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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Fir das geplante Oko-Plus-Gewerbegebiet © ,Ziegelberg* liegen konkret Reservierungen aus
den Bereichen Elektrotechnik, Maschinenbau, Gesundheitswesen, Onlinehandel sowie Logistik
fur bereits bestehende Unternehmen vor. Die derzeit reservierten Flachen umfassen fast das
komplett zur Verfligung stehende neue Gewerbegebiet.

Der Markt Langquaid legt bereits seit langem auf verschiedenen Ebenen (z.B. Okoflachenma-
nagement, energetische Sanierungen etc.) Wert auf einen hohen 6kologischen Standard. In
diesem Zusammenhang ist Anfang 2003 ein Okologisches Leitbild erarbeitet worden, welches
unter anderem bei der Bauleitplanung das Ziel formuliert, insbesondere den ,Belangen der
Ressourcenschonung (Boden, Luft, Wasser), des Gesundheits-, Larm- und Klimaschutzes und
der Nutzung regenerativer Energiequellen ein noch stdrkeres Gewicht als bisher zu verleihen®
(Quelle: Markt Langquaid, Okologisches Leitbild 2003¢).

Vor diesem Hintergrund hat im Frihjahr 2019 der Marktrat einen Arbeitskreis mit Baureferent
Hermann Pritsch, Umweltreferent Peter-Michael Schmalz und Birgermeister Herbert Blascheck
eingesetzt, in dem die wichtigsten Zielvorgaben fir das kiinftige Oko-Plus-Gewerbegebiet ©
entwickelt wurden. Dabei wurde folgende Praambel formuliert (Umweltreferent Peter-Michael
Schmalz):

,Mit der Festsetzung dieses Gewerbegebiets im Qualitétsstandard ,Oko-Plus-Gewerbegebiet ©*
will der Markt Langquaid den dringenden gesellschaftlichen Erfordernissen auf dem Gebiet des
nachhaltigen Schutzes der natiirlichen Lebensgrundlagen bei gleichzeitiger Beriicksichtigung
6konomischer Belange in besonderer Weise gerecht werden.

Die Zielsetzungen des Marktrats umfassen die folgenden Bereiche:
Baudkologie:

- Ressourcenschonung wie Fldchensparen und Wassersparen

- Arten- und Biotopschutz

- Durchgriinung

- Larmschutz,

- Verwendung umweltfreundlicher Baustoffe

Baubiologie:

- Gesunde Arbeitsbedingungen, Wohlftihlambiente fiir Mitarbeiter
Fair-Trade-Aspekt:

- Vermeidung von Baumaterialen aus Kinderarbeit bei der ErschlieBung des Gewerbegebiets
Bauésthetik:

- Vorgabe von Farben fiir Ddcher und Wénde

- an das Gelédnde angepasste Kubatur der Baukérper
Klimaschutz:

- Energieeffizienz, Energieeinsparung, regenerative Energienutzung
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- Verwendung mdéglichst CO2-neutraler Baustoffe
- Anbindung an OPNV
Okonomische Vorteile fiir Betriebe:
- u.a. hohe Arbeitsplatzqualitét
Schaffung einer "Piazza" als griiner Mittelpunkt
- Zentraler Anlaufpunkt mit Fernsicht (iber das Laabertal
- Offentlicher Zugang als Freisitz
Bewusste Auswahl von ansiedelnden Betrieben, welche zur Gebietsphilosophie passen.
ErschlieBung:
- Moglichst geringer Flédchenverbrauch
- Mobéglichst wenig Versiegelung
- Strallenverkehrsflédche 6,00 m breit
- Grinstreifen entlang der Stral8e 2 m breit
- Ausbildung eines naturnahen Regenrtickhaltebeckens in einer offentlichen Griinflache
- Eingriinung des Gebiets mit einem 10 m breiten &ffentlichen Griinstreifen
- Verwendung von PVC-freien Baumaterialien
- Gezielte Auswahl der Baumaterialien (z.B. keine Kinderarbeit)
- Insektenfreundliche LED-StralBenbeleuchtung
- Bemiihungen zur Anlage einer OPNV-Haltestelle
- Okologische AusgleichsmaBnahmen méglichst direkt im Gebiet

(Quelle: Markt Langquaid, Arbeitskreis zum Oko-Plus-Gewerbegebiet © Ziegelberg, Stand Ok-
tober 2019)

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde die Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung
(AGL) beauftragt.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der kommunale Flachennutzungsplan wurde am 10.04.2019 bekanntgemacht und trat damit in
Kraft. Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Da sich die Planung somit nicht wie in § 8 Abs. 2 BauGB gefordert aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans die 1. Fla-
chennutzungsplananderung durchgefuhrt.
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3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das Planungsgebiet hat eine GréRe von 3,99 ha und liegt am nordwestlichen Ortsrand von
Langquaid noérdlich des bestehenden Gewerbegebiets Steinelberg Il. Das Gebiet ist stidexpo-
niert, wobei das Gelande im Sidwesten bei 421 miNN und im Nordosten bei ca. 433 miUNN
liegt. Die durchschnittliche Hangneigung betragt damit knapp 7%.

Bisher wurde die Flache landwirtschaftlich genutzt (Maisacker), Gehdlze sind innerhalb des
Geltungsbereichs nicht vorhanden. Nordwestlich des Planungsgebiets liegt in 80 bzw. 230 m
Entfernung der Ortsteil Grub. Dazwischen liegen weitere Felder, die sich Uber eine Gelande-
kuppe erstrecken. Der Ortsteil Grub liegt hinter dieser Gelandekuppe.

4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO festgesetzt. Dabei werden
Nutzungen, die mit dem &kologischen Leitgedanken fir das Gebiet nicht vereinbar sind, ausge-
schlossen. Dazu zahlen u.a. 6ffentliche Tankstellen mit fossilen Brennstoffen, Motorsportanla-
gen oder Vergnigungsstatten. Einzelhandelsbetriebe mit zentrumsrelevanten Sortimenten wie
Lebensmittelgeschafte sind ebenfalls ausgeschlossen, um die Kaufkraft im Ortszentrum zu er-
halten und damit die innerdrtlichen Geschafte zu starken. Ausnahmen werden nur fiir unterge-
ordnete Verkaufsflachen bis zu einer Gré3e von 80 m? zugelassen, wenn sie einem besonderen
Gesamtkonzept des Betriebs zugehorig sind.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tber die Grund- und Geschossflache in Verbindung mit
der maximalen Wandhohe bestimmit.

Grund- und Geschossflache

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt und entspricht dem in einem Gewerbegebiet Ubli-
chen Rahmen. Da in Gewerbegebieten in der Regel mit eingeschossigen Hallen zu rechnen ist,
wird die Geschossflachenzahl ebenfalls mit 0,8 festgesetzt.

Wandhohe

Die Wandhohe fiir Hauptanlagen ist auf eine Hohe von maximal 7,50 m begrenzt. Damit ist die
maximale Wandhohe im Planungsgebiet im Vergleich zum sudlich angrenzenden, bestehenden
Gewerbegebiet ,Steinelberg 1I* um 1,00 m niedriger festgesetzt. Dies beruht auf die im Pla-
nungsgebiet deutlich ausgepragten Hangneigung, wodurch die Gebaude insbesondere von Si-
den her deutlicher in Erscheinung treten. Zudem soll eine zu starke Uberhéhung der Gelande-
kuppe und damit eine visuelle Beeintrachtigung fur den Ortsteil Grub vermieden werden.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports sind mit einer Wand-
hdhe bis 4,00 m zulassig.
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4.3 Baugrenzen und Abstandsflachen

Die Baugrenzen sind grof3zligig bemessen und greifen ausschlief3lich die gemal BayBO gel-
tenden Mindestabstandsflachen von 3,00 m zu den Grundstliicksgrenzen bzw. zu den Verkehrs-
flachen auf. Im Suden wird die Bauverbotszone von 15 m ab Fahrbahnrand entlang der Kreis-
stral3e bertcksichtigt.

Die Abstandsflachen sind gemaR den Vorgaben der Bayerischen Bauordnung zu bemessen.
Diese betragen gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO in Gewerbegebieten 0,25H. Dort wo der Bebau-
ungsplan durch die festgesetzten Baufenster groRere Abstandsflachen erfordert, sind diese
Vorgaben mafgeblich. Dies betrifft zum Beispiel die Sidwestgrenze des Geltungsbereichs, wo
in Folge der Anbauverbotszone grofere Abstandsflachen erforderlich sind.

Im Planungsgebiet sind wie in Gewerbegebieten typisch Nebenanlagen mit einer Wandhdhe
von 4,00 m zuldssig. Anders als in der Bayerischen Bauordnung vorgesehen, wird Uber den
Bebauungsplan festgesetzt, dass diese Nebenanlagen auch direkt an die Grenze gebaut wer-
den dirfen. Dies ermdglicht im Inneren des Gewerbegebiets zum Bespiel dann eine kompakte
Bauform, wenn Nebenanlagen oder héhere Garagen von zwei benachbarten Grundbesitzern
gemeinsam errichtet werden sollen.

4.4 Gestaltungsvorschriften

Im Rahmen der Gestaltungsvorschriften wurden 6kologische, funktionale, technische und &s-
thetische Gesichtspunkte berlcksichtigt.

Als Dachform sind Satteldacher mit mittigem First sowie die fliir Gewerbegebiete typischen und
haufig funktional erforderlichen Flach- und Pultdacher zulassig. Die Dachneigung darf maximal
18° betragen. In diesem Punkt mussten die Belange der Energiegewinnung mit den stadtebau-
lichen Belangen einer moglichst landschaftsgerechten Einbindung der Gebaude abgewogen
werden. In Deutschland gilt als optimale Dachneigung zur Energiegewinnung eine Neigung von
30-35°. Bei direkter Stidausrichtung ergibt sich so ein Ertrag von 100%. Bei einer Dachneigung
von 20° liegt diese aber immer noch bei 97%. Im vorliegenden Fall ergabe sich bei einer Dach-
neigung von 30° insbesondere auf der in der Regel niedrigeren Slidseite sehr hohe Ansichtsfla-
chen der Gebaude. Im Rahmen der Beratungen wurde deshalb beschlossen, eine nur geringfu-
gig geringere Ertragsfahigkeit der Regenerativen Energien zugunsten eines angepassten Orts-
bildes zu akzeptieren.

Insbesondere langere Fassaden sollen durch eine Begrunung, durch die Verwendung von Holz
oder durch bauliche Elemente zur Energiegewinnung gegliedert werden. Die Verwendung von
naturbelassenen, heimischen Holz spart den Verbrauch von CO?, eine Begriinung der Fassade
starkt das Bioklima und bietet Lebensraume fir Vogel und Insekten, die Elemente zur Energie-
gewinnung dienen einer umweltbewussten Energieerzeugung und Nutzung.

