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BEGRUNDUNG

VORBEMERKUNGEN

Die Gemeinde hat Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

Bei der vorliegenden, verbindlichen Bauleitplanung handelt es sich um einen sog. vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan nach § 12 des Baugesetzbuches (BauGB).

Gemal den Empfehlungen der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des
Innern, fur Bau und Verkehr in den Planungshilfen fir die Bauleitplanung 16/17, wird der Re-
gelungsgehalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weitestgehend allgemein um-
schrieben. Die Detaillierung erfolgt im Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Teil des Durch-
fuhrungsvertrages. Zur Beurteilung der Auswirkungen werden jedoch die grundlegenden Fest-
setzungen bereits im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen. Das Konzept des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes ist informative in den Anlagen beigefligt.

Grundsatzliches Ziel ist es, die bauliche und sonstige Nutzung des Grundstiicks nach MaR3-
gabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Es soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten werden. Uber
dies soll die Planung dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Fur die Aufstellung soll das sog. Regelverfahren mit den Beteiligungsschritten nach den § 3
Abs. 1 und 2 sowie § 4 Abs. 1 und 2 BauGB Verwendung finden, wahrend dieser die Belange,
die fur die Abwégung von Bedeutung sind (Abwéagungsmaterial), ermittelt und bewertet wer-
den. Durch den Normgeber werden die ermittelten 6ffentlichen und privaten Belange gerecht
gegeneinander und untereinander abgewogen. Dieser Erkenntnisprozess kann erforderlichen-
falls zur Ergdnzung, Anpassung, Zielkorrektur oder Neuausrichtung fihren. Dies ist vom Ge-
wicht abhangig zu machen.

Es findet die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz Anwendung. Fir die Be-
lange des Umweltschutzes wird eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann.
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1. Planungsanlass

Die Ortschaften Gralilfing und GroRR3berg der Gemeinde Pentling grenzen im Osten direkt an
die Bundesstral3e B16 an. Durch das gestiegene Verkehrsaufkommen ist die Verkehrslarm-
belastung dieser Ortsteile in den letzten Jahre kontinuierlich  gestiegen.
Zur Gewahrleistung der Leistungsfahigkeit der BundesstralRe beabsichtigt der Bund nun die
BundesstralRe B16 zwischen Regensburg und Bad Abbach um eine Spur auszubauen. Das
Staatliche Bauamt hat der Gemeinde Pentling die Mdéglichkeit in Aussicht gestellt, im Zuge
dieses Ausbaus einen Larmschutz entlang der BundesstralRe zu schaffen. Hierflir ist der
durchgangige Ausbau der Bundesstral3e von der Bricke GrofRberg bis zur Gemeindegrenze
Bad Abbach erforderlich. Um diesen 3-spurigen Ausbau durchfiihren zu kdénnen, ist die Verle-
gung der bei Grafilfing vorhandenen Tankstelle unerlasslich. Das Staatliche Bauamt hat als
neuen Standort fir die Tankstelle den bisherigen Rastplatz an der Westseite der B16 vorge-
schlagen. Die Tankstelle wirde allerdings anders als bisher lediglich auf dieser westlichen
Seite der BundesstralRe angelegt werden. Am alten Standort wiirde die Tankstelle rickgebaut
werden, Flachen fur die Verbreiterung der Bundesstral3e standen somit zur Verfligung. Die auf
der Ostlichen Seite der Bundesstral3e verbliebenen Flachen der jetzigen Bundesstralie waren
nicht mehr von der BundesstraRe aus anfahrbar und fir eine Mischnutzung verwendbar.

Die Gemeinde Pentling hat sich dafiir entschieden durch eine Anderung des Flachennutzungs-
planes sowie durch Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Verlegung
der Tankstelle planungsrechtlich zu sichern. Durch diese Verlegung wird der Ausbau der Bun-
desstral’e ermoglicht. Die in diesem Zuge erforderlich werdenden LarmschutzmalRnahmen
werden fur die bestehenden Ortsteile eine wesentliche Verbesserung der Larmsituation bewir-
ken.

Der neuen Standort soll zusétzlich zur Anbindung von der Bundesstral3e aus eine weitere Zu-
fahrt von Nordwesten erhalten. Sie dient Gberwiegend der Versorgung des Gebietes, kann
aber auch von Anliegern der Ortschaften genutzt werden, die Tankstelle ungehindert und ohne
Umwege erreichen, zudem ist die Nutzung dieser Strecke als Rettungstrasse mdglich.

Der Gemeinde Pentling mangelt es an Gewerbeflachen. Eine Neuausweisungen von Gewer-
beflachen im Gemeindegebiet erfolgte bei der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
planes im Jahr 2010. Die 5,3 ha grof3e Flache ist bereist nahezu vollstandig bebaut, weitere
Ausweisungen von Baugebieten fanden in der Zwischenzeit nicht statt.

Entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm sollen aber die regionalen Wirtschaftsstruk-
turen fur kleine und mittelstandische Betriebe mdglichst gestarkt und glnstige Standortvoraus-
setzungen geboten werden. Daher sollen ansassigen Betrieben entsprechende Erweiterungs-
moglichkeiten geboten werden.

