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Im Folgenden wird dargelegt, auf welche Art und Weise die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Bebauungsplan beriick-
sichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach Abwéagung mit den gepruf-
ten, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

1 Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtgebiet der Stadt Neumarkt i.d.OPf. besteht ein hoher Bedarf an Gewerbefla-
chen, die fur die Ansiedlung flachenintensiver Unternehmen zur Verfligung stehen.
Um der Nachfrage ansiedlungswilliger Gewerbebetriebe gerecht zu werden bzw. eine
Umsiedlung ortsansassiger Betriebe zu ermdglichen, bedarf es der Ausweisung ge-
werblicher Bauflachen. Der vorgesehene Standort im Nordwesten der Stadt Neu-
markt bietet die Moglichkeit auf einer grof3eren, zusammenhangenden Flache mit
gunstiger Verkehrsanbindung ein Industriegebiet auszuweisen.

2 Planverfahren / Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,050 — Habersmuhle 1“ wurde in
der Sitzung des Stadtrates der Stadt Neumarkt i.d.OPf. am 28.11.2019 getroffen und
am 15.01.2020 bekannt gemacht.

Das Verfahren wurde im Regelverfahren mit Umweltprifung gem. BauGB durchge-
fuhrt. Der Flachennutzungsplan wurde in einem gesonderten Verfahren (Nr. F-050)
geandert.

Den Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurde im Rahmen der
frihzeitigen Behordenbeteiligung nach §4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
12.05.2020 die Moglichkeit gegeben, bis zum 15.06.2020 Anregungen sowie mdogli-
che Stellungnahmen zu der Planung und zum Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
einzureichen und dem Plangeber Auskunft Gber ihnen vorliegende umweltrelevante
Informationen zu geben.

Am 27.01.2020 fand die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
statt. Anwesend waren sieben Birger, denen Gelegenheit zur AuBerung und Erérte-
rung gegeben wurde.

Themen der friihzeitigen Beteiligungen waren insbesondere:
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Naturschutz: Von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) wurde auf
die Eingriffe in nach Naturschutzrecht geschitzte Biotope und Landschafts-
bestandteile (Hecken) sowie auf die hierftir erforderlichen Ausnahmegenehmi-
gungen und AusgleichsmalRnahmen hingewiesen. Daruber hinaus wurde die
Anpassung der Eingriffsbilanzierung sowie die Konkretisierung der Aus-
gleichsmalRnahmen angeregt. Im weiteren Verlauf des Verfahrens wurden die
Antrédge auf naturschutzrechtliche Ausnahme in Verbindung mit geeigneten
AusgleichsmalRnahmen genehmigt. Die Eingriffsbilanzierung wurde ange-
passt. Interne und externe AusgleichsmalRnahmen wurden nach Abstimmung
mit der UNB im Entwurf des Bebauungsplanes festgesetzt.

Artenschutz: Von Seiten der UNB wurde auf die erforderliche Festsetzung
vorgezogener Ausgleichsmalinahmen (CEF-Mal3nahmen) fur betroffene Tier-
arten (insb. Feldlerche, Spechtarten und Flederméause) sowie auf die zum Teil
langen Entwicklungszeitrdume der MalRRnahmen hingewiesen. Im Laufe des
Verfahrens wurden in Abstimmung mit den Behotrden geeignete CEF-
Malinahmen erarbeitet und im Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) erganzt. Die MaRnahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt.
Flacheninanspruchnahme: Auch von Seiten des Bund Naturschutz sowie von
Birgern wurde u.a. die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme zum Erhalt
der naturschutzfachlich hochwertigen Bereiche gefordert. Der Bayerische
Bauernverband kritisiert den Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen durch
geplante Bauflachen sowie Ausgleichsflachen. An der Ausweisung der Flache
wird mit Hinblick auf den seit 2004 wirksamen FNP festgehalten, in dem die
grundsatzliche Entscheidung zur Umwandlung in Gewerbeflachen getroffen
wurde. Von Seiten des aktuellen Baubewerbers wurde der Erhalt der Wald-
und Biotopflachen im Laufe des Verfahrens geprift. Dies ist aufgrund zwin-
gender Betriebsablaufe nicht moglich und bestatigt den Bedarf zur Auswei-
sung grol3erer zusammenhangender Gewerbeflachen. Die im Entwurf des Be-
bauungsplanes festgesetzten naturschutz- sowie forstrechtlichen Ausgleichs-
mal3nahmen werden auf den vorgesehenen Flachen kombiniert, sodass die
Flacheninanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen reduziert werden konn-
te.

