Anderung.

Integriertes Landliches Entwicklungskonzept (ILEK) fiir das Aktions-
bindnis Oberpfalz-Mittelfranken (AOM)

Aus dem ILEK®#2 (S. 13):,... Die Gemeinden ... Berngau, ... zéhlen zum ,Allgemeinen landlichen Raum'.
Hier ist von besonderer Bedeutung, dass der landliche Raum seine Funktion als eigenstandiger Lebens-

8 Integriertes Landliches Entwicklungskonzept (ILEK) fir das Aktionsbindnis Oberpfalz-Mittelfranken (AOM) - FORTSCHREIBUNG 2019 —
Gemeinden des AOM: Markt Allersberg, Stadt Berching, Gemeinde Berngau, Gemeinde Burgthann, Gemeinde Deining, Stadt Freystadt,
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und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, dass seine Bewohner mit allen
zentralrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstandige
Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren und seine landschaftliche Vielfalt sichern kann ...“

Aus dem ILEKE (S, 77f) ,... Projekt 4.2. Qualitatsorientiere Weiterentwicklung des Radwegenetzes
durch Rad-offensive: AOM Mobil; Verknipfung mit dem Alltagswegenetz und dem VGN als Beitrag zum
Klimaschutz“. ,Das Radwegenetz der Landkreise wurde in den vergangenen Jahren, auch Landkreis
Ubergreifend, weiter ausgebaut. Zu der bisherigen Fokussierung auf Naherholungs- und touristische
Aspekte soll der Aspekt der Alltagstauglichkeit von Radwegen hinzukommen. Unter dem Zeichen des
Klimaschutzes und der verstarkten Nachfrage nach E-Bikes gewinnt das Fahrrad als Mobilitatsalterna-
tive zum OPNV oder zum Privatverkehr auch im Berufsleben immer mehr an Bedeutung. Eine gezielte
Verkniipfung mit dem Alltagsradwegenetz und dem VGN stellt eine wichtige SchllisselmaBnahme dar.
Basis fUr die Verknipfung soll ein Radverkehrskonzept sein, das folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung eines die Siedlungsschwerpunkte verbindenden alltagstauglichen, attraktiven und sicheren
Radwegenetzes

e dabei Einbindung und Anbindung von Infrastrukturen der Grundversorgung und des taglichen Lebens
(Schulen, Gewerbegebiete, Freizeiteinrichtungen, Bahnhofe etc.) ... (aus dem ILEK& - S, 77f).

Diese Ziele werden durch die vorliegende Planung umgesetzt.

8.2 Lage, Beschreibung der stadtebaulichen Ausgangs-
situation, vorhandene und geplante Nutzungen,
AIternativenprUfung
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Abbildung 35: Lageplan (Kartengrundlage: Bayern-Atlas, https://geoportal.bayern.de/... 03. Juli 2023)
(Siehe auch den Lageplan auf Seite 41)
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Gemeinde Muhlhausen, Markt Postbauer-Heng, Markt Pyrbaum, Gemeinde Sengenthal, Férderung durch das Amt fur landliche Ent-
wicklung Oberpfalz - Dezember 2019 (letzte Aktualisierung zur Anerkennung und Fortschreibung im Oktober 2020) - BEARBEITUNG:
landimpuls GmbH.
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Das geplante Baugebiet liegt siidwestlich des Ortskerns von Berngau stdlich der StaatsstraBe St 2238,
im Anschluss an vorhandene Gewerbegebiete — siehe hierzu auch die Lageplane auf den Seiten 41
und 95, sowie die Ausfihrungen in den Kapiteln 8.2 und 8.4.2 (Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik
der Gemeinde ab Seite 99).

Geplant ist hier die Ausweisung weiterer Gewerbeflachen im Ortsteil Berngau, um den dringenden
Erweiterungsbedarf ortsansassiger Firmen zu decken und auf Grund der Nachfrage weiterer
ansiedlungswilliger Firmen. Die Flache wird als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt und
wird derzeit im Wesentlichen intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Berggau Y

Die ErschlieBung des Baugebietes ist mdglich und eine schnelle
Umsetzung der Bebauung vorgesehen. Stanoti

,,,,,,

Abbildung 36: rechtskraftige Bebauungsplane nordlich der Staatsstralle
(Wohnbau- und Gewerbeflachen) und die Lage der Gewerbeflachen des
stdlich davon geplanten neuen Gewerbegebietes. T

Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... © Ditten: Landesamt i Digitalisianung, Hreton, & Basiskarte: Webkarts

Die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes sollte urspriinglich im Nordwesten an den zuerst ge-
planten Kreisverkehr an der Einmiindung der Freystadter StraBe in die StaatsstraBe St 2238 erfolgen.
Auch eine geplante Ortsumgehung der NM 44 sollte Gber diesen Kreisverkehr an die StaatsstraBBe an-
gebunden werden. Der Grunderwerb hierfir war nicht mdglich, damit konnte ein Kreisverkehr mit finf
Anbindungen nicht geférdert werden, die Planung musste auf eine Kreuzung mit zwei Linksabbiege-
spuren umgeandert werden (mit mdglicher Anbindung der GVS nach Mittelricht). Fir zukiinftige Ent-
wicklungen sollen Flachen fir einen zukinftigen Kreisverkehr freigehalten werden (siehe auch ,Ab-
bildung 6“ ,Stand der Anbindung (Kreisverkehr) im Vorentwurf vom 30.04.2025“ auf Seite 44).

Um auch bei Notféllen eine gesicherte Zufahrt sicherzustellen, ist im Osten des Geltungsbereichs eine
zweite Notfall-Anbindung (falls notwendig mit Absperrung) an die GVS Richtung Mittelricht sinnvoll. Da
im Bereich der Einmindung der GVS Richtung Mittelricht mit der Einmindung der OrtsstraBe ,Ziegel-
héhe” und der Reichertshofer StraBBe bereits zwei Verkehrsknotenpunkte auf engem Raum aufeinander-
folgen, ist eine regulare Anbindung des Gewerbegebietes hier nicht méglich, hierfir ware eine weitere
ausreichend lange Linksabbiegespur erforderlich, fiir die der Platz fehlt.

8.2.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die ,Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen dargelegten Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung® werden unten in
Kapitel 9.2 ab Seite 106 behandelt und werden hier nicht alle wiederholt.