Die aufgrund der Optimierung der Immissionsbelastungen fiir die Ortschaften Gral3lfing und
Grol3berg verursachte Verlagerung der Tankstelle stellt eine neue Siedlungsflache im AulRen-
bereich dar. Dies wiedersprache theoretisch den Zielen des LEP. Allerdings handelt es sich
nicht um eine reine Neuausweisung einer Bauflache, sondern um eine Verlagerung einer be-
stehenden gewerblichen Flache aus Griinden der Verbesserung der Immissions-Situation fur
vorhandene Siedlungsgebiete entlang einer Hauptverkehrstrasse. Zudem ist die Nutzung di-
rekt verursacht bzw. gebunden an diese Hauptverkehrstrasse. Um dem momentan prosperie-
rend agierenden regionalen Betrieb am neuen Standort eine nachhaltige Nutzung zu sichern
bietet es sich an, am neuen Standort zusétzlich im geringen Mal3e weitere verkniipfte gewerb-
liche Nutzungen zuzulassen. Die Gemeinde hat sich daher nach Riicksprache mit dem staat-
lichen Bauamt entschieden eine Flache von rund 6.470 m2 als gewerbliche Bauflache fur dem
Tankstellenbetrieb unterstiitzende Nutzungen wie Auto-Service, Gastronomie und Bliro zuzu-
lassen.

Das grundsétzliches Ziel der Gemeinde Wirtschafts- und Wohnstrukturen unter Wahrung der
natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen der Bevdlkerung und unter Be-
achtung einer ausgewogenen Verteilung nachhaltig weiter zu entwickeln wird durch diese Aus-
weisung bestmoglich Rechnung getragen.
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Die Untersuchung verschiedener Standorte wird im Rahmen der im Parallelverfahren durch-
gefiihrten Anderung des Flachennutzungsplanes bereits ausfiihrlich beschrieben. Ein geeig-
neter, an Siedlungsflachen angebundener Standort, der zudem den Ausbau der Bundesstral3e
ermdglich liegt nicht vor. Fur den, hinsichtlich der weiteren Kriterien geeigneten Standort am
bisherigen Parkplatz der Bundesstral3e sind daher besondere Festsetzungen zur Eingrenzung
der zulassigen Nutzungen sowie zur Eingriinung erforderlich, um den Zielen der landes- und
Regionalplanung gerecht zu werden.

Das Vorgehen entspricht demnach u.a. dem Grundsatz des aktuellen Landesentwicklungspro-
gramms Bayern, wonach eine nachhaltige gemeindliche Planung, die eine vorausschauende
kommunale Bodenpolitik einschlie3t, der Nachfrage nach verfigbarem Gewerbeflachen mog-
lichst Rechnung zu tragen hat.

Dem Gemeinderat wurde in der Sitzung vom 01.02.2018 grundsatzlich die damals bereits mit
dem staatlichen Bauamt abgestimmte Planung fiir die Verlegung der Tankstelle an der B16
von Gral3lfing nach GroRRberg samt Ansiedlungsabsichten kleinerer gewerblicher Bauflachen
vorgestellt. Nach einer Blrgerversammlung am 21. Februar beschloss der Gemeinderat in
seiner Sitzung am 08.03.2018 den Flachennutzungsplan entsprechend zu &ndern und einen
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan fir ein Gewerbegebiet an der Bundes-
stralRe B16 bei Grol3berg aufzustellen. In einer weiteren Sitzung am 4.10.2018 billigte der Ge-
meinderat den Vorentwurf mit einem geanderten Geltungsbereich.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke mit den Nummern 123/1, 162/13 und 123 sowie
Teilflachen des Flurstiicks 111/6 der Gemarkung Graf3lfing. Als externe Ausgleichsflache wird
auf das Flurstlick Flur-Nr. 484 Gemarkung Oberndorf, Gemeinde Markt Bad Abbach, Land-
kreis Kelheim zurlickgegriffen.

2. Ausgangssituation

2.1.1 R&aumliche Lage im Gemeindegebiet / Umgriff

' Der Ortsteil Pentling als Hauptort der
Gemeinde stellt den am ndrdlichsten
gelegenen im Gemeindegebiet dar
und ist damit der Grenze zum Stadt-
gebiet Regensburg am néachsten.

“~

W age dos-Tet Sinzind xS ¥ In einer Entfernung von ca. 500 m be-
Planung®/ .=z f) < =l * findet sich sudlich von Pentling die
sing_gebietes Mg v;,' AR L TR 8 Ortschalft GroRberg. GraRlfing folgt in
, 9 = stidwestlicher Richtung als nachste
gy Ortschaft. Diese beiden Ortschaften
= sind Uber die Ortsverbindungsstrale
Regensburger Stral3e verbunden. An
beiden Ortschaften fiihrt Ostlich die
Bundesstralle B16 entlang.

-

Der nordliche Teil des Plangebiets
grenzt sudlich an die Ortschaft Grol3-
berg an. Es liegt zwischen der Orts-
verbindungsstralle Regensburger
StraBe im Westen und der Bundes-
stral3e B16 im Osten.
In seinem urspriinglichen Zustand umfasste die Tankstelle, die sich bisher beidseitig der

c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2014
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BundestralRe B16 befand eine Flache von Insgesamt ca. 1.500 m2, wobei der dstliche Teilbe-
reich eine Flache von ca. 470 m2 umfasste bzw. die westliche Teilflache von 1.030 m2. Die
Ein- und Ausfahrten, die sich auf der Grundstlicksflache der Bundessstralie befinden, sind in
diesen Flachen nicht enthalten.

Durch die geplante und bereits genehmigte Modernisierung ergibt sich eine Erweiterung der
westlichen Teilflache auf ca. 1.365 m?, sodass der kiinftige Flachenbedarf bei rund 1.800 m2
zzgl. der erforderlichen Verkehrsflachen zur Anbindung an die BundesstralRe, bei weiterhin
beengten Standortbedingungen liegt. Der Flachenumfang des im Rahmen dieser verbindli-
chen Bauleitplanung neu geplanten Gewerbegebietes liegt bei ca. 5.200 m2 zuztiglich der Ver-
kehrsanbindung. Hiervon sind gemal} Vorhaben- und ErschieRungsplanung ca. 3.500 m2 zu
Uberbauung vorgesehen. Bei den restlichen Flachen innerhalb des Baugebietes sowie den
weiteren Flachen innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um Grinflachen. Der durch
den geplanten Ausbau der Bundesstral3e nicht in Anspruch genommene Anteil des Altstan-
dortes mit gut 800 m2 kann im Gegenzug entsiegelt werden. Zudem werden zum Teil bereits
versiegelte Flachen (Parkplatz mit ca. 800 m?2) Uberbaut. Somit ist die Bilanz zwischen der
Neuausweisung eines Gewerbegebietes und der Riicknahme von gewerblich genutzten bzw.
versiegelten Flachen nahezu ausgeglichen.