Forst: Von Seiten des Amtes flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (A-
ELF) wird auf den erforderlichen Waldabstand hingewiesen sowie auf die Ge-
fahr von Sachschaden an Einfriedungen bzw. gelagerten Sachgutern, die ge-
mald Bebauungsplanvorentwurf aul3erhalb der Baugrenzen zul&ssig sind, hin-
gewiesen. Die Baugrenzen wurden bereits im Vorentwurf des Bebauungspla-
nes mit entsprechendem Abstand zu den Waldflachen festgesetzt. Die Fest-
setzungen im Bebauungsplan bzgl. Einfriedungen und Lagerflachen aul3er-
halb der Baugrenzen werden nicht geandert, stattdessen soll der Abschluss
eines Haftungsverzichts zugunsten der Waldbesitzer geprift werden.

! Bzgl. der zeitlichen Verzdégerung der Wirksamkeit bestimmter Malinahmen (Totholzanreicherung,
Fledermauskésten) vgl. Behdrdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplanes.
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- Wasserwirtschaft: Das Wasserwirtschaftsamt verweist auf die notwendigen
Verfahren bzgl. der Einleitung von Niederschlagswasser, evtl. Eingriffe in das
zum Teil hochanstehende Grundwasser sowie dem Gewasserausbau (Bach-
verrohrung) hin. Von Seiten der Offentlichkeit wird der Umgang mit Nieder-
schlagswasser sowie Abwasser hinterfragt. Ein Entwasserungskonzept wurde
erstellt und in der Begriindung des Bebauungsplanes erlautert. Die notwendi-
gen wasserrechtlichen Verfahren wurden parallel zum Bauleitplanverfahren
eingeleitet.

- Immissionsschutz: Seitens des Landratsamtes, Untere Immissionsschutzbe-
horde, wurde die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung durch ei-
nen qualifizierten Larmgutachter gefordert. Von Seiten der Nachbargemeinde
Pilsach wurde auf gewerbliche Potentialflachen der Gemeinde Pilsach in Nahe
des Plangebietes hingewiesen. Die schalltechnische Untersuchung wurde er-
stellt, ihre Ergebnisse sind in den Entwurf eingeflossen. Die umliegenden Im-
missionsorte wurden bericksichtigt. Die zuldssige Zusatzkontingentierung in
Richtung Pilsach bertcksichtigt eventuelle Entwicklungen auf den Flachen der
Gemeinde Pilsach.

- Ubergeordnete Planvorgaben: Von Seiten der Hoheren Landesplanungsbe-
horde wird eine ergdnzende Betrachtung des Bedarfs sowie von Alternativ-
standorten gebeteten. Der Regionale Planungsverband weist auf die Lage im
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet hin. Diesbeziglich wird auf die Ergebnisse
der gutachterlichen Untersuchung (IfSR 2018) des gesamtstadtischen Bedarfs
an gewerblichen Bauflachen sowie auf die bereits erfolgte grundsatzliche Ab-
wagung im Rahmen der damaligen Aufstellung des Flachennutzungsplanes
verwiesen.

- Verkehr: Von Seiten der Gemeinde Pilsach sowie von Birgern wird auf die
verkehrliche Belastung der Bundesstral3e B 299 hingewiesen. Das Staatliche
Bauamt Regensburg weist auf die noch ausstehende Untersuchung hin. Es er-
folgte eine aktuelle Verkehrszahlung sowie eine Leistungsfahigkeitsprufung
unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzung. Im Ergebnis wurden keine
tiefgreifenden Maflinahmen fur erforderlich erachtet.

- Wanderweg: Von Seiten eines Birgers wird auf den bestehenden Wanderweg
hingewiesen. Im Entwurf des Bebauungsplanes wird im Anschluss an die be-
stehenden Wege ein landwirtschaftlicher Weg festgesetzt.

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltsenats der Stadt Neumarkt i.d.OPf.
am 29.10.2020 wurden die Anderung des Geltungsbereiches sowie der Billigungs-
und Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanentwurfs getroffen.

Die offentliche Auslegung gemal3 8 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 16.11.2020
bis 16.12.2020 statt. Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Die
Behorden sowie Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.11.2020
gebeten bis zum 16.12.2020 Stellung zu nehmen.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Stadtwerke Neumarkt i.d.OPf., der Unteren
Immissionsschutzbehdrde sowie des Wasserwirtschaftsamtes behandelten v.a. all-
gemeine Hinweise, aus denen sich kein weiterer Anderungsbedarf fiir den Bebau-
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ungsplan ergab. Weitere Themen der Beteiligung des Entwurfes waren insbesonde-
re:

- Forst: Von Seiten des AELF wird der Hinweis bzgl. Sachschaden an Einfrie-
dungen und gelagerten Sachgutern im Bereich der Baumfallzone wiederholt.
Zudem werden teilweise die Flachen fur den Nutzungsverzicht, die fur den ar-
tenschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehen werden, insbesondere aus Griin-
den der Verkehrssicherungspflicht als nicht geeignet erachtet. Der Abschluss
eines Haftungsverzichts zugunsten der Waldbesitzer soll weiterhin durch das
Liegenschaftsamt gepruft werden, der Bebauungsplan kann hierzu keine
Festsetzungen treffen. Die Feinabgrenzung des Umagriffs fur Waldflachen, auf
denen ein Nutzungsverzicht stattfinden soll, erfolgte in weiterer Abstimmung
mit dem AELF, stadtischen Forstamt, UNB, Stadtplanungsamt sowie dem
Gutachter der saP.

- Artenschutz: Von Seiten der UNB wird der Einwand wiederholt, dass die vor-
gesehenen CEF-MalRRnahmen (Totholzanreicherung, Fledermauskésten) teil-
weise zum geplanten Baubeginn nicht wirksam sein werden. Dem Vorschlag
der UNB, einen Antrag auf artenschutzrechtliche Ausnahme fir die Baufeld-
freimachung (insb. Rodung) bei der Hoheren Naturschutzbehérde zu beantra-
gen, wurde gefolgt. Die artenschutzrechtliche Ausnahme wurde im Februar
2021 erteilt.

- Verkehr: Von Seiten des Staatlichen Bauamtes werden Hinweise bzgl. der
einzuhaltenden Abstande, nicht zuldssigen Zufahrten und freizuhaltenden
Sichtfeldern gegeben. Alle Abstdnde und Auflagen wurden bereits im Entwurf
eingehalten.

Aus den Stellungnahmen zur formlichen Trager- und Behdrdenbeteiligung haben
sich nur redaktionelle Anpassungen des Bebauungsplanes ergeben. Es war keine
neue Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB notwendig.

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltsenats der Stadt Neumarkt i.d.OPf.
vom 15.02.2021 wurde die beschlussmaRige Prifung der Stellungnahmen von be-
rihrten Behorden, sonstigen Tragern offentlicher Belange und der Offentlichkeit
durchgefuhrt, sowie der Satzungsbeschluss getroffen.

3 Artund Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange

Die Berucksichtigung der Umweltbelange erfolgte auf Basis des der Begriindung bei-
gefugten Umweltberichtes. Hinsichtlich der Ziele des Umweltschutzes stitzt sich die
Umweltprifung auf den in den Flachennutzungsplan integrierten Landschaftsplan der
Stadt Neumarkt i.d.OPf. sowie z.T. auf das Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) fur den Landkreis Neumarkt.

Eine Bestandsaufnahme des Gebiets fand im Januar und April 2020 statt.

Die Auswirkungen auf die Umwelt mit den Schutzgitern, Mensch, Tiere und Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter
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sowie Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern werden im Umweltbericht
dargestellt.

Auf die untersuchten Schutzgiter Boden sowie Wasser sind durch die Planung auf-
grund der Versiegelungen und Eingriffen in Boden- und Grundwasserkorper erheb-
lich nachteilige Auswirkungen zu erwarten. Zudem werden nach Naturschutzrecht
geschitzte Bereiche mit Bachlaufen, Gewasserbegleitgehdlz und Hochstaudenflur
feuchter Standorte erheblich beeintrachtigt. Von der Planung ist weiterhin ein ge-
schitzter Gehoélzbestand betroffen. Fur den Eingriff in die geschitzten Bereiche wur-
den naturschutzrechtliche Ausnahmen durch die Untere Naturschutzbehédrde erteilt.
Der funktionale Ausgleich fur Eingriffe in geschutzte Biotope wird auf der internen
Ausgleichsflache vorgesehen. Die Beeintrachtigung in den geschitzten Gehdlzbe-
stand kann auf einer externen Ausgleichsflachen ausgeglichen werden.

Bei Tierarten sind im Wesentlichen Fledermausarten, sowie gehdélz- und bodenbri-
tende Vogelarten betroffen (von besonderer Bedeutung sind hier der Grin-, Mittel-
und Kleinspecht sowie die Feldlerche). Ein Gutachten zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung wurde durchgefuhrt. Erforderliche Vermeidungs-, vorlaufende
Ersatzmallnahmen (CEF-MalRnahmen) bzw. artenschutzrechtliche Ausgleichsmalf3-
nahmen (FCS-MalRnahmen) und hierflr geeignete Ausgleichsflachen werden festge-
setzt bzw. zugeordnet. Die artenschutzrechtliche Ausnahme wurde erteilt.

