Auf Grund § 10 Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. I S. 2414), zuletzt gelndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. 1. S.
3316) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBL 8. 797), zuletzt geiindert durch Gesetz
vom 24.04.2001 (GVBL S. 140) und Art. 81 Abs. 2 der Bayer. Bauordnung (BayBO), in der

Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBL S. 588), erldsst die Stadt Berching,
Landkreis Neumarkt i. d. OPf,, folgende

Satzung

iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes Holnstein 111

§1

Der vom Architekturbiiro Welsch & Egger am 06.03.2007 ausgearbeitete und
zuletzt am 04.10.2007 geédnderte Bebauungsplan fiir ,,Holnstein III* wird
hiermit aufgestellt.

Der Bebauungsplan samt textlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung.
§ 2
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Berching 05.06.2008

Eijenreich
Erster Blirgermeister
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A. Anlass und Erfordernis der Planung

Die bestehenden Werkstatten fiir behinderte Menschen (WfbM) der Regens-Wagner-
Stiftung Holnstein, sollen erweitert werden.

Diese Erweiterung ist zum Erhalt der Holnsteiner Werkstitten zwingend notwendig.
Nordlich ‘der bestehenden Werkstitten in Holnstein soll auf einem Hanggrundstlick ein
neues Gewerbegebiet entstehen. Zu diesem Zweck wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Nr. III Holnstein Gewerbegebiet® von der Stadt Berching, Landkreis
Neumarkt i. d. Oberpfalz, beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemeinde Holnstein, Stadt
Berching, Landkreis Neumarkt in der Oberpfalz und umfasst die Flurnummern 232. 233
und 234,

B. Planungsrechtliche Situation

Die Aufnahme in den Flachennutzungsplan stellt die Voraussetzung fir den Bebauungs-
plan dar. Am 06.03.01 wurde die Aufstellung eines neuen Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan beschlossen. In diesem, nun rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan ist das Bebauungsplangebiet bereits als neues Gewerbegebiet ausge-
wiesen.

C. Beschreibung des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsende der Gemeinde Holnstein an den Hangen zum
Talraum der Laaber. Es handelt sich um ein Hanggrundstlick, das von Westen nach Osten
um ca. 5 m abfallt und als landwirtschaftliches Griinland genutzt wird.

Im Slden grenzen die bestehenden Werkstatten der Regens-Wagner-Stiftung Holnstein
(Gewerbegebiet) an. Sidwestlich grenzt Wohnbebauung (Mischgebiet) an. Am westlichen
Rand befindet sich ein Laubholzmantel, der als Flachlandbiotop kartiert ist. Im Westen
schlieBen weitere Flachlandbiotope, im Osten die sogenannten Weiherwiesen an.

Die dreiecksformige Flache wird allseitig von éffentlichen StraBenverkehrsflachen um-
geben. Diese bilden eine Trennung zu den benachbarten Flachen und verleihen dem Areal
eine inselartige Situation. Die &stlich verlaufende StaatsstraBe NM1 und die westlich
verlaufende StraBe miinden etwas nérdlich des Plangebietes ineinander. Im Siiden
verlauft die Regens-Wagner-StraBe,

D. Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Der Bebauungsplan sieht vier erdgeschossige Hallen vor. Die talseitige Halle soll
teilunterkellert, der Raum zwischen den Hallen Uberdacht werden. Zwei der Hallen sollen
als Lagerhallen (hangseitig im Westen) und zwei als Montagehallen (talseitig im Osten)
fur zwei Verpackungs-Arbeitsgruppen fir die Firma Osram (Elektrowerkzeug) genutzt
werden.

Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich im wesentlichen an der umliegenden
Bebauung sowie an der naturrdumlichen Hanglage. Die hohengestaffelten Gebiude
erhalten Pultddcher mit einer Dachneigung von 11° - 18°, Als Dachdeckung dienen
naturrote Ziegel, in Teilbereichen graue Blechdeckung. Der Dachiiberstand betragt 70
cm. Die Fassaden werden als geputzte Lochfassaden mit teilweise Holzschalung gestaltet.
Die Baudichte ist geregelt durch die (iberbaubare Fliche. Bei 2.019 m2 Uberbaubarer
Flache und rund 4.060 m?2 Grundstlcksfldche, ergibt sich eine GRZ von 0,49.

Die Bebauung halt einen Abstand von mindestens 15 m (an der schmalsten Stelle) zur
Ostlich verlaufenden StaatsstraBe NM1.



Garagen und Nebengeb&ude sind auBerhalb der festgesetzten Baugrenze nicht zulassig.
Ausgenommen sind Nebengebdude und Gartenbauten, die nach § 63 BayBO, keiner
Genehmigung bediirfen.

E. ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt im Siiden (iber die Regens-Wagner-StraBe. Hier findet der
gesamte Lieferverkehr fir die Werkstatten statt.