Aktuell befindet sich vor allem ein Rastplatz der Bundesstral’e B 16 auf der Flache. Nach
Westen hin wird dieser durch eine dichte Baum- und Buschreihe abgegrenzt. Das Gelande ist
ebenerdig von der Bundesstral’e aus angebunden. Nach Westen fallt das Geldnde im An-
schluss an den ausgebauten Parkplatz steil um circa 6,0 bis 7,0 m ab bis auf die Hoéhe der
Ortsverbindungsstraf3e Regensburger Stralie.

Mit Ausnahme der BundesstraBe und begleitenden Baum-bzw. Buschstreifen wird das Pla-
nungsgebiet umgeben von landwirtschaftliche Nutzflachen. Nordlich liegt in einer Entfernung
von ca. 50m das erste Wohnhaus der Ortschaft GroR3berg.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich zwei Pumpstationen, sowie eine Trafostation.

Im Norden und Nordwesten grenzen Verkehrsflachen gefolgt von bebauten privaten Wohn-
grundsticken an.

Die GesamtgrofRe des Geltungsbereichs des Plangebietes betragt ca. 18.436 m2 und umfasst
die Flurstiicke mit den Nummern 123/1, 162/13 und 123 sowie Teilflachen des Flurstlicks
111/6 der Gemarkung Gralilfing.
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Abb. Auszug Topographische Karte 0.M.
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Nach aktuellem Planungsstand sind 2.676 m2 an Ausgleichsflachen erforderlich. Die Flachen
konnen zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches bereitgestellt werden. Weitere externe Aus-
gleichsflachen mit einer Grof3e von 760 m2 sind erforderlich.
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2.1.2 Eigentumsanteile

Das Flurstliicke innerhalb des Geltungsbereichs auf dem das geplante Gewerbegebiet zum
liegen kommt, befindet sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland.
Sie werden derzeit durch den Investor erworben. Die Zustimmung zum Verkauf durch den
Eigentimer wurde bereits erteilt.

Die ndrdliche, dem Baugebiet zugeordnete Ausgleichsflache ist im Eigentum der Gemeinde
Pentling. Die externe Ausgleichsflache mit einer Grofl3e von 760 m2 befindet sich im Eigentum
des Vorhabentragers und wird dem Bebauungsplan zugeordnet.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches stehen somit einer gemeindlichen Entwicklung
durch Bauleitplanung zur Verfugung.

Abb. Planungsumgriff, 0.M.

Y
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2.2 Stadtebauliche und grinordnerische Bestandsanalyse

2.2.1 Nutzungen

Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
werden derzeit vorwiegend als Rastplatz der
Bundesstral3e B16 sowie als landwirtschaftli-
chen Nutzflachen fur Grinland genutzt. Auf ei-
ner Teilflache der landwirtschaftlichen Flache
ist derzeit die Baustelleneinrichtung fur den
ortlichen Glasfaserausbau gelegen.

Der Rastplatz sowie die Fahrbahnen der Bun-
desstrafl3e sind nach Westen durch eine dichte
Buschreihe von den Ortsteilen optisch abge-
grenzt.

Im Nord-Osten des Geltungsbereiches befin-
det sich eine Trafostation, eine 20 kV-Leitung
verlauft hier von Osten nach Westen. Eine
Fern-Wasserleitung durchquert im nérdlichen
Bereich das Gebietes, zwei Schachtbauwerke
der Wasserleitung befinden sich hier inner-
halb des Geltungsbereiches.

Im Nordwesten fihrt die Ortsverbindungsstralle Regensburger Strafl3e direkt an den Gel-
tungsbereich heran, entlang der Ostgrenze verlauft die Bundesstral3e B16. Ein standig was-
serfuhrender kleiner Bach befindet sich an der westlichen Geltungsbereichsgrenze.

An den Geltungsbereich angrenzende sowie im Nahbereich liegende Nutzungen

Das Planungsgebiet ist umgeben von landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Verkehrsfla-
chen. Im Norden befinden sich in einer Entfernung von ca. 50 m die ersten Gebaude der Ort-
schaft GroRberg. Bei den Geb&auden handelt es sich vor allem um Wohngeb&ude sowie Misch-
gebietstypische nichtstérende kleinere Gewerbebetriebe.

Im Sitdwesten des Planungsgebietes befindet sich die Ortschaft Gralilfing. Das dem Pla-
nungsgebiet am nachsten liegende Gebaude befinden sich in einer Entfernung von ca. 200 m.
In Graf3lfing sind vor allem Wohngeb&aude aber auch mehrere auch gré3ere landwirtschaftliche
Anwesen vorhanden.

Gewerbliche Baugebiete befinden sich im Nordosten in einer Entfernung von ca. 1,5 km an
der Autobahnausfahrt Pentling der A 93. Diese Autobahn verlauft von Norden (Hof) kommend
nach Suden (Richtung Holledau) wobei auf Hohe der Ortschaft Grof3berg ein Schwenk nach
Osten vorbei an der Ortschaft Hohengebraching erfolgt.