Zum Anbindegebot gibt das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 (Stand
01.06.2023%5) vor: ,Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen” (LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedlung - Ziel). Das hier geplante Baugebiet stellt
eine Erweiterung eines bestehenden Gewerbestandortes dar, von diesem nur durch eine StaatsstraBe
getrennt. Den Ortsrand bilden hier bereits Gewerbebauten. In diesem Bereich ist das weitere Umfeld
durch ortsbildpradgende gewerbliche Nutzung bestimmt. Im erforderlichen Umfang ist eine Ausweitung
dieser gewerblichen Nutzung nur in stdliche Richtung Uber die StaatsstraBe hinweg méglich (siehe
Alternativenpriifung unten). Bedarfsnachweis und Vorrang der Innenentwicklung werden bei ,8.4" ab
Seite 98 behandelt.

8.2.2 Alternativenprifung, Nullvariante
Als Alternativen zur Ausweisung des Bebauungsplans ,,GE Muihlfeld” in der vorliegenden Fassung
wurden folgende Mdéglichkeiten gepruft:

1. Keine Neuausweisung des Gewerbegebietes und Belassen der Flachen im jetzigen Zustand
(Nullvariante): Die Flachen wirden weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Der nicht ausgleichbare Verlust

65 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, Stand 01.06.2023 -
https://www.stmwi.bayern.de/fileadmin/user _upload/stmwi/Landesentwicklung/Dokumente/Instrumente/Landesentwicklungsprogram
m/LEP 2023/230601 LEP Lesefassung.pdf —Download 04.07.2023.
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landwirtschaftlicher Flachen wiirde an dieser Stelle unterbleiben, die Firmen wiirden anderswo neue
Gewerbeflachen in Anspruch nehmen, ortsnahe Arbeitspldtze wirden verloren gehen, Arbeitnehmer
aus Berngau missten pendeln (mit weiteren Auswirkungen auf die Umwelt) oder umziehen.

Durch die Nichtausweisung des Gebietes wiirde eine Gewerbegebiets-Ausweisung im Anschluss an
bestehenden Gewerbestandorte, nur getrennt durch die Staatsstral3e, verhindert werden. Dadurch kann
die Inanspruchnahme hoéherwertiger externer Fldchen ohne Vorbelastung durch StraBen und be-
stehenden Gewerbeflachen und ohne Anschluss an bestehende Gewerbeflachen notwendig werden,
nicht vermehrbare Ressourcen wie Boden / Flache an anderem Ort verbraucht werden und es misste
dort mit nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt gerechnet werden.

2. Alternative Lage in Berngau
Weitere geeignete Standorte im Anschluss an vorhandene Gewerbeflachen in rad- und fuBlaufiger
Entfernung zum Ort sind nicht vorhanden:

e Eine ortsansassige Spedition und ein weiterer Betrieb haben zusammen bereits ca. 6,5 ha Bedarf
an Gewerbeflachen.

Der hier geplante Standort stidlich der StaatsstraBe

+ hat eine giinstige Verkehrsanbindung, und

+ ist bereits auf Grund der vorhandenen Gewerbenutzungen vorbelastet;

im Norden von Berngau findet dagegen eine weitere Entwicklung von Wohnbauflachen statt (zum
Beispiel WA Dimpfel); dort stiinden Gewerbeflachen im Konflikt mit Wohnbauflachen;

Gepriift wurde als Alternativen unter anderem die im Flachennutzungsplan (siehe auch Seite 107) als
geplantes Gewerbegebiet dargestellte Flache westlich der Freystadter StraBe

(Flurnummer 5274 ...)

e FUr den groBten ansiedlungswilligen Betrieb ist diese Flache zu klein.

e Fiir eine Spedition ist die FlAche auf Grund der nahen Wohnbebauung nicht geeignet.

e Die geplante Ortsumgehung verhindert eine zeitnahe Umsetzung und ErschlieBung.

e Ein Hochspannungsmast behindert die Nutzung. Dieser fallt in einigen Jahren im Zuge des Neubaus
der Juraleitung weg (neue Trasse).

Langfristig soll diese Flache nach Wegfall der Hinderungsgriinde aber gewerblich genutzt werden.

3. Alternative innere ErschlieBungen, sowie alternative Anbindungen wurden ebenfalls gepriift —
siehe hierzu bei 5.3.1 ab Seite 44.

8.3 Inhalte und wichtigste Ziele dieser vorbereitenden
Bauleitplanung (Deckblatt-Anderung)

Zielsetzung der Gemeinde Berngau ist es, vorhandene ortsnahe Arbeitsplatze zu sichern und neue zu
schaffen. Hierfur sollen Flachen auf Grundlage von konkreten Anfragen zur Verfligung gestellt werden.
Anlass zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes mit Flachennutzungsplan-Anderung ist die Nachfrage
nach weiteren Gewerbeflachen durch ortsanséssiger Firmen (dringender Bedarf im Ortsteil Berngau).
Darlber hinaus soll dem Bedarf einer groBen Firma in der Region (mit Sitz in Neumarkt) nachgekommen
werden. Wirden keine Gewerbeflachen in der Region gefunden werden, misste diese Firma flr die
Erweiterung ihrer Produktion auf weiter entfernte Gewerbeflachen ausweichen.

Bei der Umsetzung dieser Ziele ist zu beachten:

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
aufgrund § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines Bebauungsplans als Grundlagen der
Abwé&gung immer zu berlicksichtigen und nach § 1 Abs. 7 BauGB gerecht abzuwagen.

Inhalte und wichtigste Ziele der Bauleitplanung werden in der Begrindung (mit Umweltbericht) zum
Bebauungsplan behandelt. Dies wird hier, soweit Ubereinstimmung besteht, nicht noch einmal
wiederholt.

Gemeinde Berngau - Fldchennutzungsplan-And. zum Bebauungsplan GE Miihlfeld - Endfassung vom 19. November 2025 | Seite 97 |



ENDFASSUNG VOM 19. NOVEMBER 2025 BEGRUNDUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN-ANDERUNG

8.4 Prifung des Bedarfs neuer Gewerbeflachen im
Rahmen der landesplanerischen Uberprifung und
Prafung der Moglichkeiten der Innenentwicklung

8.4.1 Grundlagen der Uberpriifung

Die Prifung des Bedarfs erfolgt mit der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs
neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“£e,
Stand: 07. Januar 2020.