F. Gestalterische Ziele der Griinordnung

An der Westgrenze, im Norden und der stidéstlichen Ecke, werden die bestehenden
Waldrand bzw. Heckenfldchen als unbebaubare Flachen erhalten. Hier wird auf jegliche
ErschlieBung, auch fuBlaufige Verbindungen, verzichtet.

Die unbebaubaren Ergénzungen des Baugebietes, werden als parkartige Griinflichen
angelegt. In Teilbereichen werden diese sich zu artenreichen Flachlandmé&hwiesen durch
Sukzession entwickeln.

Auf den Granflachen, im gebaudenahen Bereich, werden zusitzlich Einzelbdume
gepflanzt. Die genaue Lage der Einzelbaume ist in den jeweiligen Freiflachengestaltungs-
planen festzulegen.

Der Einzelbaumbestand wird von einigen Strauchgruppen erganzt. Die genaue Lage der
Strauchgruppen ist in den jeweiligen Freiflachengestaltungsplanen festzulegen.

Als Basis aller Baum- und Straucharten, dient die naturliche, potentielle Vegetation und
deren Ersatzgesellschaften, ergdnzt durch standortgerechte Baum- und Straucharten im
gebdudenahen Bereich. Giftige Gehélze sind im gebaudenahen Bereich nicht zulassig.

Die Bdume werden in Einzelstellung und Baumgruppen gepflanzt, als Hochstimme
und/oder Stammbische 14/16 STU (Stammumfang) und 2 mal verpflanzt. Pro 400 m2
Grundsticksflache ist ein Baum zu pflanzen.

Die nach Festsetzung gepflanzten Bdume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten,
sowie bei Ausfall zu ersetzen.



G. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplan

Die bestehenden Werkstitten fiir behinderte Menschen (WfbM) der Regens-Wagner-
Stiftung Holnstein, sollen erweitert werden. N&rdlich der bestehenden Werkstatten in
Holnstein soll auf einem Hanggrundstiick ein neues Gewerbegebiet entstehen.

Umfang und Art der Bebauung ist der bereits dargestellten Beschreibung in Punkt D zu
entnehmen.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Neben allgemeinen Gesetzen wie dem Baugesetzbuch, der BayBO und dem Bundes-
emissionsschutzgesetz, wurden im besonderen die Belange von Naturschutz und der
Landespflege berticksichtigt.

GemaéB dem Regionalplan der Region Regensburg wurde die Lage des Planungsgebietes,
hinsichtlich der Lage in der Schutzzone im Naturpark ,Altmihital (Sudliche Frankenalb)"
sowie der Lage im FFH-Gebiet »Weile, Wissinger, Breitenbrunner Laber und Kreuzberg
bei Dietfurt", gepriift.

Das Bebauungsplangebiet ist in dije Schutzzone eingebunden. Im Zuge der BaumaB-
nahme werden jedoch keine schiitzenswerten Teilbereiche angegriffen. Des weiteren
wurden die Belange des Geotopschutzes beriicksichtigt.

Das im AuBenbereich liegende Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Fachplane:
- Landesentwicklungsprogramm Bayern der Bayerischen Staatsregierung

- Regionalplan Region Regensburg (11); Regionaler Planungsverband Regensburg

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Stand 25.04.2006) als
Grundlage der gemeindlichen Bauleitplanung nach Art. 3 BayNatSchG

- Biotopkartierung inkl. textliche Erlauterungen - Bayerisches Fach-
informationssystem Naturschutz, Flurkarte 1:5000, Herausgeber: Bayer.
Landesamt flir Umwelt

- Auszug aus dem Raumordnungskataster (Stadt Berching, Gemeinde Holnstein);
bereitgestellt von der Regierung der Oberpfalz, Regensburg

- Geotopkataster Bayern, Herausgeber: Bayer. Landesamt fiir Umwelt; Geotop-
Nummern: 373R005 (Tuffsteinfelsen in Holnstein), 373H004 (Tuffsteinhshlen in
Holnstein), 373A022 (Ehemaliger Steinbruch N von Holnstein)

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.



2.1Schutzgut Boden

Beschreibung:

Im Westen des Planungsgebietes befinden sich die Ausldufer eines Hanges. Diese
gehen (ber in weniger stark geneigte Flachen. Der Untergrund besteht aus mdchtigen
Hanglehmen bzw. Hangschutt, unter einer 0,2 m bis 0,3 m dicken Mutterboden-
schicht. Dabei (iberwiegen tonige Béden mit schluffigen und kiesigen Beimengungen,
sowie bindige Béden mit steifer Konsistenz. Diese Bodenzusammensetzung erschwert
die Versickerung vor Ort und es empfiehlt sich die Ausfiihrung einer Baugrund-
verbesserung.