4.5 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung)

Die Erschlielung erfolgt Uber den bestehenden Kreisverkehr stdlich des Planungsgebiets, an
dem bereits das Gewerbegebiet Steinelberg angebunden ist. Durch eine Verlangerung der Carl-
Strecker-Strale entlang der Ostgrenze des Planungsgebiets gelangt man Uber eine zentrale, in

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 30.06.2020 (Satzungsbeschluss) 7



Bebauungsplan "Oko-Plus-Gewerbegebiet © Ziegelberg" Markt Langquaid

West-Richtung verlaufende Stichstrafle in das neue Gewerbegebiet. Im Westen mindet die
StichstralRe in einem Wendebereich mit einem Durchmesser von 25,00 m zzgl. einer Freihalte-
zone von 1,50 m. Gemal der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrallen (Stand 15.12.2008)
entspricht dies der MindestgréRe des Platzbedarfs von Lastzuigen.

Die Straflenbreite wird mit 6,00 m festgesetzt, so dass Lkws problemlos aneinander vorbei-
kommen. Entlang der StralRe wird einseitig ein 2,00 m breiter Grunstreifen fir die Pflanzung von
Stralenbdumen vorgesehen.

Aufgrund des stidexponierten Gelandes muss der Wendebereich nordseitig durch Abgrabungen
in das Gelande eingebunden werden. Der Gelandesprung ist mit einer Natursteinmauer abzu-
fangen, um nicht nur einen ansprechenden Ansichtsbereich, sondern auch einen wertvollen
Lebensraum flr Kriechtiere, Kleinsauger und Insekten zu schaffen. Seitens der Gemeinde wird
angestrebt, den Wendekreis auRerhalb der Betriebszeiten im Gewerbegebiet auch fir Veran-
staltungen oder Feste multifunktional zu nutzen.

Das Planungsgebiet soll an den offentlichen Personennahverkehr angebunden werden. Die
StralRenbreiten sowie die Wendemaoglichkeit bietet deshalb auch ausreichend Platz fir Gelenk-
busse.

Um das Gelande auch fulaufig oder mit dem Fahrrad gut erreichen zu kénnen und somit den
Verzicht auf eine individuelle Anfahrt mit dem Pkw zu foérdern, wird im stdlichen Bereich ein
eigener Geh- und Radweg angelegt. Dieser ermoglicht vor allem fir die westlichen Grundfla-
chen im Vergleich zur StralRe eine kiirzere Anbindung mit geringerer Steigung. Um die Versie-
gelung so gering wie mdglich zu halten, wird der Geh- und Radweg wasserdurchlassig ausge-
bildet.

4.6 Werbeanlagen

Zur harmonischen Einbindung des Gewerbegebiets in die Landschaft werden flir Werbeanlagen
Begrenzungen in Bezug auf die GroRe und die Gestaltung festgesetzt. Um Stérungen von Wild-
tieren zu vermeiden, sind Werbeanlagen mit wechselndem Licht oder akustischen Signalen
verboten. Auch die Verwendung von Skybeamern ist unzuldssig, um die Lichtverschmutzung
einzudammen.

4.7 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Warme erfolgt ausschlieRlich Uber erneuerbare Energiequellen.
Das Gebiet wird zwar an das Stromnetz der E.ON Bayern AG angeschlossen, Ziel ist jedoch
eine Eigenversorgung der jeweiligen Betriebe durch entsprechende Dachflachen- oder Fassa-
denanlagen (z.B. Photovoltaik, Solar, Kraftwarmepumpe). Der Markt Langquaid stellt dazu ent-
sprechende Beratungstermine zu Verfligung und prift den Aufbau eines Arealstromnetzes,
welches vom Markt betrieben wird.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber einen Anschluss an das kommunale Trinkwassernetz.
Ebenso die Versorgung mit Léschwasser.

Da der anstehende Untergrund keine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu-
lasst, wird das anfallende Niederschlagswasser von den privaten Grundstiicken gedrosselt in
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einen neuen Regenwasserkanal abgeben, der das Wasser anschlieRend in ein neues Riickhal-
tebecken im Sudosten des Planungsgebiets einleitet. Dazu ist auf jedem Grundstick der Ein-
bau einer Rickhalteeinrichtung (Zisterne, Graben, usw.) erforderlich. Die GréRe hierfur richtet
sich nach der uUberbauten Grundstiicksflache abhangig von der Art der Befestigung. Dabei gilt:
pro 1.000 m? angeschlossener undurchlassiger Flache sind 10 m® Fassungsvermdgen erforder-
lich. Der Drosselabfluss aus der Rickhalteeinrichtung darf je 1.000 m? angeschlossener un-
durchlassiger Flache maximal 5 I/s betragen. Das Rickhaltebecken erhalt eine Ableitung in die
bestehenden RW-Leitungen und Graben in die Versickerungsbecken im Gewerbegebiet Grub-
berg. Aufgrund der Topographie kann die Ableitung vom neuen Regenriickhaltebecken bis zum
Kreisverkehr nur in Rohrleitungen verlaufen. Sudlich davon werden die vorhandenen offenen
Graben genutzt.

Das Abwasser wird Uber einen Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal in der
Carl-Strecker-StralRe entsorgt. Die dort bestehenden Kanale haben eine ausreichende Dimen-
sionierung, um das Abwasser auch aus dem Gewerbegebiet aufnehmen zu kénnen.

Der Mull wird Gber das 6ffentliche Abfallentsorgungszentrum des Landkreis Kelheim entsorgt.

Zum Schutz des Landschafts- und Ortsbilds sind alle Versorgungsleitungen unterirdisch zu ver-
legen. Auch singuldre Dachaufbauten wie z.B. Kihlanlagen, auf den Dachflachen sind unzulas-
sig. Die vorhandene 20-kV-Freileitung bleibt von der Festsetzung unberuhrt.

4.8 Immissionsschutzrechtliche Belange

Das geplante Gewerbegebiet schlief3t im Stden an bestehende gewerbliche Nutzungen an. Ca.
100 m nérdlich des Planungsgebiets liegt der Ortsteil Grub. Zur Absicherung der Vertraglichkeit
der Bauleitplanung mit der Schutzbedurftigkeit der Nachbarschaft vor unzulassigen anlagenbe-
zogenen Larmimmissionen wurde durch das Sachverstandigenburo "Hoock & Partner" aus
Landshut mit Datum vom 20.04.2020 ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dessen Ergeb-
nisse in der Form maximal zulassiger Emissionskontingente Lex gemaf DIN 45691:2006-12 auf
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt werden. Im Hinblick auf eine Optimierung
der schalltechnischen Qualitat des Gewerbegebiets wurde dabei zwischen zwei Schallabstrah-
lungsrichtungen (AR) unterschieden.

Die Festsetzung der Kontingente regelt die Aufteilung der méglichen Gerauschemissionen in-
nerhalb des Geltungsbereichs (Gliederung) richtungsabhangig flr zwei verschiedene Abstrahl-
richtungen und dient unter Beriicksichtigung samtlicher bestehender und geplanter bzw. kiinftig
moglicher gewerblicher Emittenten den folgenden Zielen:

= Unterschreitung der in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebenden Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 an den maRgeblichen Immissionsorten in der Ab-
strahlrichtung AR1 (schutzbedirftige Nutzungen sudlich der St 2144 mit dem Schutzan-
spruch eines allgemeinen Wohngebiets) um mindestens 13 dB(A) wahrend der Tagzeit und
um mindestens 10 dB(A) in der Nachtzeit.

» Unterschreitung der in einem Dorfgebiet anzustrebenden Orientierungswerte des Beiblatts 1
zu Teil 1 der DIN 18005 an den mafigeblichen Immissionsorten in der Abstrahlrichtung AR2
(schutzbediirftige Nutzungen im Ortsteil Grub mit dem Schutzanspruch eines Dorfgebiets)
um mindestens 10 dB(A) wahrend der Tagzeit und um mindestens 6 dB(A) in der Nachtzeit.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 30.06.2020 (Satzungsbeschluss) 9



Bebauungsplan "Oko-Plus-Gewerbegebiet © Ziegelberg" Markt Langquaid

Auf diese Weise wird die zulassige Larmvorbelastung durch die bereits ausgewiesenen Gewer-
begebietsflachen im Planungsumfeld (z.B. Steinelberg, Steinelberg Il, Grubberg, Handwerker-
hof) bericksichtigt. AuRerdem werden angemessene Pegelreserven flr eine gegebenenfalls
langfristig geplante Erweiterung um zusatzliche Gewerbegebietsflachen im 6stlichen Anschluss
an die Planung vorgehalten.

Mit Werten von 63 - 66 dB(A)/m? wahrend der Tagzeit (6:00 bis 22 Uhr) liegen die Emissions-
kontingente in einer Groflenordnung, die fur Ubliche gewerbliche Nutzungen als sehr gut geeig-
net bezeichnet werden kann. Nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) werden dem Baufenster B mit
55 dB(A)/m? in der Abstrahlrichtung AR 1 bzw. mit 59 dB(A)/m? in der Abstrahlrichtung AR 2 die
héchsten Kontingente zugeteilt, die in der GréRenordnung von 60 dB(A)/m? liegen. Unter Ver-
weis auf die aktuelle Rechtsprechung ist deshalb davon auszugehen, dass hier die Ansiedlung
eines jeden nach § 8 BauNVO zulassigen Betriebs mdglich ist. Somit wird die Zweckbestim-
mung des Baugebiets trotz der Festsetzung von Emissionskontingenten gewahrt und es sind
alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldrmimmissionen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

4.9 Griunordnung

Trotz der fUr ein Gewerbegebiet typischen, zu erwartenden verdichteten Bauweise, wird durch
den Markt Langquaid eine mdglichst hohe Durchgrinung des Planungsgebiets angestrebt. Dies
soll durch die Festsetzung von Dachbegriinungen auf Flachdachern, von Baumpflanzungen auf
den privaten Grundstiicken sowie entlang der HaupterschlieBungsstrale und durch die Begru-
nung der seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen mit Strauchern erreicht werden. Dar-
Uber hinaus wird die Anlage von monotonen Kiesbeeten ohne Bewuchs verboten.

Zur Eingrinung des Planungsgebiets nach Norden wird entlang der Grenze ein 10,00 m breiter
Grinstreifen festgesetzt, der mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen ist. Die Flache dient
gleichzeitig als Ausgleichsflache.

Im Sudosten wird eine 6ffentliche Grunflache zur Anlage des Retentionsbeckens festgesetzt,
die extensiv gepflegt wird.

Nach Osten hin erfolgt die Begrindung mit Einzelbdumen entlang der ErschlieRungsstralie
bzw. dem Feldweg nach Norden.

Im gesamten Planungsgebiet sind auf offentlichen und privaten Grundflachen ausschlief3lich
gebietsheimische und standortgerechte Gehdlzarten zulassig.