,Die Landesplanung setzt als Uberdrtliche, Uberfachliche Planung mit den Festlegungen des Bayerischen Landesplanungs-
gesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen Rahmen fiir nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raum-
ordnung sind dabei gemaf Art. 3 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundséatze und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu berlicksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB).
In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als LeitmaBstab der Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft
die Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen
einer Prifung, ob fiir diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruch-
nahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber erfordert Ziel LEP 3.2 "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung"”,
dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich zunédchst samtliche
Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Priifung der Landesplanungsbehdrden, ob Bauleitplanungen den genannten
Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand dieser Hinweise. MaBgeblich fiir die Inanspruchnahme neuer Flachen
zu Siedlungszwecken ist eine ausreichende Begrindung hierflir durch die Gemeinde.”

Bevdlkerung: Gemeinden, amtliche Einwohnerzahl aktuell
(jénrlich, vierteljahrlich)
Fortschreibung des Bevdlkerungsstandes
Bevolkerung Bevolkerung

aktuell (jahrliche

Eortatireming) aktuell (vierteljahrliche Fortschreibung)

Gemeinden Bayerns (einschl. gemeindefreie Gebiete) 2023
31.12.2022 1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal
(31.03)) (30.06.) (30.09.) (31.12)
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
09 Bayern 13 369 393 13 387 988
093 Oberpfalz 1133741 1135101
09373 Neumarkt i.d.OPF. (Lkr) 138 086 138510
09373114 Berngau 2591 2596
09373147 Neumarkt i.d.OPf., GKSt 40 808 41038

Basis der fortgeschriebenen Bevolkerung bis 31.83.1987:
Stichtag der jeweils letzten Volkszahlung.

Basis der fortgeschriebenen Bevolkerung ab 30.86.1987 bis
31.83.20811: Stichtag der Volkszahlung 1987.

Basis der fortgeschriebenen Bevolkerung ab 30.86.2011:
Stichtag des Zensus 2011

© Bayerisches Landesamt filr Statistik, Fiirth 2023 | Stand: 12.09.2023 [ 08:53:06

8  Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landes-
planerischen Uberprifung”, Stand 07. Januar 2020, Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
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8.4.2 Angaben zur Uberpriifung

A - Strukturdaten

Gemeinde Berngau, VG Neumarkt, Landkreis Neumarkt

Einstufung im Zentrale Orte-

Systemﬂ

Berg L 't8
b.Neumarkt !
Ld.OPT. & L

&
L

\,
é Pilsach

Berngau ist laut dem giiltigen Regionalplan Regensburg (11) kein zentraler Ort,
es handelt sich gemaR Begriindungskarte 2 des Regionalplans um eine
,sonstige Gemeinde im Nahbereich”. Die nachsten zentralen Orte sind

e das Grundzentren Postbauer-Heng,

® das Mittelzentrum Freystadt (Doppelzentrum mit Berching), sowie

® das Oberzentrum Neumarkt i.d.OPf. (mit dem Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt der Gemeinden Berngau,
Pilsach und Sengenthal)

Gebietskategorie gemal LEP
(Landesentwicklungs-
programm BayernZt)

In der (Ziel-) ,,Karte 1 — Strukturkarte mit Grundzentren” (15.03.2019) ist der
Bereich als , Allgemeiner landlicher Raum” dargestellt.

Auch in der Strukturkarte zum LEP ist die Gemeinde Berngau als “Allgemeiner
landlicher Raum*” dargestellt.

Verkehrsanbindung

Der Geltungsbereich des geplanten Gewerbegebietes liegt stidwestlich des
Ortskerns von Berngau siidlich der StaatsstraBe St2238 mit guter Anbindung
an die B 299 und an Neumarkt (Luftlinie ca. 6 km).

Flr die Autobahnauffahrt 55 Allersberg der A 9 wird im Internet eine Ent-
fernung von ca. 15 km (ca. 14 Minuten) angegeben.

Wirtschaftliche Entwicklungs-
dynamik der Gemeinde, des
Landkreises und der Region

Berngau ist Mitglied im Aktionsbiindnis Oberpfalz Mittelfranken 22 im
Slidosten der Metropolregion Niirnberg.

Die Anzahle der sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmer am Arbeitsort
hat sich von 1995 von 240 AN 2, {(iber 2015 mit 468 AN bis 2020 auf 514 AN
entwickelt, fir Beschaftigte am Wohnort von 2015 von 1.102 bis 2020 auf
1.203 AN 24, Vergleiche das Standortportal der IHK 22,

Die wirtschaftliche Entwicklung des Landkreises? und der Region ist ebenfalls
sehr positiv: Im Landkreis Neumarkt haben die Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort von 36.012 AN (1995) auf 52.433 AN (2021)
zugenommenZ5,

weitere Indikatoren u. a. zu
Zielvorstellungen der Ge-
meinde und zur Siedlungs-
dichte

Die Anbindung an die ortliche Infrastruktur ist gut (siehe Verkehrsanbindung).
Ein Abstand zur nachsten Wohnbebauung ist groRer als bei den bereits
bestehenden Gewerbestandorten.

In der Gemeinde Berngau gibt es eine Grund- und Mittelschule, sowie einen
Kindergarten (Kindertagesstatte St. Peter und Paul) und eine Blcherei
(https://berngau.de/gemeinde/einrichtungen/...)

N
N

RN
B S ]

Regionalplan Regensburg (11) - Begriindungskarte 2
https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes und regionalplanung/regionalplanung/index.html

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, Stand 01.06.2023 — Download 04.07.2023 -
https://www.stmwi.bayern.de/fileadmin/user upload/stmwi/Landesentwicklung/Dokumente/Instrumente/Landesentwicklungsprogram

m/Landesentwicklungsprogramm Bayern -

Nichtamtliche Lesefassung - Stand 2020/B 221115 Strukturkarte LEP.pdf

Aktionsbundnis Oberpfalz Mittelfranken (AOM) https://aom.bayern/...
https://wirtschaft-neumarkt.de/standortvorteile/daten-und-fakten/landkreis-neumarkt-im-vergleich/...

Bayerisches LfStat https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik kommunal/2021/09373114.pdf

https://standortportal.bayern/de/BayStandorte/Oberpfalz/NeumarktidOPf/Berngau.html
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Nach Angaben des IHK-Standortportals Bayern 28 sind in Neumarkt (,,5 km*)
Krankenhaus, Realschule, Berufsschule und Gymnasium zu finden. Eine Hoch-
schule ist in NUrnberg (,,45 km“) und in Regensburg (,,70 km*).