Die vorhandenen Walder und Gehélze entlang der Hange zum Laabertal sichern die
Steilbereiche vor Rutschungen und Bodenabtrag.

Auswirkungen:

Baubedingt werden gréBere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.
Durch die Anlage von Geb&ude, Zufahrt und Stellplatzen (GRZ 0,49) werden ca. 33%
der Flache dauerhaft versiegelt. Durch die Nutzung als Behindertenwerkstatten
entstehen keine nennenswerten betriebsbedingten Belastungen. Vermeidungs-
malBnahmen (Punkt 4.1.) kénnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehért eine
Begrenzung der versiegelten Flichen. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Der Hangwald bleibt erhalten und wird
baulich nicht beeintrachtigt.

Ergebnis:
Aufgrund der Versiegelung und des hohen Verdichtungsgrades des Untergrundes sind
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Der genaue Grundwasserstand ist nicht bekannt. Laut Bodengutachten ist ein

zusammenhangender Grundwasserstand jedoch erst in gréBeren Tiefen zu erwarten.
Somit ist das Grundwasser von der geplanten Bebauung nicht betroffen. Mit einem
Anfall von Hang- und Schichtwasser muss in unterschiedlichen Tiefen gerechnet
werden. Wiederum dienen die Walder und Gehdlze entlang der Hénge zum Laabertal
dem vorbeugenden Grundwasserschutz. Auf dem Erhalt sollte ein besonderer
Augenmerk liegen,

Auswirkungen:

Laut Bodengutachten, Dr.-Ing. A. Schubert - Beratende Ingenieure fiir Geotechnik,
sollte Aufgrund des Hang- und Schichtwasservorkommens in unterschiedlichen Tiefen,
ahnlich wie bei den bestehenden Werkstdtten, eine Baugrundverbesserung
durchgefihrt werden.

Aufgrund des geplanten hohen Versiegelungsgrades wird die natiirliche Versickerung
des Oberflachenwassers beeintrachtigt. RickhaltemaBnahmen sind erforderlich. Der
Hangwald bleibt erhalten und wird baulich nicht beeintrachtigt.

Ergebnis:
Far das Schutzgut Wasser sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.



2.3 Schutzgut Klima/ Luft

Beschreibung:
Das Baugebiet befindet sich in exponierter Hanglage. Ein sténdiger Luftaustausch ist

gegeben. Im Landschaftsplan wird die Hauptwindrichtung West - Ost angegeben,
Umgrenzend sind keine Industriebetriebe vorhanden, die durch Emissionen die Luft
verunreinigen.

Auswirkungen:

Durch die exponierte Hanglage des Baugebietes sowie die entsprechende Anordnung
der Baukorper bleibt der Luftaustausch im Plangebiet unverdndert. Luftver-
unreinigende Emissionen entstehen durch die Nutzung als Werkstéatte (Lagerhallen
und Montagehallen fir Verpackungsarbeiten) nicht. Die hinzukommenden Luft-
belastungen sind als nicht relevant einzuschatzen. Es sind keine negativen
Beeintrachtigungen der Luftbewegung oder des Kleinklimas zu erwarten.

Ergebnis:
Das Schutzgut Klima/ Luft ist nicht betroffen.

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Planungsgebiet befindet sich in der Schutzzone Naturpark ,Altmihltal® sowie

im Einzugsgebiet der FFH-Gebiete ~WeiBe, Wiessinger, Breitenbrunner Laber

und Kreuzberg bei Dietfurt®.

Auf den Flursticken Nr. 233 und 234 ist laut Bay. Amt fiir Umweltschutz ein
Flachlandbiotop kartiert. Es handelt sich hierbei um ejnen ~Laubholzmantel am
Stdrand eines Fichten-Kiefern Forstes. Die Sudwest-Ecke liegt als Eschen-Feldahorn-
Hecke am Oberrand einer Mahwiese".

Diese angrenzende Wiese wird als Glatthaferwiese intensiv genutzt, dreimalig geméaht
und gedlingt. Es sind Uberwiegend Fettwiesenarten mit Stickstoffzeigern vorhanden.
Der Bestand weiBt keinen Blitenreichtum auf, die grasartigen Arten uberwiegen.
Nach Untersuchungen (2. Kurzgutachten) der AVEGA (Arbeitsgemeinschaft
Vegetation der Alpen) erfillt die Wiesenflache auch nicht die Kriterien des Natura
2000 Lebensraumtyps der ,Artenreichen Flachland-M&hwiesen LRT 6510".

Im Sldosten des Bebauungsplangebietes ist ein weiteres Flachlandbiotop kartiert.
Hier befindet sich eine Hasel-Hecke mit vorkommen von Feldahorn, Salweide,
Holunder, Schlehe und Pfaffenhiitchen.