4.10 Artenschutzrechtliche Belange

Derzeit befinden sich im Geltungsbereich keine Gehdlze. Sollten langfristig neue Gehdlze (z.B.
aus Sicherheitsgriinden) gefallt werden mussen, sind diese MalRnahmen entsprechend der Na-
turschutzgesetzgebung aullerhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren.

Um der Lockwirkung auf Insekten entgegen zu wirken, wird fiir das gesamte Planungsgebiet die
Verwendung von insektenfreundlichen® Leuchtmitteln festgesetzt. Dazu zahlen Lampen mit
gelbem Licht, die in der Regel einen Spektralbereich von tber 400 nm aufweisen. Streulicht
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nach Oben ist durch die entsprechende Ausgestaltung und Orientierung der Lampen zu ver-
meiden.

Das Planungsgebiet wurde bisher als Ackerland genutzt und hat deshalb keine besondere na-
turschutzfachliche Bedeutung. Strukturelemente wie Hecken oder Baume fehlen vollstandig.
Gdf. kdnnte das Ackerland durch Bodenbruter wie die Feldlerche genutzt werden. Insgesamt
gesehen ist die Biologische Vielfalt im Planungsgebiet jedoch relativ gering. Um Verbotstatbe-
stande gemall § 44 BNatSchG insbesondere fur mogliche Bodenbriter zu vermeiden, sollen
Bodenbewegungen mdglichst auf Zeitraume auferhalb der Brutzeit begrenzt werden. Andern-
falls hat vor Baubeginn eine Kontrolle der Eingriffsflache auf mdgliche Brutstatten zu erfolgen.
Weitere artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Auf eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung wird deshalb verzichtet.

4.11 Abgrabungen und Aufschittungen

Die Nutzung von Kellergeschossen ist im Bebauungsplan mit dem Ziel, Flachen zu sparen
ausdrticklich zugelassen. Abgrabungen sind bis zu einer Tiefe von 2,50 m zulassig und sollen
vorrangig dazu dienen, das geneigte Gelande entsprechend der geplanten Nutzung modelieren
zu kénnen. Aus Sicht des Landschaftsbilds ergibt sich bei der teilweisen Freilegung des
Kellerschosses in Zusammenhang mit moglicherweise vorgesehenen Freiflachen oder
Zuwegungen auf Hohe des Kellergeschossbodens mdglicherweise ein erheblicher Eingriff in
das Gelande. Um groéRere Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds zu vermeiden, werden in
Bezug auf die Abgrabungen und Aufschittungen konkretere Vorgaben formuliert, die sich
insbesondere auf den Ubergang zu den Nachbargrundstiicken beziehen und die Freilegung der
Kellergeschosse auf 1/3 der Wandlangen beschranken.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der Markt Langquaid benétigt dringend neue Gewerbeflachen. Dazu soll das Gewerbegebiet
Steinelberg Il nach Norden im Bereich einer siidexponierten Ackerflache erweitert werden. Da
die Marktgemeinde in allen Bereichen einen umweltschonenden Umgang mit den naturlichen
Ressourcen anstrebt, soll auch das neue Gewerbegebiet hdchsten 6kologischen und energeti-
schen Standards entsprechen.

5.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Begriindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a).

Zu berucksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Na-
turhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Aussagen in Fachplanen

Landesentwicklungsplan Bayern 2018

Die letzte umfassende Aktualisierung des LEP erfolgt in den Jahren 2017/2018. Die nachfol-
genden Ziele sind der nun rechtsgultigen Fassung vom 01.03.2018 enthommen:

Der LEP enthalt in seinem Leitbild eine Vision ,Bayern 2025 mit folgenden allgemeinen Zielen:
» Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= Attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen

= Ra&umlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

» Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

» Klimaschutz und —anpassungsmalflnahmen

= Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

= Vielfaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften

» Malvolle Flacheninanspruchnahme

Gemal der Strukturkarte zahlt der Markt Langquaid zum ,,allgemeinen ldndlichen Raum®. In
Kapitel 2.2.5 werden fur diese Gebietskategorie folgende Grundsatze formuliert:

LDer landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
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= er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

= seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

» er seine eigenstédndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und - er seine
landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Im léndlichen Raum soll eine zeitgemél3e Informations- und Kommunikationsinfrastruktur ge-
schaffen und erhalten werden.

Ziele und Grundsatze in Bezug auf die Siedlungsstruktur, die Entwicklung der Wirtschaft und
der Energieversorgung werden im Landschaftsentwicklungsprogramm allgemein formuliert und
in den Regionalplanen konkretisiert. Die wesentlichen Zielvorgaben des Regionalplans Re-
gensburg werden nachfolgend beschrieben:

Regionalplan Region Regensburg (Stand 2011 bis 2013)

Siedlungswesen

Die Siedlungsstruktur in der Region soll unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiterent-
wickelt werden. Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit deren
GroRe, Struktur, Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsatzlich eine organische Entwick-
lung erméglichen (B Il, Abs. 1).

Fir das Siedlungsgebiet Kelheim/Saal a.d. Donau soll eine verstarkte Siedlungsentwicklung
angestrebt werden (B Il, Abs. 1.2).

In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Siedlungstatigkeit vor allem auf das Land-
schaftsbild und den Naturhaushalt sowie auf die Erfordernisse der Erholung und des Fremden-
verkehrs besondere Rucksicht nehmen (B I, Abs. 1.3).

Historisch wertvolle Siedlungsbereiche sollen erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden (B
I, Abs. 2).

Dorfliche Siedlungsstrukturen von landschaftspragender oder landschaftstypischer Eigenart
sollen moglichst erhalten werden. SanierungsmalRnahmen und neue Siedlungsgebiete sollen
auf gewachsene Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Rucksicht nehmen (B Il, Abs. 2.2).

Gewerbliche Wirtschaft

Langquaid soll zur Sicherung und Herstellung einer gleichwertigen flachendeckenden Versor-
gung entwickelt werden (A lll, Abs. 1.2.2 (2)).

Fir die Weiterentwicklung bestehender Industrie- und Handwerksbetriebe sowie fir gewerbli-
che Neuansiedlungen sollen schwerpunktmaRig Bauflachen in glnstiger Lage zu den Haupt-
wohnsiedlungsgebieten und Gberdrtlichen Verkehrswegen bereitgestellt werden (B II, Abs. 3.5).

Natur und Landschaft

Die regionalen Griinziige sollen vor starkerer Siedlungstatigkeit freigehalten und von gréfieren
Infrastruktureinrichtungen nicht unterbrochen werden (B I, Abs. 4.1).

Durch Trenngrun sollen bandartige Siedlungsstrukturen gegliedert werden (B |, Abs. 4.2).
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Im Kapitel B | "Natur und Landschaft" werden die Ziele konkretisiert:

Die Talrdume der GroRRen Laaber sowie der Abens mit Seitentdlern werden als Landschaftli-
ches Vorbehaltsgebiet bestimmt (B |, Abs. 2). In diesen Gebieten kommt den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. Die nachfolgende Abbildung
zeigt mit der grinen Schraffur die Abgrenzung des Landschaftlichen Vorbehaltsgebiets im
Marktgebiet Langquaid.

Abb. 1 Auszug aus der Karte "Natur und Landschaft" des Regionalplans Regensburg, Stand 2013; in rot Lage des
Planungsgebiets

Wie die Abbildung zeigt, sind fur das Planungsgebiet keine konkreten Zielvorgaben im Regio-
nalplan vorhanden. Es sind somit die allgemeinen Vorgaben des landschaftlichen Leitbilds (B |,
Abs. 1) zu berlcksichtigen. Dieses beinhaltet, dass die Landschaft in allen TeilrAumen der Re-
gion gepflegt und schonend genutzt wird. Dabei wird insbesondere darauf hingewiesen, dass
ausreichende Rickzugsgebiete fur bedrohte Tier- und Pflanzenarten erhalten und geférdert
werden sollen.
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5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwick-
lung ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Um-
weltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Gemal Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB ist der Schwerpunkt der
erforderlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die mdglichen erheblichen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben zu legen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo unter Be-
ricksichtigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsgebiets
erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die darauffolgende Prufung im Hinblick auf die Ent-
wicklung des Umweltzustands beschreibt die Auswirkungen und zeigt, welche Moglichkeiten zur
Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung mdglicher Auswirkungen erfolgt wie bisher verbal-argumentativ und unter-
scheidet bau-, anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagenbedingten Auswirkungen
wird unter anderem auf die erforderlichen Prifinhalte ,nachhaltige Verfligbarkeit* und ,Inan-
spruchnahme® eingegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden konnen. Insge-
samt zeigt die Ubersicht, dass liberwiegend anlagebedingte Effekte auftreten und nur mit kurz-
fristigen baubedingten Wirkungen zu rechnen ist. Risiken, deren Darstellung vom Baugesetz
Novelle 2017 (vgl. Anlage des Baugesetzes) gefordert wird, sind nicht zu erwarten. Die Ergeb-
nisse werden anschliellend bezogen auf die einzelnen Schutzgtter erlautert.
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Legende:
direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit

direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit

UUE

keine direkten oder indirekten Wirkungen

Hervorhebungen in den Feldern vermitteln ggf. folgende Zusatzinformationen:
S = sekundare Wirkungen,

G = grenzliberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voribergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Abb. 2 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen (geméf3 Anforderungen von
Anlage nach BauGB Novelle 2017)

5.3.1  Schutzgut Flache

Basisszenario

In der Marktgemeinde Langquaid wird die Siedlungsentwicklung zum Teil durch die Belange
des Naturschutzes und der Denkmalpflege sowie der topographischen Rahmenbedingungen
eingeschrankt. So stellt insbesondere das Laabertal einen wichtigen Griinzug dar, der aus na-
turschutzfachlichen Griinden von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Uberschwemmungsfla-
chen der Laaber bedingen zudem freizuhaltende Retentionsrdaume. Der Ortskern von Lang-
quaid wird durch zahlreiche Baudenkmaler und Ensembles gepragt. Hier sind bauliche Entwick-
lungen nur unter der Bedingung mdglich, dass sie den Denkmalschutz nicht beeintrachtigen.
Grolere gewerbliche Entwicklungen schlief3en sich hier allerdings auch aus immissionsschutz-
rechtlichen Grinden aus. Vom Laabertal nach Norden erstreckt sich eine bewegte Reliefstruk-
tur, die fur die Ansiedlung gréRBerer Gewerbeflachen aus Griinden des Landschaftsbildes nur
bedingt geeignet sind. Zudem sind die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms zu beach-
ten, nach dessen Kapitel 6 Gewerbegebiete an bestehende Siedlungseinheiten mit einigem
Gewicht angebunden werden sollen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurden Flachen untersucht, die fur
eine gewerbliche Entwicklung unter Berucksichtigung der oben genannten Rahmenbedingun-
gen geeignet sind. Dabei wurde das Leitziel formuliert, groRere gewerbliche Flachen moglichst
auf den Hauptort Langquaid sowie auf die Bereiche Nieder- und Oberleierndorf zu beschran-
ken.