Ostlich der BundesstralRe sowie westlich von GroRberg befinden sich Waldgebiete. Siidlich
befindet sich ein Schwerpunktgebiet fir Kulturlandschaftspflege.
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Rastplatz
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2.2.2 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Planungsgebietes grenzt unmittelbar an die Bundesstrale B 16 (im Osten) sowie die
Ortsverbindungsstral3e zwischen Grof3berg und Grallfing (im Westen) an. Auf Hohenlage der
BundesstralRe befindet sich derzeit ein Parkplatz mit Zu- bzw. Abfahrt von und zur Bundes-
stral3e.

Somit ist die Voraussetzung fir die verkehrliche Anbindung an die tberdrtlichen Bundesstralie
B16 gegeben. Eine zweiseitige ErschlielBung insbesondere fiir die Versorgung sowie als Ret-
tungszufahrt ist gegeben.

Die Voraussetzungen fir eine fu3laufige Erreichbarkeit sind nicht gegeben, da sich entlang
der bestehenden Verkehrswege keine FuBwege befinden bzw. diese aus verkehrstechnischer
Sicht nicht méglich sind.

Der westliche Bereich des ehemaligen Tankstellenstandortes ist nach Umsetzung des Aus-
baus der BundestralR3e nicht mehr verkehrlich erschlossen.

2.2.3 Orts- und Landschaftsbild, vorhandene Baustrukturen

Bei den zur Uberplanung vorgesehenen Flachen handelt es sich groRtenteils um landwirt-
schaftlich genutzte Flachen sowie straRenbegleitende Gehdlzsdume, nur der dstliche Bereich
entlang der Bundesstral3e ist aktuell als Rastplatz der BundesstralRe angelegt. Der insgesamt
rund 60 m breite Bereich entlang der BundesstralRe B 16 im Osten und der Regensburger
Stral3e im Westen liegt stdlich des Siedlungsrandes von Grol3berg. Entlang der Bundesstralle
verlauft eine dichte Buschreihe die eine steile Boschung aufnimmt. Dadurch wird die Bundes-
stral3e trotz lhrer deutlich héheren Lage optisch gut von der Ortschaft GroRberg und den west-
lich angrenzenden Flachen abgeschirmt. Durch den Riickbau des jetzigen westlichen Tank-
stellenbereiches in Graldlfing kann die BundesstralBe auch von diesem Ortsteil abgetrennt
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werden. Durch den geplanten Ausbau bzw. die damit einhergehenden Larmschutzmal3nah-
men der BundesstralRe wird eine deutliche Verbesserung der Larmsituation fir die Ortsteile
GrofR3berg und Gralllfing erfolgen.

In den beiden Ortsteilen findet man sowohl freistehende Einfamilienh&auser, Reihenhauser und
vereinzelt Mehrfamilienh&user. Es sind vor allem in Graf3lfing mehrere landwirtschatftliche An-
wesen vorhanden ebenso wie kleinere gewerblich genutzte Baukoérper. Grundséatzlich kann
von einer locker bebauten dorflichen bzw. mischgebietstypischen Struktur der Siedlungen ge-
sprochen werden. Dementsprechend finden sich groRtenteils Baukdrper in der Bauweise E +
D und E + |, beziehungsweise aufgrund der Topografie auch die Bauweise U + E + 1.

Abb. Baustruktur:
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2.2.4 Naturhaushalt / Vegetation und Biotopfunktion

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches weisen Uberwiegend geringe bis mittlere Be-
deutung fir den Naturhaushalt auf. Insbesondere die Gehélzbestande, die nach Bau der Bun-
desstral3e B 16 in den 70er Jahren entwickelt haben, haben insbesondere Bedeutung fir das
Landschaftshild und ein Funktion zur Einbindung dieser Verkehrstrasse in das Landschafts-
bild.

Schutzgebiete nach BNatSchG sowie Wasserschutzgebiete liegen nicht vor. Amtlich kartierte
Biotope sowie Biotoptypen nach Biotopkartierung Bayern liegen innerhalb des Geltungsberei-
ches sowie im Umfeld nicht vor. Hochwertige Lebensrdume liegen nicht vor. Besondere Bo-
denfunktionen sowie klimatisch relevante Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

GemalR dem Fachgutachten zur artschutzrechtlichen Prifung sind von den Arten des Anhang
IV der FFH-Richtlinie die Fledermausarten in inrem Jagdlebensraum sowie Vogelarten des
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Gilde der Geholzbruter betroffen. Aufgrund der hohen Vor-
belastung bietet das Planungsgebiet jedoch nur geringe Lebensraumqualitat. Schadigungs-,
Stérungs- und Totungsverbote gemal § 44 BNatSchG werden daher nicht erfillt.

Weitere zu beachtende Tier- und Pflanzenvorkommen wurden nicht festgestellt.

Es handelt sich um anthropogen tberpréagte landwirtschaftliche Produktionsflachen sowie den
StralRendamm der BundesstralR3e B16. Der Bestand an landwirtschaftlich genutzten Flachen
lasst weitgehend auf ein sehr eingeschranktes Artenspektrum schliel3en. Die derzeitige Nut-
zung lasst hier auch keine Entwicklung von naturschutzfachlich wertvollen Lebensraumen zu.
Die Gehdlzstrukturen hingegen haben Bedeutung fir die Eingriinung des bisherigen StraRen-
trasse und weisen potential als Lebensraum insbesondere fir Vogelarten auf. Angaben tber
geschutzte, gefahrdete oder seltene Arten liegen nicht vor.

Vgl. hierzu auch Teil E (gesonderter Teil - Umweltbericht).