Nordlich grenzt an das Planungsgebiet eine kleine enge und tiefe Schlucht mit einem
Vorkommen an Esche, Feld- und Bergahorn. Auf der gegentberliegenden
StraBenseite befinden sich die Weihenwiesen, angrenzend an die Laaber.,

Die Wald- und Gehélzbestinde im Bebauungsplangebiet sind aufgrund ihrer Funktion
als Schutzwald, - sowie aufgrund des Vorkommens von gefdhrdeten Arten,
schitzenswert. Zur Aufwertung des Bereiches wird vom Landesamt fir Umweltschutz
eine Nutzungsextensivierung vorgeschlagen. Zudem sollten Ablagerungen,
Eutrophierung und Gehélzumbau vermieden werden.

Das Planungsgebiet ist eingebunden in ein enges Netz von Flachlandbiotopen und
stellt einen Bestandteil des ubergreifenden Biotopverbundsystemes dar.

Es kann jedoch von keiner direkten Vernetzung von Lebensrdumen ausgegangen
werden, da das Bebauungsplangebiet von drei StraBen umgeben ist, die eine
erhebliche Barrierewirkung haben. Lediglich nach Westen ist eine Vernetzung
vorhanden, da hier nur eine enge, kaum befahrene StraBe den Hangwald unterbricht.



Der Naturpark Altmuhltal dient viele Tierarten als Lebensraum. Im Bereich Holnstein
sind vor allem Bestdnde an Schmetterlingen, sowie Libellen, Amphibien und Bibern an
der Laaber interessant. Im Zuge der Artenschutzkartierung konnten Schmetterlinge
wie der Trauermantel oder der Apollofalter (Waldrandbewohner) sowie ausge-
sprochene Wiesenbliitenbesucher wie die Blaulingsarten, der Flockenblumen-
Scheckenfalter oder das Blutstrépchen, Feldgrillen und 15 Heuschreckenarten
vermerkt werden.

Der Lebensraum der Amphibien und Biber im Bereich der Laaber wird durch die
StaatsstraBe im Westen begrenzt, so dass hier keine direkte Verbindung zum
Bebauungsplangebiet besteht.,

Auswirkungen:

Die zukinftige Bebauung ist im Bereich der bestehenden Mahwiese geplant.

Die Geholzstrukturen werden in den Randbereichen beriihrt. Rodung oder Ver-
anderung der Gehélzstrukturen sind nicht vorgesehen. Im Osten ist die Entwicklung
der Mahwiese zu einer standortgemé&Ben, artenreichen Flachlandmahwiese, durch
entsprechende Saatgutauswahl und Mahd vorgesehen. Im Grinordnungsplan sind
Bepflanzungsvorschriften fir zuklnftige Baum- und Strauchvegetation festgesetzt.
Aufgrund dieser planerischen Feststetzungen jst zukinftig von einer Verbesserung der
Lebensraumbedingungen fir Tier- und Pflanzwelt auszugehen. Die artenreiche
Flachlandmahwiese bietet eine gute Voraussetzung fir die Entwicklung der
Schmetterlingsvorkommen.

Ergebnis:
Flr das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind Umweltauswirkungen geringer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

2.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:

Ein Entwicklungsschwerpunkt im Gemeindegebiet ist der Tourismus. Das Land-
schaftsbild ist hier in besonderer Weise verantwortlich fir die Attraktivitat als
Erholungsgemeinde. Das Laabertal mit den angrenzenden Hangbereichen eignet sich
aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung des reizvollen und abwechslungsreichen
Landschaftsbildes und der bestehenden Infrastruktur gut als Erholungsraum
(Wandern, Angeln, Spazieren, Malen, Fotografieren, Radfahren). Bestehende
Wanderwegebeziehungen orientieren sich am Flusslauf. Fir spezielle Zielgruppen wie
behinderte Menschen werden von der Stadt Berching in Zusammenarbeit mit der
Regens—Wagner—Stiftung geflhrte Touren angeboten.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine speziellen Erholungseinrichtungen. Die
StraBe im Westen des Gebietes wird aufgrund ihrer schattigen Waldlage und der
geringen Frequentierung als Spazierweg genutzt. Entlang der StraBe sind Bianke
aufgestellt. Vorrangig ist die Erholungswirkung aufgrund der schénen natur-
raumlichen Lage im passiven Sinne zu verstehen.

Auswirkungen
Die geplante Bebauung flgt sich durch gezielte HGhenplanung in den Hang ein und

verandert das Landschaftsbild nicht mafBgeblich. Erholungseinrichtungen sind nicht
vorgesehen. Die bisherige passive Erholungsnutzung wird nicht wesentlich
beeinflusst. Der angrenzende Spazierweg bleibt unverdndert erhalten.

Ergebnis:
Das Schutzgut Mensch (Erholung) ist mit gering Erheblichkeit betroffen.