Auswirkungen

Durch die Planungen dringt das bestehende Gewerbegebiet im Norden von Langquaid weiter in
den AuRenbereich vor. Betroffen ist eine Ackerflache, die bisher keine Versiegelung oder sons-
tige Bauwerke aufweist. Nach Osten hin verbleiben gréRere Freiflachen, die zwar naher an den
Ort angebunden waren, derzeit jedoch nicht fir eine gewerbliche Entwicklung zur Verfligung
stehen (vgl. auch Kapitel Alternativenprifung).

Dadurch, dass das Gebiet direkt an den vorhandenen Kreisverkehr des Gebiets ,Steinelberg II*
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anschliefen kann, sind im Planungsgebiet nur vergleichsweise geringe Erschliefungsmalf3-
nahmen erforderlich. Weiterhin ist zu beachten, dass einige groftere Randflachen als Grinfla-
chen festgesetzt werden, die zwar einen gréfieren Flachenverbrauch bedingen. Dieser ist aber
aus naturschutzfachlicher Sicht durchaus winschenswert, da das Planungsgebiet in Folge der
Strukturarmut und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung derzeit keinerlei Rickzugsorte
fur die heimischen Tier- und Pflanzenwelt bietet (vgl. auch Darlegungen zum Schutzgut Pflan-
zen, Tiere und Biologische Vielfalt).

In Bezug auf den Flachenverbrauch ergeben sich durch die Planung somit insgesamt maximal
mittlere Auswirkungen.

5.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Die nachfolgenden Erlauterungen basieren im Wesentlichen auf dem Baugrundgutachten der
Ingenieurgesellschaft Kargl Geotechnik vom 23.01.2020:

,Das Untersuchungsgebiet liegt im Verbreitungsgebiet von Sedimenten der Oberen SiiBwas-
sermolasse (Tertiér). Die Obere SiiBwassermolasse besteht aus einer unregelméBigen Wech-
sellagerung von Sanden, Schluffen, Tonen und Kiesen, vereinzelt kbnnen auch Lagen von
StiBwasserkalken und Mergel eingeschaltet sein. Die Sedimente kbénnen kleinrdumig zu Sand-
steinen-, Schluff- und Tonsteinen verfestigt sein.

Aufgrund ihrer Entstehungsgeschichte als Ablagerungen eines Fluss-Systems mit wechselnden
Flussbetten und unterschiedlicher Stromungsdynamik sowie von Ablagerungen in Altarmen und
Seen kbnnen die einzelnen Schichten sowohl in horizontaler als auch in vertikaler Erstreckung
kleinrdumig wechseln und sich miteinander verzahnen. Entsprechend sind auch die Mé&chtigkei-
ten der einzelnen Schichten nicht konstant, sondern schwanken zum Teil erheblich.

Die Sedimente der Molasse werden mit unregelméfiger Unterkante von Karbonatgesteinen des
Oberen Jura (Malm), vereinzelt auch von reliktisch erhaltenen Sedimenten der Kreide, unterla-
gert.

Die Sedimente der Oberen SiiBwassermolasse werden oberflédchlich von unterschiedlich méch-
tigen Decklehmen Uberlagert. In Hanglagen kdnnen die Decklehme aufgrund langsamer
Kriechbewegungen auch zu sog. Solifluktionsbéden verédndert sein. Die Méachtigkeit der Deck-
schichten betrdgt in der Regel je nach Lage (Kuppe, Hangful3, Graben etc.) zwischen 0 und
wenigen Metern.” (Quelle: Ingenieurgesellschaft Kargl Geotechnik, 23.01.2020).

Gemall dem oben genannten Bodengutachten wurden die genommenen Bodenproben einer
abfallrechtlichen Bewertung unterzogen auf der Grundlage der LAGA 20 (Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféallen). Die Proben wurden dem Wert
Zuordnungswert Z 0 zugeordnet. Gehalte bis zu den Zuordnungswerten Z 0 kennzeichnen na-
tirlichen Boden oder Stoffgehalte, wie sie auch in natirlichen Béden vorkommen kénnen. Die
Stichproben sind in dieser Hinsicht somit als unbedenklich einzustufen, gewahrleisten aber kei-
ne flachendeckende Aussage. Die Angaben ersetzen deshalb keine Handwerksbeprobungen
des Aushubmaterials im Rahmen der Bauphase.

Eine Versickerung ist wegen der hohen Grund- bzw. Schichtenwasserstande und geringen
Durchlassigkeit gemaf dem genannten Gutachten nicht praktikabel.
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Ohne die Planungen wirde die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt. Je nach Nutzungsinten-
sitat ist dabei eine weitere Anreichung von Dinger oder auch Pflanzenschutzmitteln im Boden
nicht auszuschlief3en.

Auswirkungen

Im Rahmen der Baumalnahmen entstehen Eingriffe durch den Abtrag des Oberbodens sowie
dem Bau von Fundamenten, Tragschichten oder Kellergeschossen. In Folge der Hanglage sind
zudem Abgrabungen oder Aufschittungen erforderlich, um die Baugrundsticke an die Er-
schlieBungsflachen anbinden zu kénnen. Dadurch wird das natlirliche Bodengefiige sowie die
Funktionsfahigkeit des Bodens im Hinblick auf das Puffer- und Filtervermégen weitgehend zer-
stort. Aufgrund des zuldssigen hohen Versiegelungsgrads ist mit grol3flachigen Eingriffen zu
rechnen, auch wenn in Folge der festgesetzten Grinflachen zumindest Teilbereiche ohne Be-
eintrachtigungen verbleiben. In Folge der genannten Erosionsgefahrdung ist insbesondere wah-
rend der Bauphase, wenn Rohboden unbefestigt und unbegrint offen liegt, bei Starkregen vor
Abtrag zu schitzen. Baubedingt sind die Auswirkungen flir das Schutzgut Boden deshalb als
hoch erheblich zu bewerten.

In Bezug auf die anlagenbedingten Auswirkungen ist vor allem der Versiegelungsgrad mafgeb-
lich, da sich im Bereich versiegelter Flachen die natirlichen Bodenfunktionen im Boden auch
nach Beendigung der Bauphase nicht mehr regenerieren kénnen. Der zuldssige hohe Versiege-
lungsgrad lasst anlagenbedingt deshalb hohe Beeintrachtigungen erwarten. Eingriffsmindernd
wirken hier die festgesetzten VermeidungsmalRnahmen wie die wasserdurchlassige Ausbildung
des Geh- und Radwegs sowie der privaten Stellplatze, die Durchgrinung mit Stralenbdumen
und Gehdlzen auf den o6ffentlichen und privaten Flachen sowie die Festsetzung von Bebauung
freizuhaltenden Grinflachen im Stiden und Norden. Diese tragen auch wesentlich zur Reduzie-
rung der Erosionsgefahrdung im Planungsgebiet bei. Unter diesen Gesichtspunkten werden die
anlagenbedingten Auswirkungen als maximal mittel erheblich bewertet.

Der Markt Langquaid strebt ein Gewerbegebiet mit hohen 6kologischen Standards an, was sich
auch bei der Auswahl der sich ansiedelnden Betriebe berucksichtigt wird. Ausgewahlt werden
demnach nur Betriebe, die keine schadigenden Umweltauswirkungen (z.B. durch den Umgang
mit boden- oder gewasserschadigenden Materialien oder Emissionen) bedingen. Bei einer
sachgemafien Nutzung ergeben sich somit keine betriebsbedingten Beeintrachtigungen fir
das Schutzgut Boden.

5.3.3  Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberflachengewésser

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Aufgrund der Hanglage ist je-
doch bei Starkregen mit schnell abflieRendem Hangwasser zu rechnen. Dazu wird das Erosi-
onsgefahrdungskataster Bayern des Bayerischen Staatsministeriums fir Erndhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Stand Oktober 2019) herangezogen:
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Wasser-Erosionswert der ausgewihlten Rasterzelle: 0.414

Farbliche Darstellung:

CC-Wasser 0 keine Erosionsgefahr Erosionswert < 0,30
CC-Wasser 1 Erosionsgefahr Erosionswert 0,30 bis = 0,55
CC-Wasser 2 hohe Erosionsgefahr Erosionswert == 0,55

Abb. 3 Auszug aus dem Erosionsgefdhrdungskataster des StMELF, Stand 2019; hier Gefdhrdung fiir Wassererosio-
nen; schwarz: Lage des Planungsgebiets

Wie aus der vorangegangenen Abbildung hervorgeht, besteht eine mittlere Erosionsgeféahrdung
durch schnell abflieRendes Hangwasser.

Weitere Gefahrenhinweise sind flr das Gebiet im Bayernatlas unter dem Thema Naturgefahren
nicht aufgelistet.

Grundwasser

Im Rahmen des Baugrundgutachtens der Ingenieurgesellschaft Kargl Geotechnik vom
23.01.2020 wurde wahrend der Felduntersuchungen im Januar 2020 kein Wasser angetroffen.
»,Gemal der ,Hydrogeologischen Karte von Bayern" ist der zusammenhéngende, oberflachen-
nah verbreitete tertidre Grundwasserleiter im Untersuchungsgebiet auf einem Niveau von etwa
380 miNN. Insbesondere nach Niederschlagsereignissen ist generell auf bindigen Zwischen-
schichten mit Stauwasser und auf den lberlagerden nicht bzw. schwach bindigen Béden mit
Schichtenwasser zu rechnen.” (Quelle: Ingenieurgesellschaft Kargl Geotechnik, 23.01.2020).

Der tiefste Punkt des Planungsgebiets im Stiden liegt auf einer Meereshéhe von 417 miNN. Es
ist somit von einem ausreichenden Grundwasserflurabstand im Planungsgebiet, welches zu-
dem nach Norden weiter ansteigt, auszugehen.

Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb jeglicher Uberschwemmungsgebiete, da gréRere FlieRge-
wasser im Nahbereich fehlen.
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Ohne die Planungen wirde die landwirtschaftliche Nutzung weiter fortgesetzt. Der Ist-Zustand
in Bezug auf das Grund- und Oberflachenwasser wiirde bestehen bleiben.

Auswirkungen

Oberflachengewésser

Oberflachengewasser wie Seen, Flisse oder Bache sind durch die Planungen nicht betroffen.
Das im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswasser soll innerhalb des Gebiets versickert
bzw. wegen der voraussichtlichen schlechten Sickereigenschaften des Bodens gedrosselt an
ein geplantes Retentionsbecken abgegeben werden. Dazu wird im Siden eine 6ffentliche Griin-
flache vorbehalten. Durch die geplante Gehdlzpflanzung entlang der Nordgrenze des Pla-
nungsgebiets soll zudem ein weiterer Puffer geschaffen werden, in dem abflieRendes Hang-
wasser gebremst wird und dort versickern kann. Die geplanten Gehdlze und Wiesenflachen
dienen hier nach ausreichender Entwicklungszeit als wichtiger Wasserspeicher.