2.2.5 Erholung

Wesentliche, 6ffentliche Frei- und Grinflachen sind im Bereich des Planungsgebietes nicht
vorhanden. Die vorhandenen Feldwege haben eine untergeordnete Funktion fir die Naherho-
lung, da sie im Wesentlichen der Erschliel3ung der Felder dient und keine weiterfiihrende Ver-
bindungsstruktur vorhanden ist. Wanderwege sind nicht vorhanden.

Lediglich den privaten Gartenflachen kann eine Erholungsfunktion fir die Anlieger zugespro-
chen werden.

2.2.6 Larmsituation

Der Geltungsbereich liegt unter Einwirkung von Verkehrslarm der dstlich verlaufenden Bun-
desstralie B16.

Bei der Ausweisung von Gewerbegebieten sind die in der Umgebung vorliegenden Nutzungen
und deren Anforderungen an die maximal zuldssigen Larmbelastungen zu bericksichtigen.

2.2.7 Weitere Vorbelastungen

Vorbelastungen durch Immissionen wie Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektro-
magnetischen Felder liegen im unmittelbaren Nahbereich nicht vor. Die von der Trafostation
bzw. der Hochspannungsleitung im Norden des Geltungsbereiches ausgehenden elektromag-
netischen Strahlungen filhren zu keiner unzulédssigen Beeintrachtigung der gewerblichen Nut-
zung.
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Auch bestehen in Nahbereich keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen. Vorbelastungen durch Tierhaltung sind nicht bekannt.

2.2.8 Sozialstruktur

Die Bevolkerungsentwicklung und -struktur wird von sehr unterschiedlichen Einflissen ge-
pragt. Die durchschnittliche Zahl der Kinder und die steigende Lebenserwartung sind ebenso
bestimmende Faktoren wie die Wanderungsbewegungen aufgrund vorherrschender positiver
oder negativer Rahmenbedingungen. Diese Veranderungen sind grundlegend und nach der-
zeitigen Prognosen mittelfristig dauerhaft. Sie werden bereits heute in unserer Gesellschaft
immer starker spirbar. Der demografische Wandel stellt somit eine grof3e Herausforderung fur
Politik, Verwaltung, Wirtschaft und jeden Einzelnen unserer Gesellschaft dar. Bei der fort-
schreitenden Globalisierung wird ein Standort im Wettbewerb um Unternehmen und Men-
schen nur erfolgreich sein, wenn er Uber eine gute infrastrukturelle Ausstattung, ausreichende
Flachen fur kinftige Entwicklungen, effiziente und attraktive Siedlungsstrukturen und eine in-
takte Umwelt verflgt.

Im Laufe der letzten Jahre und Jahrzehnte hat sich die Bevdlkerungsstruktur gewandelt und
wird sich weiter stark verandern. Bei der Bevdlkerungsentwicklung 6ffnet sich in der Bundes-
republik wie auch im Freistaat die Schere zwischen den Regionen. Vor allem in strukturschwa-
cheren Raumen nimmt die Bevolkerung bei tiberdurchschnittlichem Anstieg des Anteils élterer
Menschen ab. Der demographische Wandel wirkt sich so zunehmend auf die Tragfahigkeit
sozialer und technischer Infrastrukturen wie etwa Schulen, Krankenhauser und Einrichtungen
fur altere Menschen aus. Internationale Arbeitsteilung und globale Abhangigkeiten von Méark-
ten nehmen zu.

Generell Iasst sich feststellen, dass die Menschen in den hochtechnisierten Landern &lter und
die geborenen Kinder mit jeder Generation weniger werden. Auch wird die Gesellschaft auf-
grund der Zuwanderung von Migranten mit unterschiedlichen Bildungsvoraussetzungen viel-
faltiger.

Unterschiedliche soziokulturelle Strukturen und geographische Gegebenheiten kénnen und
sollen nach dem LEP nicht nivelliert werden. Es geht vielmehr darum, Chancengerechtigkeit
zu gewabhrleisten, also den Menschen vergleichbare Startchancen und Entwicklungsmaoglich-
keiten zu geben. Hierzu zahlt auch die Weiterentwicklung der spezifischen Starken und Po-
tenziale. Dies beinhaltet angesichts der Herausforderungen durch den demographischen
Wandel u.A. dass eine bedarfsgerechten Steuerung der Versorgung mit Wohnraum, Arbeits-
platzen und erreichbare Einrichtungen der Daseinsvorsorge in ausreichender Zahl anzustre-
ben ist.

Gemal Statistik kommunal 2017 fur die Gemeinde Pentling herrschen in Pentling tUberwie-
gend ausgeglichene Sozialverhaltnisse. Das Gro ist dem gut birgerlichem Milieu im mittleren
Einkommenssegment zuzuordnen. Der Anteil von auslandischen Mitbilrgern liegt bei 3,4 %.

Die Altersstruktur stellt sich hierbei als “Baum®“ mit einem grol3en Anteil der 40 — 65jahrigen
dar (vgl nachfolgendes Balkendiagramm Altersstruktur Statistik kommunal 2017).
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Altersstruktur der Bevélkerung
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Mit einer Verschiebung der Altersstruktur des Bevoélkerungsgrofiteils zwischen 55 und 75 Jah-
ren ist bis zum Jahr 2034 zu rechnen (vgl nachfolgendes Diagramm Demographiespiegel Bay-
ern, Gemeinde Pentling).

Graphiksammlung Gemeinde Pentling
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Die Gemeinde Pentling verflgt Uber eine Bodenflache von insgesamt rund 32.10 km2. Davon
sind 15,5 % Siedlungs- und Verkehrsflachen. Hiervon sind lediglich 1 % Industrie- bzw. Ge-
werbeflachen. Der Masterplan zum Teilraumgutachten weist Pentling ,Vorwiegend 06rtlich be-
deutsame Gewerbefunktion ,, zu. Somit richtet sich die Funktion vorwiegend auf kleinteiligeres
Handwerk und Gewerbe.