2.6 Schutzgut Mensch (Larmimmissionen)

Beschreibung:
Das Planungsgebiet liegt, wie bereits beschrieben, in einer Insellage umgeben von

drei StraBen. Die westliche OrtsstraBe ist sehr wenig frequentiert. Die Regens-
Wagner-StraBe im Siden dient hauptsdchlich als Anlieferungsbereich fiir die
bestehenden Werkstitten. Zudem stellt sie die ZufahrtsstraBe zur StaatsstraBe fiir
Teile der Einwohner von Holnstein dar. Sie ist ebenfalls wenig frequentiert. Die
StaatsstraBe NM1 im Osten des Gebietes ist stark befahren. Hier ist von erheblicher
Gerauschimmision auszugehen.

Mit der Produktion in den bestehenden Regens-Wagner Werkstétten ist eine geringe
Larmentwicklung verbunden. Die Wohnbebauung, die sich in unmittelbarer Umgebung
des Bebauungsplangebietes befindet, wird durch die Werkstitten von der
StaatsstraBe abgeschirmt.

Auswirkungen:

Im neuen Gewerbegebiet sollen zwei Lagerhallen und zwei Montagehallen fiir
Verpackungsarbeiten entstehen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Emissionskontingentierung
nach DIN 45691 (11) durchgefiihrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass im
Bebauungsplanareal innerhalb der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Emissionskontingente in Hohe von LEK = 63 dB(A)/48 dB(A) tags/nachts zugelassen
werden  kdnnen. Bei Ansatz dieses Emissionskontingente  ergeben  sich
Imissionskontingente LiK, die die Immissionsrichtwerte nach TA Larm um mindestens
10 dB unterschreiten. Somit ist nicht davon auszugehen, dass die Ger3usch-
immisionen des Bebauungsplanareals maBgeblich zur Gesamtgerauschsituation in der
Nachbarschaft beitragen. Die rechnerische Prognose der Immissionen auf den
Erweiterungsflachen nach TA Lirm ergibt auBerdem, dass bei dem bisher
angedachten Tag- und Nachtbetrieb sowohl| die Anforderungen nach TA L&rm als auch
die 0.g. Emissionskontingente sicher eingehalten werden konnen.

Ergebnis:
Flr das Schutzgut Mensch (Larmimmissionen) sind Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

2.7 Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Als vorrangiges Ziel ist der Erhalt der landschaftsbildpréagenden Geldndestrukturen an
den Hangen des Laabertales zu nennen.

Das Bebauungsplangebiet ist durch seine Hanglage gekennzeichnet. Als wichtigste
landschaftspréagende Elemente sind der Waldrand sowie die weitldufige Mahwiese zu
nennen. Die Begriinung des Areals ist Teil der Ortsrandeingriinung.

Auswirkungen

Durch das Bauvorhaben werden die landschaftsprdgenden Elemente teilweise
verandert. Ein vorhandener Ortsrand wird ubersprungen. Der Waldrand bleibt
erhalten, verliert durch dije vorgeschobene Bebauung jedoch an Bedeutung als
landschaftsprégendes Element. Die weitlaufige Mé&hwiese wird bebaut und in
Teilbereichen in Magerstandorte umgewandelt.

Die vorhandene Nische umgeben von Wald und StraBen bietet sich jedoch fiir eine
abschlieBende Bebauung an. Die geplanten Geb&dude orientiert sich an der
landschaftstypischen Bauweise, im besonderen an den siidlich angrenzenden, bereits
vorhandenen Werkstatten. Auf die besondere Hanglage wird bei der Hb6henplanung
eingegangen, wodurch sich die Bebauung in die Umgebung einfiigt und einen neuen
harmonischen Ortsrandabschluss gewdhrleistet.
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Die Bepflanzung basiert auf der potentiellen Vegetation, deren Ersatzgesellschaften,
erganzt durch standortgerechte Baume und Straucher und orientiert sich am
landschaftstypischen Naturraum.

- Ergebnis:
Das Schutzgut Landschaft ist mit geringer Erheblichkeit betroffen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

- Beschreibung:
Im Raum Holnstein befindet sich eines der bedeutendsten Kalktufflager Nord-

bayerns, dessen Kern im Ortszentrum liegt und als Naturdenkmal ausgewiesen jst.
Auf dem Grundstick FI.Nr. 232 befindet sich ein Wegkreuz/Marterl welches auch im
Landschaftsplan als Flurdenkmal ausgewiesen und zu erhalten ist. Weitere
erhaltenswerte Kultur- und Sachgiiter sind nicht vorhanden. Bodendenkmaler, die
bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen koénnen, unterliegen, geméan
Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen
unverzlglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzogern, der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden.