In den Hinweisen zum Bebauungsplan wird trotzdem auf eine voraussichtlich erforderliche
druckwasserdichte Ausbildung von Kellergeschossen hingewiesen. Eine erhebliche Verschlech-
terung des Ist-Zustands wird jedoch durch die Planung nicht erwartet.

Grundwasser

Da der Haupt-Grundwasserkorper nach derzeitigem Kenntnisstand einen hohen Flurabstand
aufweist, ist beim Bau nicht mit Eingriffen in diesen zu rechnen. Sollte Hangschichtwasser er-
schlossen werden, sind MalRnahmen zu treffen, um Verunreinigungen des Wasserkorpers
(Bauwasserhaltung) zu vermeiden. Erste Hinweise liefert das Baugrundgutachten der Ingeni-
eurgesellschaft Kargl Geotechnik vom 23.01.2020. Aufgrund des vermuteten hohen Geschutz-
heitsgrads des Grundwasserleiters wird jedoch insgesamt baubedingt von geringen Beein-
trdchtigungen ausgegangen.

Anlagebedingt ist ahnlich wie beim Schutzgut Boden die Hohe des Versiegelungsgrads mafd-
geblich. Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der anstehenden Béden, muss voraussichtlich
ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers an das geplante Retentionsbecken abgeben
werden. Die festgesetzte Begriinung von Flachdacher sowie die geplanten Gehdlzflachen bie-
ten dabei Wasserspeicherpotentiale, die zur Reduzierung des Oberflachenabflusses beitragen.
Es wird deshalb davon ausgegangen, dass trotz der Planungen die Grundwasserneubildungs-
rate nicht beeintrachtigt wird. Anlagebedingt werden deshalb nur geringe Auswirkungen fiir
das Schutzgut Wasser erwartet.

Wie bereits beim den Ausfihrungen zum Schutzgut Boden dargelegt, werden keine Betriebe im
Planungsgebiet zugelassen, die wassergefahrdenden Stoffe verwenden. Eine betriebsbedingte
Beeintrachtigung des Grundwassers kann somit ausgeschlossen werden.
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5.3.4  Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Basisszenario

Abb. 4 Blick von Norden auf das Planungsgebiet (rechts vom Weg im Bereich des Maisackers); AGL Juni 2018

Abb. 5 Blick auf den nérdlichen Rand des Planungsgebiets (Maisacker links vom Feldweg); die Gehdlze liegen nicht
mehr im Planungsgebiet; AGL Juni 2018
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Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Im Jahr 2018 wurde Ackerbau betrieben.
Gehdlze oder andere Strukturen, die als Lebensraum dienen kdénnten, fehlen im Erweiterungs-
gebiet. Die als Lebensraum fur Vogel, Insekten oder Kleinsduger relevanten Strukturen liegen
vorrangig sudwestlich des Planungsgebiets im Bereich einer dortigen Ausgleichsflache (Obst-
wiese) sowie westlich im Bereich der stralenbegleitenden Baumreihe. Nicht ausgeschlossen
werden kann allerdings, dass die Ackerflache durch Bodenbriter wie z.B. die Feldlerche besetzt
wird, auch wenn derzeit kein Vorkommen bekannt ist.

Die Biologische Vielfalt ist derzeit somit als sehr gering einzustufen. Ohne eine Extensivierung
der landwirtschaftlichen Nutzung wirde sich daran mittelfristig auch nichts andern.

Auswirkungen

Baubedingt geht eine intensiv genutzt landwirtschaftliche Flache verloren. Wahrend der Bau-
phase kommt es zu Erschitterungen, Staubentwicklung und Bauldrm, der sich negativ auf die
angrenzenden Lebensraumstrukturen auswirken kénnte. Da die genannten Geholzflachen al-
lerdings im direkten Nahbereich bestehender, teilweise hoch frequentierter Verkehrsflachen
liegen, ist hier ausschlieBlich mit Arten mit geringem Stérempfinden zu rechnen. Um Verbots-
tatbestdnde nach dem Bundesnaturschutzgesetz durch die baubedingte Zerstérung von Bo-
dengelegen zu vermeiden, sollen Gelandemodellierungen innerhalb der Brutzeitrdume der be-
troffenen Arten moglichst vermieden werden. Sollten Eingriffe zwingend erforderlich werden, ist
das Baufeld vor Baubeginn auf das Vorkommen von Brutstatten durch ein Fachbulro zu prifen
und ggf. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Ma3nahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu bestimmen.

Die geplante Ausgleichsflache entlang der Nord- und Westgrenze sorgt dabei daflr, dass die
BaumaRnahmen nicht direkt an die potentiellen Lebensraume auflerhalb des Planungsgebiets
heranreichen. Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass die Bauphase zeitlich begrenzt ist. Es wer-
den deshalb nur geringe baubedingte Beeintrdchtigungen fir das Schutzgut Pflanzen und
Tiere erwartet.

Durch das neue Gewerbegebiet entfallt dauerhaft eine Ackerflache mit geringer Bedeutung fir
den Naturhaushalt. Im Gegenzug sollen im Rahmen der Griinordnung neue Lebensraumstruk-
turen geschaffen werden, die zu einer deutlichen Erhéhung der Biologischen Vielfalt beitragen
kann. Dazu zahlen im Wesentlichen die geplanten Gehodlzstrukturen, die extensiv gepflegten
Wiesen sowie die Dach- und Fassadenbegriinungen. Anlagebedingt wird deshalb trotz der
gewerblichen Entwicklung von einer Verbesserung des Ist-Zustand fur Pflanzen und Tiere
ausgegangen.

Betriebsbedingt sind Beunruhigungen bestehender angrenzender sowie der geplanten Lebens-
raume durch den Betrieb selbst sowie durch den Ziel- und Quellverkehr zu erwarten. Wie aus
anderen Gewerbegebieten bekannt ist, ist hier jedoch an einer raschen Gewdhnung der rele-
vanten Tierarten (v.a. Vogel) auszugehen, zumal vor allem mit der Ansiedlung von siedlungs-
begleitenden Arten zu rechnen, die bereits eine geringe Stéranfalligkeit aufweisen. Unter Be-
ricksichtigung des Ausgangszustands werden deshalb auch betriebsbedingt keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen erwartet.
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Priifung des Speziellen Artenschutzes (saP)

Aufgrund des Fehlens von entsprechenden Lebensraumpotentialen im Entwicklungsbereich
und der festgesetzten Vermeidungsmalnahmen (v.a. Schutz mdglicher Bodenbriter) sind
durch die Planung keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu erwarten. Eine gesonder-
te spezielle artenschutzrechtliche Prufung ist deshalb nicht erforderlich.

5.3.5 Schutzgut Klima / -wandel

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden zum einen die Effekte betrachtet, die sich
durch Folgeeffekte des Klimawandels auf die betrachtete Flache auswirken kénnen. Dazu ge-
hoéren zum Beispiel zunehmende Effekte durch Starkregenereignisse und lokale Unwetter, Zu-
nahme von Hitzeperioden u. &.. Zum anderen werden hier die Beitrage der Planung im Hinblick
auf den Klimawandel betrachtet. Ziel ist es, zu analysieren, ob und gegebenenfalls wie die Pla-
nung bzw. die festgesetzten VermeidungsmalRnahmen negative Effekte auf das globale Klima
reduzieren konnen. Dies ist zum Beispiel dann der Fall, wenn der Versiegelungsgrad und die
Flachenaufheizung durch Dachbegriinungen, Uberschirmung mit GroRbaumen ganz oder teil-
weise kompensiert werden kann. Dazu kann auch eine multifunktionelle Flachennutzung beitra-
gen, die temporar befahrbare bzw. erforderliche Flachen klimaneutral als Schotterrasen ausbil-
det.

Basisszenario

Langquaid besitzt, wie aus der nachfolgenden Tabelle hervorgeht, relativ ausgeglichene Tem-
peratur- und Niederschlagswerte.

Parameter Jahresdurchschnittswerte
Jahresdurchschnittstemperatur im langjahrigen Mittel 7 bis 7,5°C

kaltester Monat: Januar -3 bis -2°C

warmster Monat: Juli 17 bis 18 °C

mittlere Zahl der Eistage (Eistage = Hochstwert der Temperatur unter 0°C) 20 bis 30

mittlere Niederschlagssumme in mm im Jahr 650 bis 700

zur Vegetationsperiode (Mai bis Juli) 220 bis 260

mittlere Zahl der Nebeltage im Jahr im Laabertal 6stlich Langquaid 50 bis 100

Sonst 0 bis 50

mittlere Zahl der Gewittertage im Jahr 20 bis 25

Abb. 6 Allgemeine Klimadaten zum Gemeindegebiet Langquaid

Die héchsten Niederschlagsmengen sind in den Sommermonaten Juni, Juli und August zu ver-
zeichnen. Obwohl Béen mit grolRer Heftigkeit oft verbunden mit Hagelschauern haufiger auftre-
ten, muss die Gewitterhaufigkeit als gering angesehen werden.

Das Planungsgebiet selbst wirkt je nach angebauter Nutzpflanze mehr oder weniger stark als
Kaltluftentstehungsgebiet, wobei die entstehende Kaltluft nach Stiden abfliel3t. Wohngebiete flr
die diese Frischluftzufuhr von wesentlicher Bedeutung ware, fehlen hier jedoch, da die nachste
Wohnbebauung erst sudlich der ST 2144 anschlie3t und somit durch bestehende Gewerbefla-
chen sowie die hoher liegende Staatsstralle vom Planungsgebiet abgeschirmt werden. Da
Ackerflachen im Vergleich zu Gehdlz- oder Waldflachen deutlich weniger Sauerstoff produzie-
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ren, ist die Flache auch im Hinblick ihrer GroRe fiir das globale Klima nur von sehr geringer Be-
deutung.

Die lufthygienische Situation wird allgemein von den Schadstoffimmissionen und -emissionen
des Umfeldes, sowie Staub- und Geruchsbelastungen und deren Kombination bestimmt. Da
stark emittierende Gewerbebetriebe im Nahbereich fehlen, ergeben sich derzeit nur mittlere
Belastungen durch den Verkehr auf der sudwestlich am Planungsgebiet vorbeifiihrenden Kel-
heimer StralRe (KEH 10).