Die Gemeinde hat Nachfragen und Antrage von Firmen fiir Gewerbeflachen er-
halten: Anfanglich drei Nachfragen aus der eigenen Gemeinde, wobei hier die
Verlagerung von Betrieben droht, soweit nicht ausreichend Flachen rechtzeitig
zur Verfligung gestellt werden. Im angrenzenden Gewerbegebiet , Ziegel-

hohe 11” sind keine Gewerbeflachen mehr verfligbar. Hier ist — wie im Rest des
Gemeindegebietes — zur Zeit kein Erweiterungspotential mehr vorhanden.

Der Bedarf an weiteren Gewerbeflachen ist somit nicht gedeckt. Die als ,GE”
vorgesehenen Flachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde bzw. hat die
Gemeinde einen Vorvertrag, damit hat die Gemeinde gesicherten Zugriff auf
die Flachen.

B - Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde

Hier ist laut der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und der Auslegungshilfe hierzu eine voll-

standige Aufstellung der
Hierzu z&hlen

den

einzelnen Gemeindeteilen zuordenbaren Flachenpotenziale.

Bebauungsplan besteht.

e Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein | Priifung: siehe unten bei ,8.2.2“ ab

Seite 96.

e Unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht. Priifung: Es sind keine solchen Flachen im

ausreichenden Umfang verfligbar

e Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im Die Priifung ergibt, es sind keine solchen
unbeplanten Innenbereich.

Baullicken, Brachen und Konversionsflachen
im ausreichenden Umfang verfligbar.

e Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, ungenutzter Die Prifung ergibt, es sind keine Leerstande
und untergenutzter Gebaude.

bzw. ungenutzte Gebaude fir Gewerbe im
ausreichenden Umfang vorhanden.

Flachen.

e Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Die Prifung ergibt, es sind keine geeigneten

Flachen verfiigbar.

In Berngau sind im Gemeindegebiet (im Hauptort und in den sonstigen Ortsteilen) keine verfiigbaren
Gewerbefldchen in der erforderlichen GréBe vorhanden. Das erforderliche Erweiterungspotential ist

nicht vorhanden.

NI
N o

IHK-Standortportal Bayern https://standortportal.bayern/de/BayStandorte/Oberpfalz/NeumarktidOPf/Berngau.html
Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landes-

planerischen Uberpriifung“’’, Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Stand: 07. Januar 2020.
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C - Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen - Ermittlung des
Bedarfs gewerblicher Flachen

-Ein Bedarf an neuen gewerblich genutzten Flachen kann sich entweder durch zuséatzlichen Flachen-
bedarf ortsanséssiger Unternehmen oder durch Neuansiedlungen ergeben. Diese Bedarfe sind zu
prifen und vor dem Hintergrund flachensparender ErschlieBungs- und Bauformen zu bewerten.
Wesentliche Anforderung ist auch bei der Begriindung des Bedarfs gewerblich genutzter Flachen die
Gegeniberstellung bestehender Potenzialflachen (...), die vorrangig zu nutzen sind, mit dem ermittelten
Bedarf. Als Potenzialflachen kommen grundsétzlich im Flachennutzungsplan dargestellte oder im
Bebauungsplan festgesetzte Misch-, Gewerbe- und Industrieflichen bzw. -gebiete sowie freie,
unbebaute Flachen, flr die Baurecht besteht, in Betracht. Sofern diese aus Griinden der Verfligbarkeit
oder Nutzbarkeit nicht als bestehende Potenziale gewertet werden sollen, muss die Gemeinde ent-
sprechende Mobilisierungsstrategien und die Ergebnisse der Umsetzung dieser Strategien darlegen.
DarUber hinaus ist die mdgliche Beteiligung an interkommunalen Gewerbegebieten zur Befriedung des
ermittelten Bedarfs zusatzlicher Gewerbeflachen zu priifen. 28

Die Gemeinde hat Nachfragen und Antrage von Firmen zur Ansiedlung erhalten:

Besonders die Nachfragen aus der eigenen Gemeinde (Ortsteil Berngau) erfordern eine zeitnahe Bereit-
stellung ausreichend groBer Gewerbeflachen, teilweise méglichst im Anschluss an bestehende Stand-
orte im Gewerbegebiet Ziegelhdhe.

Es soll hier zwar kein Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB, sondern ein qualifizierter
~Angebotsbebauungsplan® (nach § 30 BauGB) erstellt werden. Die Gemeinde Berngau will aber keine
Gewerbeflachen ,,auf Vorrat“ anbieten, sondern allein den tatsachlich vorhandenen Bedarf decken.
Der Bedarf an Gewerbeflachen ist in Berngau nicht gedeckt. Die im Bebauungsplan vorgesehenen
Flachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde oder die Gemeinde hat fir die Grundstlicke einen
Vorvertrag, damit hat die Gemeinde gesicherten Zugriff auf die Flachen.

D - Kommunale Strategie zur Aktivierung der vorhandenen
Potenziale und Leerstandsmanagement

Die Gemeinde Berngau fuhrt ein Leerstandsmanagement durch (aktuell im Bereich Wohnbauflachen:
in den letzten 10 Jahren konnten insgesamt 54 Baullcken bzw. Leerstédnde beseitigt werden). Auch in
Bezug auf die ,Interkommunale Zusammenarbeit* ist ein standiger Kontakt mit den Nachbarkommunen
gegeben. So ist die Gemeinde Berngau Mitglied im Aktionsbiindnis Oberpfalz MittelfrankenZ2.
Gegebenenfalls von Bestandsbetrieben freiwerdende (Gewerbe-) Flachen sollen im Rahmen des Innen-
entwicklungsmanagements der Gemeinde wieder revitalisiert werden.

Nach Auskunft der Gemeinde Berngau (Stand Marz 2024) bestehen in der Gemeinde Berngau keine
Potenziale wie Leerstdnde oder verfligbare Flachen fiir Gewerbe. Als Kommunale Strategie zur
Aktivierung der vorhandenen Potenziale und zur Vermeidung von Leerstanden ist unter anderem das
Leerstandmanagement AOM zu werten.

E - Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung

+Flacheninanspruchnahmen erfolgen durchaus auch in der Annahme, dass eine Neuplanung leichter
und glnstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die fiir die Gemeinde entstehenden
Folgekosten einer Siedlungsflachenplanung sollten deshalb im Rahmen der Abwéagung Uber diese
Planung unbedingt berlcksichtigt werden.” Zur Ermittlung der zu erwartenden Folgekosten, stellt das
Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr bei der Planung fir Wohnbaugebiete einen
Folgekostenschatzer zur Verfliigung82 (- dieser kann bei der Ausweisung des Gewerbegebietes nicht
zur Anwendung kommen). Die gesamten Kosten werden auf die Parzellen / Bauplatze umgelegt (An-
gaben der Gemeinde, Stand 28.03.2020).

8 Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Uberpriifung”, Stand 07. Januar 2020, Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
Aktionsbundnis Oberpfalz Mittelfranken (AOM) https://aom.bayern/...

Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landes-
planerischen Uberprifung”, Stand 07. Januar 2020, Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
https://www.stmb.bayern.de/buw/staedtebau/flaechensparen/folgekostenschaetzer/index.php

]
S @
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8.5 Planungsrechtliche Voraussetzung und Vorgaben fur
das Plangebiet

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP vom 01.09.2013, Stand Juni 2023)
wie Erfordernis einer ,nachhaltigen Siedlungsentwicklung“ oder die Ausweisung neuer Siedlungsflachen
+in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten® werden in der Planung bericksichtigt (siehe Umwelt-
bericht zur FlAchennutzungsplananderung).

Gebietskategorie gemafi LEP (Anhang 2 — Strukturkarte):
»Allgemeiner landlicher Raum®.

Das LEP stellt das Planungsgebiet nicht als ,Raum mit
besonderem Handlungsbedarf” (,Kreisregionen*) dar.

Abbildung 37: Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP. t?lk ¢ | hhr\

GemaB Regionalplan der Region Regensburg (11) liegt der Anderungsbereich nicht in einem Land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet (siehe zugehérigen Umweltbericht Kap. 9.2). Auch weitere Aussagen der
Regionalplanung werden ab Seite 106 im Umweltbericht behandelt.

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzung- und Landschaftsplan&! im Wesentlichen als ,Flachen flr
die Landwirtschaft” dargestellt. Aufgrund der geplanten Art der Nutzung als Gewerbegebiet (GE) nach
§ 8 BauNVO sind die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt. Deshalb ist die vorliegende Anderung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplans erforderlich.

Bestands-, Bewertungs- und Zielaussagen, die den Planungsraum unmittelbar betreffen, gibt es im
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fir den Landkreis Neumarkt nicht. Schutzgebiets-
vorschlage gibt es im Planungsgebiet sowie im Umfeld nicht. Das Planungsgebiet gehért zu keinem der
Schwerpunktgebiete des Naturschutzes im Landkreis. Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebiets
befindet sich weder ein FFH-Gebiet noch ein Vogelschutzgebiet (Quelle: Fin-Web, Stand Juli 2023). Im
Geltungsbereich befinden sich keine Biotope der Biotopkartierung Bayern. Eine detaillierte Be-
schreibung findet sich im zugehdérigen Umweltbericht unter Kap. 9.2.

8.6 Beschreibung der wesentlichen Grundzuge der
Planung

Die wesentlichen Grundzige der Planung wurden in Kapitel 8.1 und in der Begrindung zum
Bebauungsplan beschrieben.

8.7 Stadtebauliches Grundkonzept fir Art und Mald der
Nutzung, Ver- und Entsorgung

Art und MaB der Nutzung werden ausfihrlich im Bebauungsplan behandelt, die Begriindung fir die
Darstellung als Gewerbegebiet findet sich wie der Anlass der Planaufstellung oben unter 8.1 ab
Seite 94. Die Wasserversorgung, die Abwasser- und Abfallentsorgung sind sichergestellt (siehe hierzu
den Bebauungsplan im Parallelverfahren). Das Baugebiet soll so schnell wie méglich verwirklicht
werden; die Finanzierung der ErschlieBung ist gesichert.

8 FNP - Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berngau — Stand: September 2009 — KomPlan Ingenieurblro
Landshut — https://berngau.de/wp-content/uploads/sites/2/2023/02/digitalisierte-planfassung-1.pdf - Download Juni 2023
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8.8 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Mensch
und Bevolkerung

Dieser Punkt wird ausfuhrlich in der Begrindung zum Bebauungsplan behandelt und hier nicht noch
einmal wiederholt.

8.9 Begrindung zur Grinordnung, Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieldlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Dieser Punkt wird ausfihrlich in der Begriindung zum Bebauungsplan behandelt und hier nicht noch
einmal wiederholt.

8.10 Ausgleich nach den Grundsatzen fur die Anwendung
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, oder VermeidungsmaBnahmen sind auf der Ebene der vor-
bereitenden Bauleitplanung nicht erforderlich, da diese Anderung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplans keinen Eingriff bedeutet und keine weiteren Eingriffe ermdglicht.

8.11 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Planung (Monitoring)

Da diese geplante Flachennutzungsplan-Anderung keine unmittelbaren Umwelt-Auswirkungen hat,
kann auch keine Uberwachung erfolgen. Auf der Ebene des Bebauungsplans sind Aussagen zum
Monitoring in der Begrindung und im Umweltbericht zu finden.

8.12 Anhang

Teil der Begriindung ist der Umweltbericht im Anhang zur vorliegenden Begriindung.

Endfassung vom 19. November 2025, redaktionelle Anderungen bis 18.11.2025
Dipl.-Ing. (FH) Martina Kohl | Dipl.-Ing. (FH) Hans-Jurgen Tiefel

USt.-IdNr.: DE133697871

RENNER MarienstraBe 6 Geschaftsfihrer:
92224 Amberg Christian Faderl, Georg Prols
R H + HARTMANN +49 (0)9621 / 4860-43 Amtsgericht Amberg
CONSULT GMBH www.renner-consult.de HRB-Nr.: 1578

(Datei: 2_3_5 6_BP_FNP_Begriindung Umweltbericht_19Nov2025_St18Nov.docx)
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9. Umweltbericht zur Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan-Anderung durch das Deckblatt Nr. 13

Nach § 2a BauGB ist auch auf der Ebene des Flachennutzungsplans ein Umweltbericht als Bestandteil
des Bauleitplans zu erstellen. ,Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung®.

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer
sogenannten Umweltprifung Rechnung getragen, welche die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie der
EU in nationales Recht darstellt.