- Auswirkungen:
Das kartierte Flurdenkmal bleibt von der BaumaBnahme unberiihrt, da in diesen

Bereich des Gebietes nicht eingegriffen wird. Es sind keine Auswirkungen zu
erwarten.

- Ergebnis:
Das Schutzgut Kultur- und Sachgdter ist nicht betroffen,

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die intensive Wiesenflachennutzung
fortbestehen. Die Fldche wiirde damit von Okologisch geringem Wert bleiben.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden und Wasser

- Durchfihrung von MaBnahmen zum Hangschutz wéhrend der BaumaBnahme.
Diese sind It. Bebauungsplan im Zuge der Eingabeplanung nachzuweisen.

- Forderung der flachigen Versickerung und Grundwasserneubildung durch
Ausbildung von wasserdurchlassige Stellplatzen und Wegen.

- Versickerung des gesamten anfallenden Regenwassers auf dem Grundstiick
in Form von Regenrlickhalterigolen unter Ausnutzung der Reinigungswirkung von
bewachsenen Oberboden. Das Uberwasser kann dem Vorfluter (Laaber) zugefiihrt
werden. Eine hydraulische Berechnung ist mit der Eingabeplanung /
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Erhalt der kartierten Biotopstrukturen Laubholzmantel und Heckenstrukturen
Entwicklung der Mahwiese zu einer artenreichen Flachlandméahwiese, durch
entsprechende Saatgutauswahl und Mahd.

- Durchfiihrung der MaBnahmen der ~Gestalterischen Ziele der Grunordnung®

- Durchfihrung von SicherungsmaBnahmen im Zuge der BaumaBnahme.
Aufstellen von Bauz&unen o0.5. zur Absperrung des Waldrandes, zum Schutz
vor Baumaterial- und Schuttablagerungen

Schutzgut Landschaft

- Erhaltung des Laubholzmantels und der Heckenstrukturen als griinen
Ortsrand.

- Einbindung in den griinen Ortsrand durch Einhaltung der MaBnahmen der
»Gestalterischen Ziele der Grinordnung®.

4.2 Ausgleichsﬂéchenermittlung

Die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen fiir das Gewerbegebiet Nr. III
Holnstein, erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden ~Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen.

SCHRITT 1 , ERFASSEN UND BEWERTEN VON NATUR UND LANDSCHAFT"
BEWERTUNG DES AUSGANGSZUSTANDES nach Liste Anhang Teil A des
Leitfadens

Zu Bewerten ist der Bestand auf dem Grundstiick Fl. Nr. 234 (Gesamtflache
4061,00 m2), sowie die Ubergeordneten Schutzgiter wie ,Landschaftsbild", Der
Bestand auf den Grundstiicken FI.Nr. 232 sowie 233 wird nicht bewertet, da hier
keine Bebauung geplant ist. Es erfolgt kein wesentlicher Eingriff der auszugleichen
ware,

Arten und Lebensriume:

Intensiv genutztes Griinland 3472,00 mz2
- Gebiet geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt (Kategorie I) - Oberer Wert

Teilversiegelte, bebaute Flichen 129,00 m?2
- Gebiet geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt (Kategorie I) - Unterer Wert

StandortgeméBer Waldrand 390,00 m?2
- Gebiet mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt (Kategorie II) - Oberer Wert

Feldgeholz 70,00 m=
- Gebiet mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt (Kategorie II) - Oberer Wert

Boden:
Hauptséchlich anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs (Grinland)
- Gebiet mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt (Kategorie II) - Unterer Wert

Klima und Luft:
Insgesamt gut durchliiftetes Gebiet, keine auffalligen Besonderheiten
- Gebiet mittlerer Bedeutung fiir den Naturhaushalt (Kategorie II) - Unterer Wert
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Landschaftsbild:

Bisheriger Ortsrandbereich mit eingewachsenen Eingriinungsstrukturen
Jedoch landschaftsbildpréagende Oberflachenform, Hanglage

- Gebiet hoher Bedeutung flir den Naturhaushalt (Kategorie III)

VERMEIDUNGSMASSNAHMEN nach Liste Anhang Teil B des Leitfadens
Erhaltung und Sicherung der Bereiche mit héherer Bedeutung fir den Naturhaushalt
Die Bebauung ist nur im Bereich der intensiv genutzten Wiese, auBerhalb der Wald-
und Feldgehdlzstrukturen festgesetzt. Die Baulinie tangiert den Waldrand lediglich
im Bereich von ca. 2m.

Eine Erschliebung (auch fuBlaufig) der Waldbereiche wird durch den Bebauungsplan
ausgeschlossen.

Die geplante Bebauung passt sich an den Geldndeverlauf an
Festsetzung von HangschutzmaBnahme im Bebauungsplan

Sukzessive Entwicklung der nichtbebauten Flachen zum standortgemé&Ben Mager-
rasen.