2.3 Darlegung des aktuellen ortlichen Bedarfs

Die grundlegenden gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen im zusammenhé&ngenden Kon-
text, sowie der zugestandene landesplanerische Bedarf hinsichtlich des mittelfristigen Entwick-
lungshorizontes wurden grundsatzlich im 6ffentlichen Verfahren bei der Aufstellung zum Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Pentling dargelegt und durch Feststel-
lungsbeschluss im Jahr 2010 (vgl. Punkt Nr.2.2.4 der Begrundung) i.V.m Bekanntmachung
der Genehmigung wirksam.

SATZUNG Fassung: 23.04.2020 Seite 12 von 75



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,GE an der B16 bei Gro3berg"“ BEGRUNDUNG

GemalR Erlauterungsbericht dieser Flachennutzungsplanfortschreibung 2010 sollte der
Schwerpunkt der Steuerung der Gewerblichen Bauflichen der Gemeinde Pentling auf der
Pflege und Entwicklung des Bestandes liegen. Dem sollte auch die Bevorratung gewerblicher
Entwicklungsflachen entsprechen.

Grinde hierfir ist die Tatsache, dass Pentling vorwiegend lber eine rein ortlich bedeutsame
Gewerbefunktion verfligt. Zudem stehen zum einen nur wenige Potentiale fur die Entwicklung
bestehender gewerblicher Bauflachen zur Verfligung. Zum anderen konnten auch neue ge-
werbliche Entwicklungsflachen in der Flachennutzungsplanfortschreibung nur in einem kleinen
Umfang von 5 ha dargestellt werden, da keine geeigneten Alternativen im Gemeindegebiet
vorhanden oder verflgbar sind.

Auch die Weiterentwicklung von Wohnflachen ist in Gro3berg und Graflfing durch die Lage
an der Bundesstralle sehr eingeschrankt. Ein in GroRRberg in der Flachennutzungsplanfort-
schreibung dargestelltes neues Wohngebiet ist nur mit Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz) maéglich.

Durch den vom staatlichen Bauamt geplanten Ausbau der BundesstraRe von GroRberg bis
Bad Abbach werden ImmissionsschutzmalBhahmen entlang der nahe der Ortschaften Grol3-
berg und Gral3lfing vorbei fihrenden Bundesstral’e B 16 erfolgen. Dadurch werden fir die
bestehenden Misch- und Wohngebiete erheblich bessere Verhéltnisse geschaffen werden.

Der Schutz und die Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in bestehenden Sied-
lungsgebieten ist ein vorrangiges Ziel der stadtebaulichen Entwicklung. Ebenso die Schaffung
von Entwicklungspotenzialen von ortsansassigen kleineren und mittelstandigen Unternehmen.

Fur den Ausbau der BundesstralRe wird die Verlegung der aktuell bei Gral3lfing beidseits der
Bundesstral3e vorhandenen Tankstelle erforderlich. Die Ansiedlung der Tankstelle weiter nérd-
lich auf dem jetzigen Rastplatz der Bundesstral3e nahe des sidlichen Ortsrandes von Grof3-
berg ermdglicht auch die Schaffung eines geringfligigen Entwicklungspotentials fir ortsansas-
sige Betriebe:

Neben der Tankstelle soll eine kleinteilige gewerbliche Bauflache an dieser Stelle ausgewie-
sen werden. Vorgesehen sind hier weitgehend der Tankstelle bzw. dem Verkehr der Bundes-
stralR0e zugeordnete Nutzungen. Nutzungswiinsche fir eine KfZ-Waschanlage sowie fur ei-
nen Gastronomiebetrieb/eines Cafés liegen bereits vor.

Gemalfl den Angaben aus ,Statistik kommunal 2017 fir die Gemeinde Pentling, erfuhr die Ge-
meinde seit der Flachennutzungsplananderung eine jahrliche Bevélkerungszunahme von 1,2
%, geman ,Demographie-Spiegel fur Bayern — Berechnungen fir die Gemeinde Pentling bis
2034* wird ein weiterer Anstieg um durchschnittlich j&hrlich 0,8 % prognostiziert. Diese Ent-
wicklung liegt deutlich Giber den Werten das Freistaates Bayern (0,25 %) sowie des Landkrei-
ses Regenshburg (Uber 0,38 %) der als ,stark zunehmend” hinsichtlich der Bevélkerungsent-
wicklung eingestuft wird.

Hinsichtlich der Gewerbeentwicklung stellt die Gemeinde seit Erschliefung des Baugebietes
».GE Autobahnausfahrt Pentling” ca. 35 ha an gewerblich genutzten Flachen (Daten gemaR
Statistik kommunal 2017, bezogen auf Daten der Flachennutzungsarten (ALKIS) durch Ge-
werbe und Industrie). Neuausweisungen an gewerblichen Bauflachen gab es seither nicht.
Prognosen fir die weitere Gewerbeentwicklung liegen nicht vor und kénnen auch nur bedingt
abgeleitet werden. Seit 2010 hat geméafl den genannten Daten eine Zunahme der gewerbli-
chen Nutzungen von 14 % sattgefunden, also jahrlich ca. 1,75 %. Die geplante Erweiterung
an gewerblichen Bauflachen liegt bei 0,7 %, was fur einen jahrlichen Zuwachs eine vertretbare
Zahl ist.