Das Schutzgut Klima/Luft wird trotz Verlust von Flachen mit Funktion als Kaltluftent-
stehungsgebiet nicht erheblich beeintrachtigt, da nach wie vor eine gute Durchliftung
bestehen bleibt.

Fur das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, da
durch die Festsetzung von Emissionskontingenten der Larmschutz fur die schut-
zenswerten Nachbarschaft sichergestellt wird.

Die Veranderung des Landschaftsbildes wird trotz der bestehenden Vorbelastung
erheblich nachteilig sein. Grund hierfir sind die geplanten baulichen Anlagen.

Wechselwirkungen bestehen grundséatzlich insbesondere zwischen den Schutzgitern
Wasser—Boden sowie Wasser—Boden—Pflanze. Derzeit kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Beeintrachtigungen aufgrund von Abgrabungen auf den Bodenwasser-
haushalt und dadurch auf die Waldflachen im Norden au3erhalb des Planungsgebie-
tes hervorgerufen werden.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung der Auswirkungen von der Planung werden grin-
ordnerische Festsetzungen wie u.a. Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegri-
nung sowie Flachen zum Anpflanzen und zur Begriinung getroffen.

Der Ausgleich fir die Eingriffe erfolgt nur zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes. Der verbleibende Kompensationsbedarf wird auf drei exter-
nen Ausgleichflachen gedeckt. Fir die Rodung des Waldbestandes ist eine flachen-
gleiche Ersatzaufforstung erforderlich, die ebenfalls auf den drei externen Flachen
vorgesehen wird und gleichzeitig als Teil des naturschutzfachlichen Ausgleichs dient.
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4 Prufung anderweitiger Planungsalternativen

Die Prufung der Standortalternativen erfolgte bereits bei der Aufstellung des Fla-
chennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan fir die Gesamtstadt bzw. bei
der im Parallelverfahren laufenden Anderung des Flachennutzungsplanes ,F 050
Habersmuhle I“. Hier wurde zudem anhand einer Studie (IfSR 2018), die im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen fiur die stadtebauliche Entwicklungsmal3hahme
.Flugfeld erstellt wurde, der gesamtstadtische Bedarf an gewerblichen Bauflachen
aufgezeigt. Die Studie kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass fir einen
Prognosezeitraum von 15 Jahren ein Bedarf an ca. 15 ha Bruttobauland (einschl.
offentlicher Verkehrsflachen) zu entwickeln ware. Insbesondere besteht ein Bedarf
an groReren, zusammenhéngenden Flachen mit guter Anbindung an das Uberregio-
nale Stral3enverkehrsnetz.

Stadtebaulich ist die Nutzung des Standortes als Industriegebiet infolge der beste-
henden Strukturen (Verkehrsanbindung, bereits bestehende gewerbliche Nutzung im
Umfeld) sinnvoll.

Bereits im Rahmen der Flachennutzungsplananderung wurden die getrennt darge-
stellten Industriegebiete zusammengefuhrt. Dennoch wurde auf Bebauungsplanebe-
ne erneut die Beibehaltung der Grinzéasur und die Erhaltung des Bachlaufes, der im
Westen in das Industriegebiet hineinragt, gepruft. Aufgrund des Bedarfs an gro3eren,
zusammenhéangenden Flachen und auch eines grof3en Baufensters fur die Situierung
groRerer Produktionshallen war ein Verzicht auf die Inanspruchnahme dieser teils
geschitzten Lebensrdume nicht moglich. Durch die Ausweisung von Flachen zum
Schutz von Natur und Landschaft im Bereich der bachbegleitenden Auwalder und
Hochstaudenfluren im Westen des Plangebietes werden die bestehenden hochwerti-
gen Lebensraume grof3tenteils erhalten und durch die im Anschluss festgesetzten
Okologischen Ausgleichsflachen auch etwas verbreitert.

Aus &hnlichen Grunden konnte eine Reduzierung von Eingriffen in den Boden und
damit ggf. auch in das Grundwasser Uber eine Staffelung des Gebietsniveaus von
Norden nach Siden nicht vollzogen werden. Die angedachten Nutzungen erfordern
plane Flachen ohne Hohenverspriinge zwischen den einzelnen Bereichen.

5 Fazit

Nach Abwagung aller relevanter Belange kommt die Stadt Neumarkt i.d.OPf. zu dem
Ergebnis, dass die vorliegende Planung geeignet ist, eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung fur den Planungsbereich ,050 — Habersmuhle |I“ zu gewahrleisten und
die planerischen Ziele zur Starkung der lokalen Wirtschaft zu erreichen.
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