Forderung der flachigen Versickerung und Grundwasserneubildung durch Ausbildung
von wasserdurchlassige Stellplatzen und Wegen.

Versickerung des gesamten anfallenden Regenwassers auf dem Grundstiick
Durchfiihrung von SicherungsmaBnahmen im Zuge der BaumaBnahme.
Aufstellen von Bauzdunen o.a. zur Absperrung des Waldrandes, zum Schutz vor

Baumaterial- und Schuttablagerungen.

Einbindung in den griinen Ortsrand durch Einhaltung der MaBnahmen der
»Gestalterischen Ziele der Grinordnung".

SCHRITT 2 ,,ERFASSEN DER AUSWIRKUNGEN DES EINGRIFFES"
Bebauungstyp A (GRZ > 0,35)

SC!_-lRITT 3 LERMITTELN DES UMFANGS ERFORDERLICHER AUSLEICHS-
FLACHEN" FESTLEGUNG DER KOMPENSATIONSFAKTOREN nach Matrix Abb.
7 des Leitfadens

Gebiete Kategorie I
Intensiv genutztes Griinland 3.472,00 m?2
Unter Bertcksichtigung wesentlicher Vermeidung bzw. VerbesserungsmaBnahmen

und unter Berlicksichtigung des hohen Wertes des Landschaftsbildes

Kompensationsfaktor 0,4 Ausgleich: 1.389 m?2

Teilversiegelte, bebaute Flachen 129,00 m=2
unter Berlcksichtigung des hohen Wertes des Landschaftsbildes

Kompensationsfaktor 0,4 Ausgleich: 51,60 m=2
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Gebiete Kategorie 11

StandortgemaBer Waldrand 390,00 m2
Unter Bertcksichtigung wesentlicher VermeidungsmafBnahmen
und unter Berlcksichtigung des hohen Wertes des Landschaftsbildes

Kompensationsfaktor 0,9 Ausgleich: 351,00 m2

Feldgehélz 70,00 m?2
Unter Berticksichtigung wesentlicher VermeidungsmaBnahmen
und unter Berlcksichtigung des hohen Wertes des Landschaftsbildes

Kompensationsfaktor 0,9 Ausgleich: 63,00 m=?

Ausgleichsflache insgesamt: 1.854,60 m?2

Der Ausgleich erfolgt spdtestens ein Jahr nach Erteilung der rechtskréftigen
Baugenehmigung, auf der Flurnummer 49 der Gemarkung Holnstein. Die hier
vorliegenden Folgen der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, werden
durch entsprechende landschaftspflegerische MaBnahmen abgebaut.

4.3 Ausgleichsflache

Beschreibung des Ist-Zustandes:

Die geplante Ausgleichsflache befindet sich auf dem Grundstiick FI.Nr. 49, Dieses liegt
etwa 350m entfernt vom Bebauungsplangebiet. Es grenzt im Westen an die
StaatsstraBe und im Osten an die Laaber. Im Zuge der ,Férderung und Sicherung von
Lebensraumen fur Amphibien® wurden parallel zur Laaber Teiche angelegt.

Im Laabertal bei Holnstein finden alljahrlich groBe Friihjahrswanderungen von
Amphibien statt. Diese Uberquerten die StaatstraBe um von der Laaber die gegentber
liegenden Fischteiche zu gelangen. Die neu angelegten Teiche sind als Laichgewadsser
fir Amphibien von groBer Bedeutung. Sie wurde vom StraBenbauamt als

Ersatzlaichgewasser an der Laaber angelegt um die Wanderungsverluste zu
minimieren.

Der Bereich um diese Teiche wird landwirtschaftlich bewirtschaftet und ist It.
Flachennutzungsplan bzw. Landschaftsplan als ,Dauergriinland, Weide" ausgewiesen.
Das Areal befindet sich im Uberschwemmungsbereich der Laaber. Der Teilabschnitt
der Laaber mit dem angrenzenden Gehdlzsaum aus Feucht-/Auenwald ist als
amtliches Biotop kartiert und nach Art. 13d BayNatschG geschiitzt.

Naturschutzfachlich kann dem Grundstiick eine hohe Bedeutung zugewiesen werden.
Entlang der Laaber befindet sich ein tberdurchschnittlich hoher Anteil wertvoller
Lebensraume.

Im Zuge von Artenschutzkartierungen wurden Bestidnde an Bibern, Amphibien und
Libellen festgestellt. Von den heimischen Amphibien wurden die Gelbbauchunke, die
Kreuzkrote, die Knoblauchskrote, die Erdkrote, Bergmolch und Teichmolch,
Kammmolch der Springfrosch und der Laubfrosch gefunden.