Gemal den Anfragen von Firmen zur Gewerbeansiedlung konnte dieser Trend zwar fortge-
setzt werden, jedoch kénnen diese Flachen zum einen nicht zur Verfugung gestellt werden
(derzeit keine Flachenreserven), zum anderen handelt es sich dabei weitgehend um grof3fla-
chige Ansiedlungen, die eher eine Uberregionale Funktion haben. Das Interesse der Gemeinde
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besteht eher darin, die regionale Wirtschaft zu unterstitzen und gezielt fur diese Bauland zur
Verfligung zu stellen.

Bei der Tankstellenverlegung handelt es sich um einen ortsanséassigen Betreiber, die Interes-
senten auf die weiteren Gewerbeeinheiten stammen ebenfalls aus der Region. Die Betriebe
dienen weitgehend der Starkung der Entwicklungsachse Regensburg - Ingolstadt im Sinne
eines dem Verkehr dienenden Gewerbes. Die ¢rtliche Versorgung ist hier untergeordnet.

Somit kdnnen durch die geplanten Entwicklungen entlang der Bundesstralie die bestehenden
Siedlungsgebiete der Ortschaften Grol3berg und Graf3lfing durch die neu entstehenden Larm-
schutzeinrichtungen geschiitzt und der ¢rtliche Bedarf an gewerblichen Bauflachen gedeckt
werden.

Aus diesen Grinden hat der Gemeinderat beschlossen, die Verlegung der Tankstelle samt
begleitender gewerblicher Entwicklungsflachen mittels Anderung des Flachennutzungsplanes
sowie Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans planungsrechtlich zu sichern.

2.4 Planerische Rahmenbedingungen — Verfahren

2.4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern

In der aktuellen Fassung des Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 1.9.2013 mit Ande-
rung vom 01.03.2018 wird als Leitbild formuliert:

~Entwicklungschancen nutzen, Werte und Vielfalt bewahren, Lebensqualitéat sichern*

Bayern verflige Uber hervorragende Standortqualitdten, vor allem auch der landliche Raum.
Insbesondere der demographische Wandel, die fortschreitende Globalisierung, der Klima-
wandel und der Umbau der Energieversorgung stellen die raumliche Entwicklung Bayerns
aber vor neue Herausforderungen.

Mit dem ,Aktionsplan demographischer Wandel“ hat die Staatsregierung 2011 Leitplanken
zur Bewaéltigung des demographischen Wandels insbesondere im l&ndlichen Raum gesetzt.
Mit ihrer Doppelstrategie — ,Arbeit zu den Menschen bringen* und , Zukunftsfeste Rahmenbe-
dingungen fur kleiner werdende Kommunen bzw. Teilrdume schaffen* — weist die Staatsre-
gierung den Weg fur gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilraumen.
Internationale Arbeitsteilung und globale Abhangigkeiten von Méarkten nehmen zu. Bei der
fortschreitenden Globalisierung wird Bayern im Wettbewerb um Unternehmen und Menschen
erfolgreich sein, wenn es Uber eine gute infrastrukturelle Ausstattung, ausreichende Flachen
fur kiinftige Entwicklungen, effiziente und attraktive Siedlungsstrukturen und eine intakte Um-
welt verflgt.

Im LEP u.a. folgende Visionen formuliert:
- Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen TeilrAumen
- Attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen
- Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung
- Flachendeckend leistungsféahige Verkehrsinfrastruktur
- Malvolle Flacheninanspruchnahme

Zur Schaffung gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen formuliert das LEP unter
Punkt 1.1. (G) als Ziel:

Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung

und Sicherung von Arbeitsplidtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
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und zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

Unter Punkt ,1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen“ wird folgendes Ziel formuliert:
(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschliefSlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bertlicksichtigung der kiinftigen Bevélkerungsent-
wicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

Der Erhalt bzw. die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse fur die Ortsteile Grof3berg und
Gralilfing durch die Erméglichung von Larmschutzeinrichtungen zum Schutz vor Verkehrs-
larm wird durch diesen Bauleitplan ermdglicht. Arbeitsplatze 6rtlicher Firmen kénnen erhalten
und gestarkt werden.

Unter Punkt 3 Siedlungsstruktur werden folgende Ziele formuliert:

3.1 Fléchensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-
gerichtet werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden

3.2 Innenentwicklung vor Aufsenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht

vorhanden ist,

- ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen

an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig auto-
bahndhnlich ausgebauten StrafSe oder an einem Gleisanschluss ohne wesentliche
Beeintréichtigung des Orts- und Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter
angebundener Alternativstandort vorhanden ist...

(G) Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Gewerbe- und Industriegebieten im
Sinne von Abs. 2 (Z) Satz 2 Spiegelstrich 2 und 3 sollen auch kleinflidchigen, handwerklich
gepréigten Betrieben Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsmaéglichkeiten gegeben
werden.

Dieser Standort entspricht auf den ersten Blick zwar nicht den Zielen des Landesentwicklungs-
planes, da es aber keine alternativen angebundenen Standorte im Gemeindegebiet gibt, die
bandartige Entwicklung durch den Zweck der baulichen Ausweisung begriindet ist und eine
Zersiedlung der Landschaft mit allen zur Verfligung stehenden Madglichkeiten
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entgegengesteuert wird, erscheint dieser Standort als ausnahmsweise zulassig gemaf dem
Landesentwicklungsplan einstufbar.

- Der Standort der Tankstelle ist an eine Lage an der Bundesstral3e B16 gebunden, die
weiteren gewerblichen Nutzungen diesen der Tankstelle bzw. dem Uberértlichen Stra-
Renverkehr der Bundesstralle.

- Der topographischen Verhéltnisse sowie schitzenswerte Landschaftsteile lassen
keine Entwicklung der geplanten Nutzung an einem angebundenen Standort zu.

- Die erforderlichen Ein- und Ausfahrten lassen keinen angebundenen Standort zu.