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemai dem Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis®
des Bay StMUGV und der Obersten Baubehérde, erganzte Fassung vom Januar 2007. Die Inhalte des
Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. ,Wird eine Umweltpriifung
fir das Plangebiet oder fiir Teile davon in einem ... Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren
durchgeftihrt, soll die Umweltpriifung in einem ... gleichzeitig durchgefihrten Bauleitplanverfahren auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden” (§ 2 Abs. 4 BauGB).

9.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele
des Bauleitplans, Festsetzungen, Angaben uUber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund
und Boden der geplanten Vorhaben

Zielsetzung der Gemeinde Berngau ist es, vorhandene ortsnahe Arbeitsplatze zu sichern und neue zu
schaffen. Anlass zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Nachfrage nach weiteren Gewerbe-
flachen durch ortsanséssiger Firmen (dringender Bedarf im Ortsteil Berngau). Die Flache ist im wirk-
samen Flachennutzungsplang2 (FNP) im Wesentlichen als ,Flachen fiir die Landwirtschaft“ dargestellt.

Aufgrund der Art der geplanten Nutzung als ,Gewerbegebiet” sind die Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans entwickelt. Deshalb ist
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Standort, Nutzungen usw. werden im Umweltbericht und in der Begriindung zum Bebauungsplan
ausfuhrlich behandelt.

8  FNP - Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berngau — Stand: September 2009 — KomPlan Ingenieurbiiro
Landshut — https://berngau.de/wp-content/uploads/sites/2/2023/02/digitalisierte-planfassung-1.pdf - Download Juni 2023
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9.2 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, Dar-
stellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fach-
planen dargelegten Ziele des Umweltschutzes und
ihre Berlcksichtigung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Uberortlich raumbedeutsamen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Landschaftsprogramm als Teil des Landesent-
wicklungsprogramms dargestellt (Art. 4 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG).

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) & werden unter anderem folgende umweltbezogene
Aussagen fir die Bereiche ,3 Siedlungsstruktur®, sowie , 7.1 Natur und Landschaft® getroffen:

3.1.1 (G) ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet
werden*.

3.1.1 (G) ,Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegeben-
heiten angewendet werden.” (Ziff.3.1).

3.3(2) ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

7.1.1(G) ,Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhalten und
entwickelt werden®.

7.1.1(G) ,Natur und Landschaft sind unverzichtbare Lebensgrundlage und dienen dariiber hinaus der Erholung des
Menschen.” ,Der Schutz von Natur und Landschaft, einschlieBlich regionaltypischer Landschaftsbilder, sowie deren
nachhaltige Nutzungsféhigkeit sind deshalb von o6ffentlichem Interesse. Kommenden Generationen sollen die
natirlichen Lebensgrundlagen in insgesamt mindestens gleichwertiger Qualitat erhalten bleiben. Dazu gehért auch,
beeintréchtigte Natur- und Landschaftsrdume so zu entwickeln, dass sie ihre Funktion als Lebensgrundlage und als
Erholungsraum wieder erfillen kdnnen (...)“ (Ziff. 7.1.1 B).

,Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Naturschutz und Landschaftspflege sind in den Regionalplédnen als landschaftliche
Vorbehaltsgebiete festzulegen.” (Ziff. 7.1.2).

Das geplante Gewerbegebiet stellt eine Erweiterung bestehender, nur durch eine StralBe getrennter

Gewerbeflachen dar. Siehe hierzu die Ausfiihrungen oben bei 8.2.1 (Anbindegebot) und 8.2.2 (Alterna-

tivenpriifung) ab Seite 96.

Regionalplan Region Regensburg (11)

In der (Ziel-) Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ sind Bereiche &stlich und nérdlich von Berngau als
.Landschaftliches Vorbehaltsgebiet* dargestellt (mit einer x-Schraffur). Der Geltungsbereich ist nicht
betroffen. Die landwirtschaftliche Flur um Berngau ist mit dem Planzeichen fir ,Flurdurchgriinung® ge-
kennzeichnet (siehe auch Abbildung 7 auf Seite 45).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Schutzgebiete oder biotopkartierten Hecken-
strukturen zu finden. Einen Uberblick Uber kartierte Biotope und die Schutzgebiete gibt die Abbildung 13
und der Text auf Seite 55 (,Schutzgebiete, Biotopkartierung*).

Die Vorgaben und Zielsetzungen des Regionalplans werden bei der Abschatzung der Umwelt-
auswirkungen und bei der Abwégung der unterschiedlichen Belange beriicksichtigt.

8  Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, Stand 01. Juni 2023
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/...
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Darstellungen im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
und ihre Bedeutung fir die vorliegende Bauleitplanung
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. VERFAHRENSHINWEISE: <
= Die D des ngsplanes / L ves Berngau unterliegt {
folgendem Rechisstand:
~ __ VERKEHRSFLACHEN 0\_ \ Fiachennutzungsplan
) [ZZZE aberortiche Hauptverkehrsstraen N \ Stand: Az. 220-4621 NM 3-1 vom 26.09.1880
s st ) N Bakanntmachung vom 16.09.1991
. ™, Landschaflsplan i
~ Stand: Az. 43-610-3-Ts vom 23.02.2000
t Grenze der Ortsdurchfahrt (OD) \ Bekanntmachung vom 02.05.2001
= sonstige tberbriliche und brtiche Hauptverkehrsstraien s 5 \ e —
[ (SSSSST  sonstige Strafien und Wegs % ‘ ‘ S \ \ Das vorlsgands Panvek bednhaket 2usatzhe 8o nkogration do Fortsehraiungen
FA\" s r Dex -9:
[ P] Offentliche Parkflachen / h ‘ \ \ ‘\ \\ & o Stand: Deckblatt Nr. 9
Q / b Az, 43-610-03 (FL) vom 06.03.2007
¥ ..... und 'rsqwcnals v \ \ P & f vom 18.03 2007 e
\ TSR AW ST r ! 4 A NN \ alld T N W Z

Abbildung 38: UnmaRstablicher Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Lage des Gewerbegebietes

Darstellung im wirksamen FNP / LP&4

FLACHEN FUR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

:I Landwirtschaftliche Nutzfldche (Acker)

[: Grunland

Viehweide

LFlachen flr die Landwirtschaft"

Anderung des FNP / LP - Auswirkungen und Beriicksichtigung im Bebauungsplan

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden“ (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die
Belange der Land- und Forstwirtschaft sind bei der Aufstellung der Bauleitplane nach § 1 Abs. 6
Nr. 8 b BauGB zu ber(icksichtigen.