Die Verbindung von der Laaber zu den Teichen dient als idealer Lebensraum fir eine
Vielzahl von Libellen. Laut Landschaftsplan finden sich: Azurjungfern, Blutrote
Heidelibelle, GroBe und Kleine Pechlibelle, GroBer Blaupfeil sowie Kleine
Linsenjungfer.
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Bereits im Landesentwicklungsprogramm wird die Pflege und Entwicklung der
Landschaft beschrieben. Naturnahe Gewésser einschlieBlich ihrer Uferbereiche sollen
von beeintrachtigenden Nutzungen freigehalten werden.

Laut Flachennutzungsplan bzw. Landschaftsplan wird empfohlen zur Pufferung gegen
Nahrstoffeintrag in Biotope, Wiesen-Randstreifen zwischen Laaber und den
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen anzulegen und auf Dingung und
chemische Pflanzenschutzmittel zu verzichten.

Der Wiesenstreifen zwischen der Laaber bzw. zwischen dem Gehélzsaum der Laaber
und den Teichen soll als Ausgleichsflache ausgewiesen werden.

Entwicklung im Zuge der Ausgleichsflachenbewirtschaftung

Der Wiesenstreifen soll im Zuge der Ausgleichsflachenbewirtschaftung dauerhaft
erhalten werden. Dabei soll die landwirtschaftliche, intensive Nutzung und damit auch
der Nahrstoffeintrag in die Laaber eingestellt werden. Dies ist auch im Hinblick auf
Uberschwemmungen zu sehen. Der Wiesenstreifen dient somit als Puffer gegen
Nahrstoffeintrag.

Geplant ist die Entwicklung eines extensiven Wiesenstandortes. Dieser ist durch
entsprechende Mahd dauerhaft zu pflegen und von Bewuchs freizuhalten. Eine
Bepflanzung bzw. anderweitige landschaftspflegerische MaBnahmen sind zur
Schaffung des extensiven Wiesenstandortes nicht notwendig.

. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Das Planungsgebiet, mit dem vorgesehenen Bau von weiteren Lager- und Werkhallen
fiir Menschen mit Behinderung, schlieBt direkt an die bestehenden Werkstitten der
Regens-Wagner-Stiftung an. Eine alternative Entwicklungsmdglichkeit an anderer
Stelle ware demnach in dieser Form nicht mdglich.

. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Der Umweltbericht wurde nach dem Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung erstellt.

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde ebenfalls der Bayerische Leitfaden
verwendet. Zur Beschreibung des Schutzgutes Boden wurde ein vorhandenes
Bodengutachten (Dr.-Ing. A. Schubert - Beratende Ingenieure fir Geotechnik)
herangezogen. Das Schutzgut Mensch (Larmimmision) wurde anhand der
~Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung® des Biro Miller BBM beurteilt. Die
vorhandene Vegetation auf der Wiesenflache, Flurstiick Nr. 234, wurde durch das
Bliro AVEGA - Arbeitsgemeinschaft Vegetation der Alpen kartiert und als
Kurzgutachten dargestellt. Als weitere Grundlage dienten Flurkarten mit
Biotopkartierung, Auszlige aus dem Geotopkataster des Bay. Landesamtes fiir
Umweltschutz sowie der Landschaftsplan der Stadt Berching.

Der genaue Grundwasserstand ist unbekannt. Laut Bodengutachten ist ein
zusammenhangender Grundwasserstand jedoch erst in gréBeren Tiefen zu erwarten.
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7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der Hanglage und der ortlichen Standortbedingungen kdnnen dann
negative Auswirkungen auftreten, wenn keine ausreichende Versickerung des
Niederschlagwassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funktionsfahigkeit der
Versickerungsanlagen regelmaBig (alle 5 Jahre) sowie nach Starkregenereignissen
zu Uberprifen und gegebenenfalls zu ertiichtigen.

8. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Fir die neuen Werkstatten wurde ein Hanggrundstiick, am nordlichen Ortsende der
Gemeinde Holnstein gewahlt. Das Gewerbegebiet rundet die Entwicklung am
Ortsrand ab und liegt inselartig zwischen offentlichen Verkehrsflachen.
Schitzenswerte Landschaftselemente sind nicht unmittelbar von der Planung
betroffen. Durch eine umseitige Durchgriinung, sowie die Verwendung
wasserdurchldssiger Beldge, werden differenzierte VermeidungsmaBnahmen
getroffen. Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Schutzgut Auswirkungen Ergebnis

Boden mittlere Erheblichkeit mittel
Wasser geringe Erheblichkeit gering
Klima/ Luft ' nicht betroffen nicht betroffen
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit gering
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit gering
Mensch (Larmimmissionen) | geringe Erheblichkeit gering
Landschaft geringe Erheblichkeit gering
Kultur- und Sachgiter nicht betroffen nicht betroffen

Herbert Lenzen
Freier Landschaftsarchitekt BDLA
06.03.2007
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