Das Planungsgebiet liegt in Hanglage. Aufgrund der Klimawandels ist in Zukunft mit einer Zu-
nahme von Starkregenereignissen, teilweise in Wechsel mit langeren Trocken- bzw. Dirreperi-
oden zu rechnen. Gebiete mit einer bestehenden Erosionsgefahrdung wie sie im Planungsge-
biet vorliegt (vgl. Darlegungen zum Schutzgut Wasser/Boden), kdnnten somit in Zukunft starker
durch schnell abfliekendes Hangwasser betroffen und gefahrdet sein. Einer dauerhaften Bede-
ckung mit einer Pflanzendecke kommt in diesen Bereichen deshalb eine wichtige Bedeutung
Zu.

Auswirkungen

Im Zuge der Baumalnahmen kommt es zu Belastungen durch Staubentwicklung sowie den An-
und Abtransport von Baustoffen. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung dieser klimatischen Beein-
trachtigungen auf die Bauphase, kann von Auswirkungen geringer Erheblichkeit ausgegan-
gen werden.

Durch die Planung sind Flachen betroffen, die zwar zur Kaltluftproduktion beitragen, fir das
globale Klima jedoch unbedeutend ist. Durch die geplante gewerbliche Nutzung entstehen gro-
Re versiegelte Flachen, die sich insbesondere in den Sommermonaten starker aufheizen als
begriinte Flachen. Die geplanten Durchgriinung sowie die Vorgaben zur Dach- und Fassaden-
begrinung tragen durch Beschattung und Wasserspeicherung in Zukunft wesentlich zur Ver-
besserung des lokalen Kleinklimas im Planungsgebiet bei. Unter Berlicksichtigung des Aus-
gangszustands und der geplanten VermeidungsmafRnahmen wird deshalb trotz des zu erwar-
tenden hohen Versiegelungsgrads nicht mit einer erheblichen anlagenbedingten Beein-
trdchtigung des Klimas gerechnet.

In Bezug auf den Betrieb ergaben sich dann starke Belastungen des Klimas, wenn Produkti-
onsbetriebe mit erheblichen Emissionen (v.a. Luftschadstoffe) ansiedeln wirden. Da der Markt
Langquaid fur das Gebiet jedoch hohe 6kologische Standards verlangt, ist mit diesem Fall nicht
zu rechnen. Belastungen ergeben sich somit maximal durch die voraussichtliche Zunahme des
Ziel- und Quellverkehrs. Hier soll jedoch durch eine Anbindung des Gebiets an den OPNV so-
wie durch die Einbindung eines Radwegs Anreize zu einer umweltbewussten Anfahrt geschaf-
fen werden. Die betriebsbedingten Auswirkungen werden deshalb ebenfalls als gering er-
heblich bewertet.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 30.06.2020 (Satzungsbeschluss) 25



Bebauungsplan "Oko-Plus-Gewerbegebiet © Ziegelberg" Markt Langquaid

5.3.6  Schutzgut Bevolkerung und menschliche Gesundheit

Basisszenario

Verkehrsbelastung und L&rm
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Abb. 7 Auszug aus dem BAYSIS (Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Hrsg.),
Stand 10.2019); Darstellung der DTV Werte aus der Verkehrszdhlung 2015 (DTV Gesamtanzahl der Fahrzeuge pro
24h, SV davon Schwerverkehr)

Die Abbildung zeigt, dass auf der Kehlheimer Stralte mit einem Verkehrsaufkommen von mehr
als 4.500 Fahrzeugen pro 24h zu rechnen ist. In Bezug auf die Schallemissionen ist somit von
einer erheblichen Vorbelastung auszugehen.

Die nachste Wohnnutzung liegt nérdlich des Planungsgebiets im Ortsteil Grub. Der Ort liegt
allerdings hinter einer Gelandekuppe, so dass das Gelande teilweise eine abschirmende Wir-
kung aufweisen konnte.

Erholungseignung

Das Planungsgebiet wird durch zwei Feldwege eingerahmt, die teilweise durch die Anwohner
von Grub zum Spazierengehen oder Hunde ausfiihren genutzt werden. Das Planungsgebiet
selbst hat keinen Erholungswert.

Auswirkungen

Verkehrsbelastung und L&rm

Die nachste schutzwirdige Nutzung stellt der Ortsteil Grub dar. Im Rahmen des ,/mmissions-
schutztechnischen Gutachtens (Schallimmissionsschutz)“ zum Bebauungsplan ,Oko-Plus-
Gewerbegebiet © Ziegelberg“ des Ingenieurblros Hook & Partner Sachverstandige PartG mbB
vom 20.04.2020 wurden flur das Planungsgebiet Larmemissionskontingente festgesetzt, die den
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Ortsteil Grub vor larmbedingte Beeintrachtigungen durch den Betrieb im Planungsgebiet schiit-
zen. Daruber hinaus wird durch die geplante nordseitige Ortsrandeingriinung des Gewerbege-
biets auch eine visuelle Abschirmung gewahrleistet. Erhebliche Beeintrachtigungen fur die be-
nachbarten schutzwirdigen Nutzungen werden deshalb nicht erwartet.

Erholung

Da das Planungsgebiet selbst fiir die Erholung keine Bedeutung aufweist, ergibt sich fir dieses
Schutzgut keine Beeintrachtigung. Die geplanten Ma3nahmen zur Durchgriinung sowie die ge-
plante Schaffung eines multifunktionell nutzbaren Platzes soll vielmehr die Aufenthaltsqualitat
im Gebiet steigern. Es ist somit von einer Verbesserung im Vergleich zum Ist-Zustand auszu-
gehen.

5.3.7  Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario

Bau- und Bodendenkméler
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Abb. 8 Auszug aus dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamits fiir Denkmalpflege, Stand 10.2019; rot
umrandet Lage des Planungsgebiets

Innerhalb des Planungsgebiets liegt kein bekanntes Boden- oder Baudenkmal. Nordwestlich
befindet sich in ca. 200 m Entfernung folgendes Bodendenkmal:

D-2-7138-0079: Verebnete Grabhtigel vorgeschichtlicher Zeitstellung
Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die bestehenden Gewerbegebiete im Siiden sowie die dort an-
grenzende Agrarlandschaft gepragt. Das Gelande im Planungsgebiet steigt nach Norden hin
zunachst starker an bis es nérdlich des Planungsgebiets abflacht und dann nach Grub hin ab-
fallt. Das Planungsgebiet liegt somit am Sidhang einer Gelandekuppe (Steinelberg), die fir das
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Gebiet noérdlich des Laabertals typisch ist. Wie aus der vorangegangenen Abbildung deutlich
wird, ist die eigentliche Anhdhe des Steinelbergs durch die Planungen nicht betroffen. Vom Pla-
nungsgebiet selbst bietet sich ein guter Ausblick Uber das Laabertal.

Die Freiflachen zwischen den bestehenden Gewerbegebieten am Grubberg und dem Ortsteil
Grub sind im Flachennutzungsplan als zu erhaltendes Trenngrin dargestellt. Dies soll deutlich
machen, dass in diesem Gebiet eine bandartige bauliche Entwicklung, die zu einem Ver-
schmelzen der Ortsteile fihren wirde, vermieden werden soll. Damit wird auch dem Ziel des
LEP 3.3 entsprochen.

Auswirkungen

Bau- und Bodendenkméler

Soweit bekannt, sind durch die Planung keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen. Sollten
wahrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmaler auftauchen, sind diese dem Land-
ratsamt zu melden.

Landschaftsbild

Im Zuge der Baumaflnahmen wird das Landschaftsbild durch Baumaschinen, Krane, Material-
lagerungen und -transporte visuell beeintrachtigt. Aufgrund der Hanglage ergibt sich hier wahr-
scheinlich eine gewisse Fernwirkung, die jedoch zeitlich begrenzt ist.

Trotz des Heranrickens an den Ortsteil Grub bleiben auch weiterhin ausreichende Freiflachen
erhalten, die eine trennende Wirkung zwischen Gewerbe- und Dorfgebiet haben. Dies bedingt
sich neben den bestehenden und geplanten Gehdlzen vor allem durch die im Vergleich zum
Planungsgebiet deutlich niedrigere Gelandelage des Ortsteils Grub.

Das Planungsgebiet liegt auf einer Meereshdhe zwischen 420 mUiNN im Sudwesten und
433 miUNN im Nordosten. Das gesamte Gelande steigt somit von Stidwesten nach Nordosten
stetig an. Die eigentliche Kuppe des Steinelbergs liegt auRerhalb des Planungsgebiets auf einer
Hohe von ca. 435 mUNN.

Der sudliche Rand des Ortsteils Grub liegt auf einer Hohe von 420 miNN, das Gelande fallt im
Ort nach Norden hin stetig um bis zu 20 m ab und liegt damit nordexponiert am Steinelberg.
Das Planungsgebiet wird dadurch maximal von sudlichen Ortsrand aus augenscheinlich erfasst
werden kénnen (siehe Abbildung unten).

Abb. 9 Blick vom nordéstlichen Rand des Planungsgebiets Richtung Grub (AGL 2018)
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Die in den Fotos gezeigte Ackerflache bleibt auch weiterhin bestehen und bildet mit den geplan-
ten und bestehenden Gehdlzen eine wirksame Trennung zwischen den beiden Gebieten.

Im Rahmen der VermeidungsmafRnahmen wurde eine 10,00 m breite Ortsrandeingriinung vor-
gesehen. Entsprechend der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde werden die ur-
sprunglich geplanten PflanzmaRnahmen hier noch verstarkt (vgl. Abwagung der Stellungnahme
oben).

Unter Berlcksichtigung der genannten VermeidungsmalRnahmen werden die anlage- und be-
triebsbedingten Auswirkungen fur das Landschaftsbild als gering erheblich eingestuft. Auch
die Wirksamkeit des Trenngrins wird weiterhin als gegeben bewertet.

5.3.8 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Aktuell sind im direkten Umfeld keine Bauprojekte vorgesehen. Die bestehenden Gewerbege-
biete sudlich des Planungsgebiets bestehen bereits seit Jahren, die letzte Erweiterung nach
Norden im Bereich ,Steinelberg Il erfolgte 2016.

Die nunmehr geplante Erweiterung im Bereich Ziegelberg greift die bestehende Erschlieung
auf und berlcksichtigt auch eine mdgliche spatere Anbindung an eine Erweiterung nach Osten.
Derzeit bestehen dazu aber keine konkreten Planungen.

Beeintrachtigungen der Schutzglter durch das vorliegende Projekt tUber die bereits vorab be-
schriebenen Auswirkungen hinaus, werden durch kumulierende Wirkungen nicht erwartet.

5.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.41 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Gemaly den Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende MalRnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung von Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild er-
griffen.