Der Verlust an landwirtschaftlichen Flachen kann nicht ausgeglichen werden.

Bei der gemeindlichen Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB werden in der vorliegenden Bauleit-
planung die ,Belange ... der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, ... der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen® nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB hoher gewichtet.

8  FNP - Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berngau — Stand: September 2009 — KomPlan Ingenieur-
blro Landshut — https://berngau.de/wp-content/uploads/sites/2/2023/02/digitalisierte-planfassung-1.pdf — Download Juni 2023
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Darstellung im wirksamen FNP / LP&3

# [ X X Einzelgehdlz { Allee

/ a) im Geltungsbereich oder daran angrenzend sind Gehdlze
dargestellt.
sseee Uberregionale und regionale Radwegeverbindungen

/" b) eine (Uber-) regionale Radwegeverbindung

(G} Erdgasleitung

c) Erdgasleitung (teilweise im Geltungsbereich).

Anderung des FNP / LP - Auswirkungen und Beriicksichtigung im Bebauungsplan

a) Baumreihen sind weitmdglichst zu erhalten und zu erganzen.
b) Die Radwegeverbindung ist zu erhalten.

c) Die Erdgasleitung darf nicht beeintrachtigt werden. Die genaue Lage ist bei Arbeiten im Umfeld
vor Ort festzustellen.

Zur Darstellung von Flachen westlich der Freystadter StraBe im Flachennutzungsplan als ,Gewerbe-
gebiet” — ,Planung" siehe die Ausfihrungen bei der Alternativprifung ab Seite 96 (Kapitel 8.2.2).

Schutzgebiete, Biotopkartierung

Im Geltungsbereich sowie im Umfeld des Planungsgebiets befindet sich weder ein FFH-Gebiet noch
ein Vogelschutzgebiet. Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG gibt es im Planungs-
gebiet sowie den unmittelbar angrenzenden Bereichen nicht8. Einen Uberblick iber kartierte Biotope
und die Schutzgebiete auch im Umfeld gibt die Abbildung 13 und der Text auf Seite 55 (,Schutzgebiete,
Biotopkartierung®).

e Landschaftsschutzgebiet

Uber 600 m 6stlich des Geltungsbereichs beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,NM-09 ,Buchberg*
LSG-00605.01 — siehe Abbildung 13 auf Seite 55).

e Biotopkartierung

Im Geltungsbereich befinden sich keine Biotope der Biotopkartierung Bayern. Die nachsten biotop-
kartierten Strukturen befinden sich slidwestlich der St 2238 sowie im Nordosten, siidlich der St 2238.
Es handelt sich hierbei um ,Heckenstrukturen und Gebusche siidlich um Berngau“ (Biotop-Nrn. 6734-
1050-010, 6734-1050-007).

e Artenschutz

Der Punkt ,Verbotstatbestédande im Hinblick auf die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die
sonstigen, nach nationalem Recht streng geschitzten Arten sowie die Europaischen Vogelarten® wird
im Umweltbericht zum Bebauungsplan abgehandelt, sowie bei den Festsetzungen und Ausgleichs-
maBnahmen berucksichtigt.

8  FNP - Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berngau — Stand: September 2009 — KomPlan Ingenieur-
biro Landshut — https://berngau.de/wp-content/uploads/sites/2/2023/02/digitalisierte-planfassung-1.pdf — Download Juni 2023

8 Quelle: online-Plattform ,FIS-Natur” des Bay. LfU und ,geoportal.bayern.de/bayernatlas” des Bayerisches Staatsministerium der
Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat
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9.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen einschlieldlich der Prognose bei Durch-
fuhrung der Planung

Eine detaillierte Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung erfolgt im Umweltbericht zum Bebauungsplan.

9.4 Planungsgrundlagen, natirliche Grundlagen

Planungsgrundlagen und natlrliche Grundlagen, wie ,Bdden®, ,Wasserhaushalt und Gewasser*”, oder
.Potenziell natlrliche Vegetation” werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan als Teil der Bestands-
aufnahme und Beschreibung der Ausgangssituation bei den Schutzgltern behandelt.

9.5 Auswirkungen der Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan-Anderung auf die Schutzgiter

Die Flachennutzungs- und Landschaftsplan-Anderung hat keine Auswirkungen auf die Schutzgiter, die
Uber die im Umweltbericht zum Bebauungsplan dargestellten hinausgehen. Siehe hierzu das ent-
sprechende Kapitel im Umweltbericht zum Bebauungsplan.

9.6 Alternative Planungsmoglichkeiten und Prognose
uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuhrung der Planung (Nullvariante)

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante) wirde das Gebiet weiterhin als landwirt-
schaftliche Flache intensiv ackerbaulich genutzt werden. Es wiirde keine Veranderung der biologischen
Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten erfolgen. Auch flr die anderen
Schutzgiter wirden sich zum Ausgangszustand keine Veranderungen ergeben.

Als Alternativen zur Ausweisung des Bebauungsplans ,,GE Muhlfeld” in der vorliegenden Fassung
wurden verschiedene Méglichkeiten geprift, die aus den bei ,8.2.2 Alternativenprifung, Nullvariante® ab
Seite 96 genannten Grinden verworfen wurden. Eine alternative innere ErschlieBung (siehe
Begriindung Seite 43) hétte keine Vorteile in Bezug auf die Umweltauswirkungen.

9.7 Ausgleichs- / ErsatzmmaRnahmen / Vermeidungs-
maflnahmen

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, oder VermeidungsmaBnahmen sind auf der Ebene der vor-
bereitenden Bauleitplanung nicht erforderlich, da diese Anderung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplans keinen Eingriff bedeutet und keine weiteren Eingriffe ermdglicht.

9.8 Methodisches Vorgehen und technische Schwierig-
keiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter (ausfiihrlich im Umweltbericht zum Bebauungsplan)
erfolgte verbal argumentativ.

Gemeinde Berngau - Fldchennutzungsplan-And. zum Bebauungsplan GE Miihlfeld - Endfassung vom 19. November 2025 | Seite 109 |



ENDFASSUNG VOM 19. NOVEMBER 2025 UMWELTBERICHT ZUR FLACHENNUTZUNGSPLAN-ANDERUNG

9.9 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da diese geplante Flachennutzungsplan-Anderung keine unmittelbaren Umwelt-Auswirkungen hat,
kann auch keine Uberwachung erfolgen. Auf der Ebene des Bebauungsplans sind Aussagen zum
Monitoring in der Begrindung und im Umweltbericht zu finden.

9.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Berngau plant die Neuausweisung des Gewerbegebietes GE Muhlfeld. Das Baugebiet
liegt im Stidwesten von Berngau, stdlich der St 2238.

Zielsetzung der Gemeinde Berngau ist es, vorhandene ortsnahe Arbeitsplatze zu sichern und neue zu
schaffen. Anlass zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Nachfrage nach weiteren Gewerbe-
flachen durch ortsansassiger Firmen (dringender Bedarf im Ortsteil Berngau).

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) im Wesentlichen als ,Flachen fur die Land-
wirtschaft” dargestellt. Aufgrund der Art der geplanten Nutzung (,Gewerbegebiet” ...) sind die Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungs-
plans entwickelt. Deshalb ist eine Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan nach § 8
Abs. 23 BauGB erforderlich.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 10,4 ha. Die Flache wird Uberwiegend
intensiv landwirtschaftlich als Acker bzw. intensives Griinland genutzt.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfihrung einer sogenannten Umweltpriifung Rechnung
zu tragen, ist je ein Umweltbericht als Teil der Begrindung des Bebauungsplanes und des Flachen-
nutzungsplans zu erstellen. Hier werden die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms, des
Regionalplans und andere in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen dargelegten Ziele des
Umweltschutzes und der Umweltbelange behandelt; es wird aufgezeigt, dass diese dem Vorhaben nicht
entgegenstehen und dass die Vorgaben des Artenschutzes beriicksichtigt werden (keine Verbotstat-
bestande ...).

Es werden die derzeitigen Verhaltnisse bezlglich der Schutzguter beschrieben und die Auswirkungen
des Bauleitplanes auf die Schutzgiter erlautert und bewertet; dabei soll die Umweltprifung im zweiten
Umweltbericht auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden (§ 2
Abs. 4 BauGB).

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse aus dem Umweltbericht zum Bebauungsplan noch einmal zusammen:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen / Betroffenheit Bewertung
(Erheblichkeit)

Fliche / Boden Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans (maximale hoch
GRZ = 0,8) und Verkehrsflachen) ist eine hohe Versiegelung
bzw. Uberbauung von bis zu ca. 80 % der Fliche méglich
(Versiegelung durch Anlage von Gebauden, Zufahrten und Stell-
flachen). Es sind keine naturnahen oder seltenen Boden be-
troffen. Es erfolgt der nicht ausgleichbare Verlust von etwa
88.740 m? intensiv landwirtschaftlich genutzter Flache (Acker,
intensives Griinland) bzw. Altgrasflur entlang des bestehenden
Wirtschaftsweges. Etwa 19.400 m? Ausgleichsflichen sind
voraussichtlich erforderlich, die in Zukunft extensiv landwirt-
schaftlich genutzt werden sollen.

Luft / Klima Die Funktion als Teil eines lokalen Kaltluftentstehungsgebietes gering
geht verloren. Eine gering erhebliche Beeinflussung der Schutz-
giter Luft und Klima durch Versiegelung und Emissionen ist
nicht zu vermeiden. Es besteht aufgrund des landlichen
Charakters des Umfelds keine Gefahr der Uberhitzung oder der
Ausbildung von Warmeinseln, die Frischluftversorgung ist
gesichert.
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Wasser

Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete oder Ober-
flachengewasser sind nicht betroffen. Verringerte Grund-
wasserneubildung durch Versiegelung, aber soweit moglich
Versickerung und Riickhaltung vor Ort.

Anlage von Regenriickhaltungen geplant.

gering - mittel

Tiere und
Pflanzen,
biologische Vielfalt

Verlust von Ackerflachen und kleinflachig Altgrasfluren entlang
des Wirtschaftsweges, es sind keine Flachen mit komplexen
o6kologischem Wirkungsgeflige betroffen.

Brutpaare der Feldlerche sind betroffen. Die Auswirkungen auf
die Pflanzen- und Tierwelt / Arten und Lebensrdume sind auf
Grund der bisherigen Nutzung ansonsten gering. Bei Beachtung
der VermeidungsmalRnahmen, sowie der sonstigen
MaRnahmen (CEF-...), werden insgesamt keine Verbots-
tatbestande nach § 44 BNatSchG hervorgerufen.

gering

Landschaft /
Erholung

Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch
hohe Baukdrper nicht zu vermeiden, jedoch durch verbindliche
Festsetzungen zur Gebdudehdhe begrenzt. Die geplanten Ein-
grinungsmaRnahmen (GroRbaum- und Heckenpflanzungen)
tragen zur Verminderung der Auswirkungen bei, und sind hier
Voraussetzung fur diese Einstufung. An der bisherigen geringen
Erholungseignung dndert der Eingriff nichts.

mittel

Mensch /
Gesundheit

Verlust siedlungsnaher Freiflachen, keine erheblichen
Emissionen bei Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen
Vorgaben (u. A. schalltechnisches Gutachten).

gering

Kultur- und
sonstige Sachgiiter

Keine Bodendenkmale bekannt; Sondierung und Freigabe
erfolgt; bei evtl. Bodenfunden sind die gesetzlichen Vorgaben
einzuhalten.

voraussichtlich
nicht betroffen /
nicht beeintrachtigt

Wechselwirkungen
zwischen den
Schutzgiitern

Es entstehen keine erheblichen zusatzlichen Belastungen durch
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern.

nicht betroffen

Auswirkungen bei
schweren Unfillen
oder Katastrophen

Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen.

voraussichtlich
nicht betroffen

Tabelle 3 — Schutzglter und Auswirkungen (Quelle: aus dem Umweltbericht zum Bebauungsplan)

Zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen sind im Hinblick auf die Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht festzustellen.
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9.11 Referenzliste der Quellen

Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen
herangezogen wurden (nach Anlage 1 Abs. 3d Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 - BGBI. | S. 3634).

Diese Liste ist bereits dem Umweltbericht zum Bebauungsplan angefligt und wird hier nicht noch einmal
wiederholt.

Endfassung vom 19. November 2025, redaktionelle Anderungen bis 18.11.2025
Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. (FH) Martina Kohl | Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. (FH) Hans-Jirgen Tiefel
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