Schutzqut Boden, Wasser und Klima/-wandel

= Wasserdurchlassige Ausbildung von Stellplatzen sowie des 6ffentlichen Rad- und FuRwegs

= Festsetzung von Grunflachen sowie von Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser zur Wahrung der Grundwasserneubildungsrate

Schutzqut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

= Festsetzung von MaRnahmen zur Durchgriinung des Gebiets (Dachbegriinung, Begriinung
von rickwartigen Grundstlicksgrenzen, Pflanzung von Baumen auf privaten und 6ffentlichen
Grundstucksflachen)

» Festsetzung insektenfreundlicher Leuchtmittel ohne Streulicht in den Himmel zur Vermei-
dung einer Lockwirkung auf Insekten sowie einer Storwirkung fur Végel

» Verbot von Sky-Beamern sowie beweglicher und blinkender Werbung

= Festsetzung von mortelfreien Trockenmauern zum Abfangen von HOhenspriingen zur
Schaffung von Lebensraumen fir Insekten, Kleinsauger und Reptilien
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= Verwendung von ausschlief3lich heimischen und standortsgerechten Gehdlzen sowie Obst-
geholzen

» Verbot von vegetationsfreien Kies- und Splittbeeten

» Nachpflanzung von ausfallenden Gehdlzen spatestens in der folgenden Vegetationsperiode
zur Erhaltung der Habitatstrukturen

Schutzqut Bevolkerung und menschliche Gesundheit

= Schaffung einer ful3laufigen Anbindung an das Gewerbegebiet

» Festsetzung von Emissionskontingenten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen schutzbe-
durftiger Nutzungen im Nahbereich

Schutzqut Kulturelles Erbe — Landschaftsbild

» Begrenzung der Hohenentwicklung neuer Gebaude sowie Festsetzung einer umfangreichen
Durchgriinung zur Einbindung des Planungsgebiets in die Landschaft

= Begrenzung von Abgrabungen und Aufschittungen auf eine Tiefe von 2,50 m bzw. einer
Héhe von 1,50 m sowie Vorgabe einer landschaftsgerechten Einbindung durch Gliederung
und Begrinung der Héhenspringe

5.4.2 MaRBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemafl BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Um-
weltschutzes zu berlcksichtigen. Dazu wendet der Markt Langquaid die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaR dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft” an.

Bestehendes Baurecht

Im Siden des Planungsgebiets wird ein Teil des bestehenden Bebauungsplans ,Steinelberg I
Uberplant. Dies wurde notwendig, um die damals hier anders vorgesehene ErschlieBung an die
nun vorliegende Planung anzupassen. Die nachfolgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Steinelberg II“.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung hervorgeht, waren im Uberlagerungsbereich bisher zwei
Baufenster sowie ein Teil der ErschlieBungsstral’e vorgesehen. Die GRZ im BP ,Steinelberg I
ist mit 0,8 angegeben. Die GFZ mit 1,0. Ein Teil des Baufensters GE 4 wird nunmehr als 6ffent-
liche Grunflache festgesetzt. Der verbleibende Teil wird mit dem Baufenster GE 3 verschmolzen
und entlang der nordéstlichen Grenze an den Verlauf des geplanten Ful3- und Radwegs ange-
passt. Eine Baurechtsmehrung erfolgt in diesem Bereich nicht, vielmehr wird durch die festge-
setzte Grinflache die Uberbaubare Grundsticksflache reduziert. Diese MalRnahme wird im
Rahmen der Ermittlung der nachfolgenden Eingriffserheblichkeit im Sinne der Vermeidung mit-
berucksichtigt.
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Abb. 10 Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Steinelberg II*; rote Umrandung: Geltungsbereich des nun
vorliegenden Bebauungsplans ,Oko-Plus-Gewerbegebiet © Ziegelberg”

Bewertung des Ausgangszustands

Entsprechend ihrer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild werden die Flachen des
Geltungsbereichs in die unterschiedlichen Kategorien des Bayerischen Leitfadens zur Eingriffs-
regelung eingeteilt.

Aufgrund der Nutzung des Planungsgebiets als Ackerland, ist der Geltungsbereich in die Kate-
gorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)
einzustufen.

Darstellung der Eingriffsflaichen und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflache ist die naturschutzfachliche Bewertung der
Flachen mit der Eingriffsschwere zu Uberlagern. In der nachfolgenden Abbildung werden die
Eingriffsflachen in blau umrandet. Dabei bleiben Flachen mit bestehendem Baurecht (in Abb. rot
gestrichelt gekennzeichnet) sowie festgesetzte Griin- und Ausgleichsflachen unbertcksichtigt.
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Abb. 11 Eingriffsflache (hellblau) im Geltungsbereich des Bebauungsplans; keine Eingriffsflichen sind festgesetzte
Griinflachen (hellgriin geférbt), Ausgleichsfldchen (dunkelgriin umrandet im Norden) sowie Fldchen mit bestehendem
Baurecht (rot gestrichelf umrandet)

Eingriffe entstehen durch die ErschlieBung sowie durch die Bauflachen selbst. Weiterhin stellt
auch der geplante FulR- und Radweg einen Eingriff dar, der im Rahmen der Eingriffsregelung zu
berlcksichtigen ist. In Folge der zuldssigen GRZ von 0,8 ist im Eingriffsgebiet mit einem hohen
Versiegelungsgrad zu rechnen. Gemall dem Leitfaden zur Eingriffsregelung ist die Planung
deshalb dem Eingriffstyp A (mittlerer bis hoher Versiegelungsgrad, GRZ > 0,35) zuzuordnen.

In der nachfolgenden Tabelle wird der Ausgleichsbedarf auf der Grundlage der Bewertung des
Ausgangszustands, des Eingriffstyps sowie des festzusetzenden Ausgleichsfaktors ermittelt:

Bewertungskategorie | Eingriffstyp FlachengroBe in m? Faktor Ausgleichsbedarf in m?

I A 28.685 0,3 8.605

Abb. 12 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bei der Festlegung des Ausgleichsfaktors wurden die zahlreichen Vermeidungsmaflinahmen
sowie die angestrebten hohen dkologischen Standards im Gebiet reduzierend angesetzt.
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Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs

Abb. 13 Ausgleichsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Innerhalb des Planungsgebiets wird eine 3.210 m? groBe Grinflache als Ausgleichsflache
festgesetzt. Die Flache befindet sich und bleibt im Besitz der Marktgemeinde Langquaid und
soll durch Anpflanzungen in Richtung eines Vogelndhr- und Wildobstgehdlzes entwickelt
werden. Im Bereich der Hochspannungsleitung sowie der Gasleitung, wo Bepflanzungen nicht
zulassig sind, wird eine Extensivwiese entwickelt. Die durchzufiihrenden MaRnahmen sind den
Festsetzungen zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Unter Bericksichtigung des Ausgangszustands ist durch die geplanten Malihahmen eine
Aufwertung der Flache von Kategorie | (Gebiet mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung) in
die Kategorie Il bzw. nach langerer Entwicklungszeit auch in Kategorie Il (hoher
naturschutzfachlicher Wert) erreichen. Die Flache kann somit zu 100% als Ausgleichsflache
anerkannt werden.

Zuordnungsfestsetzung von Ausgleichsflaichen auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 5.395 m?, der nicht innerhalb des Planungsgebiets be-
reitgestellt werden kann, wird auf dem Grundstiick ,Barnpoint“ auf der FI.-Nr. 824 Gemarkung
Adlhausen erbracht. Das Grundstuick befindet sich im Besitz des Marktes Langquaid.
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Abb. 14 Lage der Ausgleichsflache; Grundlage TK 25

%

Die Flache wurde bis im Jahr 2018 als Ackerflache bewirtschaftet und wurde dann durch ent-
sprechende Bodenvorbereitung und Ansaat (Saatgut M 1200 ,Blumenwiese exklusiv und arten-
reich®, autochthon, Weisa Saatenhandel, Bodenkirchen) als extensive Blihwiese entwickelt.
Seit zwei Jahren wird die Flache nicht mehr gediingt und nur noch einmal jahrlich im Spatsom-
mer gemaht. Die angesaten Arten haben sich gut etabliert, die Flache zeigt bereits einen guten
Okologischen Zustand. Das aktuelle Pflegeregime ist fortzufiihren. Die Ausbringung von Dinger
oder Pflanzenschutzmittel ist nicht zulassig.
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Aufgrund des 6kologischen Leitgedankens in Bezug auf das Planungsgebiet soll dem Vorhaben
am Ziegelberg nicht nur der erforderliche Ausgleichsbedarf von 5.395 m?, sondern eine Ge-
samtflache von 1 ha zugeordnet werden. Die Okokontoflache hat eine GesamtgréRe von
1,2 ha, so dass hier eine ausreichende Flache zur Verfiigung steht.

Zusammenfassung

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird Gber Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs
und Uber eine externe Ausgleichsflache bereitgestellt. Die nachfolgende Tabelle fasst das Aus-
gleichskonzept zusammen:

Fliche GroRe| Anrechnungs- Anrechenbare
in m? faktor Flache in m?

Ausgleichsflache innerhalb des Planungsgebiets 3210 100% 3210
Externe Ausgleichsflache 10.000 100% 10.000
GesamtgroRe der Ausgleichsflachen 13.210

Ausgleichsbedarf 8.605

Abb. 15 Ubersicht (iber die geplanten Ausgleichsmalnahmen

Wie bereits vorab beschrieben, wird der Eingriff Gberkompensiert, um dem 6kologischen Ge-
danke des geplanten Gewerbegebiets zu entsprechen.

5.5 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Alternativenpriifung im Hinblick auf den Standort

Auch wenn das Planungsgebiet in Bezug auf die Erschliefung eine Erweiterung des bestehen-
den Gewerbegebiets ,Steinelberg II“ darstellt, werden durch das Vorhaben bisher im Aul3enbe-
reich liegende Flachen in Anspruch genommen. Im Sinne der Raumordnung (LEP 2018, Ziffer
3.2) sollen bei der Entwicklung von Bauland vorrangig Flachen im Innenbereich genutzt werden.
Eine Entwicklung in den Aufienbereich hinaus ist nur zuldssig, wenn nachgewiesen werden
kann, dass im Innenbereich keine geeigneten Flachen mehr zur Verfligung stehen.

Im Rahmen der Alternativenprifung wird nachfolgend dargelegt, warum fiir das Vorhaben am
Ziegelberg eine Ausnahme nach LEP 3.2 einschlagig werden kann:

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan sind folgende Gewerbegebiete ausgewiesen:
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Abb. 16 Auszug aus dem rechtskréftigen Fldchennutzungsplan der Marktgemeinde Languaid; dunkelgrau: Gewerbe-
gebiete, hellgrau: eingeschrdnkte Gewerbegebiete

Abb. 17 Lage des Gewerbegebiet Lenbach-Park (links) und nérdlich der Leierndorfer Stral3e (rechts), unmalstéblich

Die Grunflachen im Gewerbegebiet Lenbach-Park sind den 6rtlichen Betrieben zugeordnet. Hier
besteht nur noch sehr geringes Nachverdichtungspotential, welches zudem durch die
innerortliche Lage immissionsschutzrechtlich begrenzt wird.

Die im Flachennutzungsplan am 6stlichen Ortsrand zwischen Beethoven und Leierndorfer
StralRe dargestellte Gewerbegebiet liegt ebenfalls in unmittelbarer Nahe zu bestehenden
Wohnnutzungen. Bereits im Flachennutzungsplan wurde diese Flache als ,eingeschrankt"
gekennzeichnet. Die Flachen stehen weder kurz- noch mittelfristig zur Verfligung. Eine weitere
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Ausdehnung dieser Flache nach Osten, um weiteren Bedarf zu decken, ist aufgrund der Nahe
zu Oberleierndorf nicht méglich. Dadurch wirde an dieser Stelle eine bauliche Verbindung mit
Oberleierndorf entstehen, die den Erfordernissen des LEP entgegen steht.

Eine kleinere Gewerbeflachen befindet sich am sldlichen Ortsrand von Langquaid. Diese sind
jedoch aus Grinden des Hochwasser- und Naturschutzes nicht erweiterbar:

Abb. 18 Gewerbeflachen im Nahbereich der Laaberauen (links im FNP der Gemeinde, rechts im Luftbild)

Im Baugebiet Grubberg/Steinelberg sind noch zwei Restflachen mit gewerblichen Baurecht
vorhanden, die insgesamt ca. 2 ha umfassen. Diese sind bereits vergeben.

Abb. 19 Gewerbegebiet im Bereich Grubberg / Steinelberg geméal3 rechtskréftigen FNP der Markgemeinde
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0,8 ha

Abb. 20 Darstellung der noch unbebauten Fldchen in den Gewerbegebieten Grubberg / Steinelberg Stand 2020

Eine Erweiterung der bestehenden Gewerbegebiete am Steinelberg auf die noch freien Flachen
zwischen den bestehenden Gewerbegebieten (westlich Florianistral’e) scheitert an der
fehlenden Verflgbarkeit der Flachen. Mit dieser ist auch langfristig nicht zu rechnen, da die
Flachen gemal den Grundbesitzern fur die landwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben sollen.

Weitere mdgliche Standorte sind im Gebiet der Markgemeinde Langquaid nicht vorhanden. Ein-
schrankungen in der gewerblichen Entwicklung ergeben sich im Gemeindegebiet zum einen
durch die ausgewiesenen naturschutzfachlichen Schutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete
im Bereich der Laaberauen oder durch unzureichende ErschlieRungsmdglichen oder immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte in den nérdlichen Ortsteilen.

Alternativenpriifung im Hinblick auf das Planungskonzept im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans

Im Hinblick auf die ErschlieBung wurden keine wesentlichen Alternativen gepruft, da die Anbin-
dung durch den bestehenden Kreisverkehr bereits vorgegeben war und eine RingerschlieRung
aus Platzgrinden nicht mdglich ist. Die vorliegende Losung mit dem Wendeplatz soll zudem
multifunktional nicht nur fir den Verkehr, sondern auch als Begegnungsort zum Beispiel in der
Mittagspause genutzt werden konnen.

Im Arbeitskreis wurden verschiedene Maoglichkeiten zur Hohenentwicklung der Gebaude, zur
zulassigen Dachneigung, zur Durchgriinung sowie zu den Vorgaben im Hinblick auf die Ener-
gieversorgung diskutiert. Dabei wurde zwischen der erforderlichen Funktionalitdt des Gebiets,
den Anspruchen der Baubewerber und den hohen 6kologischen Ansprichen abgewogen. Die
vorliegende Lésung lasst nun eine gute Nutzbarkeit der Bauflachen zu und schafft doch einen
guten Rahmen, um einen hohen 6kologischen Standard der Betriebe zu erlangen.
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5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Far die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal-argumentative Bewertung mit den drei
Stufen der Erheblichkeit - gering, mittel, hoch - herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Be-
wertung der Auswirkungen standen folgende Materialien zur Verfigung.

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"

= Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft fur die Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung

» Baugrundgutachten fir das Projekt ,Langquaid, ErschlieBung Ziegelberg“ der Kargl Geo-
technik Ingenieur GmbH & Co.KG Regensburg vom 23.01.2020 (Untersuchung und Beurtei-
lung der Boden- und Grundwasserverhaltnisse, Empfehlungen fir die Erschliefung des
Baugebiets).

= Entwéasserungskonzept (Plan) des Ingenieurblros Martin Huber vom 13.02.2020.

* Immissionsschutztechnisches Gutachten (Schallimmissionsschutz) vom Ingenieurbiro Hook
& Partner Sachverstandige PartG mbB zum Bebauungsplan ,Oko-Plus-Gewerbegebiet ©
Ziegelberg“ vom 20.04.2020 (Berechnung zuladssiger Larmemissionskontingente).

Weitere Inhalte wurden verschiedenen 6ffentlich zuganglichen Online-Informationsdiensten wie
z.B. dem Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), dem Bayernatlas oder
dem BayernViewer-Denkmal enthommen.

Technische Schwierigkeiten traten nicht auf.

5.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring soll Bereiche aufgreifen, in denen Unsicherheiten bestehen und Risiken beste-
hen, die einen Handlungsbedarf erkennen lassen. Durch die Hanglage und den relativ hohen
Versiegelungsgrad kommt der Grundwasserneubildung vor Ort ein besonderes Gewicht zu.
Eine wichtige Rolle spielt in diesem Zusammenhang das Retentionsbecken im Stden des Ge-
werbegebietes und der umliegenden Bepflanzung. Mit Abschluss der Verkehrsinfrastruktur ist
das funktionsfahige Retentionsbecken abzunehmen. Vor Ablauf der Gewahrleistung nach 4
Jahren sind die Versicherungsfahigkeit des Beckens erneut zu prifen und durch Fotodokumen-
tation zu belegen. Wenn 80 % der Bebauung umgesetzt wurde, ist eine weitere Prifung durch
die Gemeinde erforderlich. Es wird empfohlen, zur Qualitéatssicherung das Wasserwirtschafts-
amt beim Monitoring zu beteiligen.

Weiterhin sind im Rahmen des Monitorings die Einhaltung und Umsetzung der artenschutz-
rechtlichen Bauzeitenregelung, der festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen sowie der
Herstellung und Pflege der festgesetzten Ausgleichsflache zu prifen.

In Bezug auf die Umsetzung und Wirksamkeit der griinordnerischen MaRnahmen ist eine Pru-
fung und Dokumentation nach Abschluss der Erstbepflanzung sowie nach 5 und 10 Jahren
durchzufiihren.

Die Entwicklung der im Bebauungsplan liegenden Ausgleichsflache ist nach der Erstbepflan-
zung in den ersten 3 Jahren jahrlich, danach alle 3 Jahre zu prifen und zu dokumentieren. Soll-
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ten nicht vorhersehbare Entwicklungsmangel auftreten, sind Nachpflanzungen oder Anpassun-
gen in Bezug auf die Pflege in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu bestimmen.

5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Planungsgebiet ist die Entwicklung eines Gewerbegebiets mit hohen ©kologischen Stan-
dards vorgesehen. Von den Planungen ist eine sidexponierte Ackerflache betroffen. Natur-
schutzfachlich wertgebende Strukturen fehlen. Die Anbindung erfolgt Uber die bestehende Er-
schlieBung des Gewerbegebiets ,Steinelberg II“.

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutz-
glter zusammengefasst.

Schutzgiter| Flache | Boden |WWas- | Biolog. \ielfalt Klima/- | Menschl. | Kulturslizs
sar wandel [ Gesund- | Erbe (Bau-

heit [ ——
Wirkungen Tiere | Pflanzen Landschaftshild )
!
& 3§ |inznspruchnahme + + +
By g
a
2 'E'.ﬁ Nachhaltige Verfigbarkeit - " .
< 3

Schadstoffe |bau.

betr.

Lam bau. K K
betr.
Erschitte- | bau. K e
rung
betr.
e
E Licht bau.
n
A
LIE.I betr.
Wame bau.

betr.

Strahlung bau.

betr.

Beléstigung, |bau. K K
Storung

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

batr.

Risiko von bau.
Unféllen und
Katastrophe

Risiken
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Belzstung bau.
ch Abfall

einschl. Besai-
tigung w. betr.
“Wenweriung

Abfall

o Belastung bau.
_g % durch einge-

a in | setzte Tech-
F | nik u. Staffe

betr.

Zusammenfassung K K

Abb. 21 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen

Die Tabelle zeigt, dass durch das geplante Vorhaben insgesamt geringe bis mittlere Auswir-
kungen auf die Schutzglter zu erwarten sind.
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Die mittleren Auswirkungen beziehen sich auf die Schutzguter Boden und Flache, da aufgrund
der geplanten Durchgrinungen eine groRRere Flache in Anspruch genommen werden muss.
Zudem ist in Folge der Hanglage baubedingt mit erheblichen Erdbewegungen zur Angleichung
des Gelandes zu rechnen.

Geringe Beeintrachtigungen werden fiir das Schutzgut Wasser erwartet. Oberflachengewasser
wie Seen oder Bache sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Darlber hinaus ist die Gefahr-
dung des Grundwassers nicht wahrscheinlich. Eventuell ergeben sich Eingriffe in hangwasser-
fuhrende Schichten. Hier werden Vermeidungsmaflnahmen vor Verunreinigungen durch Bau-
wasserhaltung erforderlich.

Far Tiere und Pflanzen wird eine Verbesserung des Ist-Zustands erwartet, da in Folge der Pla-
nungen durch Gehdlze und Extensivwiesen neue Lebensraumpotentiale entstehen sollen, die
derzeit vollstandig fehlen. Kurzfristige Stérungen angrenzender Lebensrdume werden als gering
erheblich eingestuft, da durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der Kreisstrale von einer ge-
ringen Storanfalligkeit der vorkommenden Arten auszugehen ist.

Beeintrachtigungen des Schutzgut Mensch werden durch die Festsetzung von Emissionskon-
tingenten vermieden.

Beeintrachtigungen des Kulturellen Erbes werden nicht erwartet, da bekannte Bau- und Boden-
denkmaler im Untersuchungsgebiet fehlen. In Bezug auf das Landschaftsbild werden umfang-
reiche Malknahmen zur Durchgrinung und Eingriinung festgesetzt, die erhebliche Beeintrachti-
gungen vermeiden konnen.

Der Ausgleichsbedarf wird innerhalb und auf3erhalb des Bebauungsplans bereitgestellt.

Das Monitoring betrifft die Wirksamkeit der geplanten Maflnahmen zur Niederschlagsbeseiti-
gung und Retention sowie die Einhaltung und Umsetzung der artenschutzrechtlichen Bau-
zeitenregelung, der festgesetzten griinordnerischen MaRRnahmen sowie der Herstellung und
Pflege der festgesetzten Ausgleichsflache.

Etting, den 30.06.2020

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider
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