- Es handelt sich zwar um keinen Standort an einer Autobahn oder Autobahnahnlichen
Stral3e, dennoch hat die Bundesstralie B16 eine besonderes wichtige Funktion auf der
Entwicklungsachse Regensburg — Ingolstadt, die seilt langeren deshalb weitgehend
dreispurig ausgebaut wird.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes geht nicht mit dieser Aus-
weisung einher.

Somit kann attestiert werden, dass die Ausweisung des neuen gewerblichen Baugebietes zur
Sicherung der Funktionsfahigkeit der vorhandenen Verkehrstrasse erforderlich ist, ebenso wie
zur Sicherung und Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse in den vorhandenen Siedlungstei-
len.

Zudem erfolgt die Ausweisung der Gewerbeflachen nur kleinflachig und in der Nutzung deut-
lich eingeschréankt zur Sicherung des 6rtlichen Bedarfs an gewerbliche Bauflachen welche un-
mittelbar mit der Funktionsfahigkeit der Verkehrstrasse verbunden sind. (Tankstelle, Kfz-Werk-
statt, Raststellen-Versorgung)

Die unter Punkt 4 im LEP formulierten Ziele zur Steuerung des Verkehrs wird mit vorliegen-
dem Bauleitplan ebenfalls Rechnung getragen:

4.1 Verkehrstrdgeriibergreifende Festlegungen

4.1.1 Leistungsfdhige Verkehrsinfrastruktur

(Z) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféhig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumafinahmen nachhaltig zu ergéinzen

4.2 Strafleninfrastruktur

(G) Das Netz der BundesfernstrafSen sowie der Staats- und KommunalstrafSen soll leis-
tungsféhig erhalten und bedarfsgerecht erginzt werden.

(G) Bei der Weiterentwicklung der Straf3eninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
StrafSennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

Regionalplan

Im folgenden Abschnitt werden die flr die verbindliche Bauleitplanung relevanten Inhalte des
Regionalplans wiedergegeben.. Der Regionalplan wurde fur das Kapitel A Il Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte sowie Karte 1 Raumstruktur und Kapitel IV 2011 fortgeschrieben. Die
Anpassungsfortschreibung an das LEP 2018 wurde noch nicht veranlasst.

Ubergeordnetes Leitbild

SATZUNG Fassung: 23.04.2020 Seite 16 von 75



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,GE an der B16 bei Gro3berg"“ BEGRUNDUNG

Al 2(2)

,Gesunde Umweltbedingungen sollen in der Region Regensburg erhalten
und erforderlichenfalls wieder hergestellt werden. Bei Konflikten zwischen
Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologi-
schen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.”

Oben genannte Konflikte liegen nicht vor, sodass nicht zwangslaufig den dkologischen Belan-
gen Vorrang einzuraumen ist. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wurden diese
Ziele bereits bertcksichtigt.

Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte

Alll, 1.3.1(2)

Alll, 2.3 (2)

Zur Entwicklung der Raumstruk-
tur kennzeichnet der Regional-
plan Region 11 die Gemeinde
Pentling als Siedlungsschwer-
punkt im Stadt- und Umlandbe-
reich im Verdichtungsraum Re- @
gensburg. Die Gemeinde Pent- |
ling, insbesondere der Ortstell
Pentling liegt auf der Uberregio-
nalen  Entwicklungsachse in
Richtung Ingolstadt (vgl. Abb.
Karte 1 Raumstruktur).

Abb. Karte 1 Raumstruktur

,Die Siedlungsschwerpunkte sollen in ihren Versorgungs- und raumstruktu-
rellen Ordnungsfunktionen gesichert und weiterentwickelt werden. Insbeson-
dere soll angestrebt werden:

- Erganzung fehlender Grundversorgungseinrichtungen in den Siedlungs-
schwerpunkten Barbing, Pentling, Sinzing und Wenzenbach*

Die geplanten Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dienen vorwiegend dem
Zweck der Versorgung des Verkehrs auf der B16 und stellt damit eine Versorgungsfunktion
zur Starkung der Entwicklungsachse dar.

Fachliche Ziele — Natur und Landschaft

Bl, 2

SATZUNG

Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet (14) Donautalraum zwischen Kelheim
und Regensburg verlauft westlich des Planungsgebietes entlang des westli-
chen Ortsrandes von Grol3berg.

Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet (18) Waldgebiete des Unterbayeri-
schen Hugellandes sidlich von Regensburg verlauft dstlich der Bundes-
stral3e B16. (siehe Abb. Auszug aus Karte 3 Landschaft und Erholung)
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5500
Oo_oo?Bad Abbach

.

Abb. Auszug aus Karte 3 Landschaft und Erholung

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet mit Nummer

a8 Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll
Booooooo  (tellweise ausgewiesen)

(o) Lage des Plangebiets

Die geplante Nutzung der Flachen stellt keinen Konflikt zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
dar. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung findet dieses Ziele ebenfalls Eingang.

Fachliche Ziele — Natur und Landschaft

Als fachliche Ziele fur Natur und Landschaft sieht der Regionalplan ver-
BI,4.1und 4.2 schiedene Regionale Grunztige vor, welche von starkerer Siedlungstatigkeit
und groRReren Infrastruktureinrichtungen nicht unterbrochen werden sollen.

Die geplante Bebauung liegt in einem Bereich in dem Trenngriin vorgesehen ist. Durch ein
Trenngriin soll vermieden werden, dass die Ortschaften Grof3berg und Gral3lfing zusammen-
wachsen.

Die neuen gewerblichen Bauflachen dienen jedoch keineswegs der Verbindung der beiden
Ortsteile Grafilfing und Grol3berg, sondern liegen abgetrennt von den Ortsteilen mit Ihrer Nut-
zung direkt der Bundesstral3e B16 zugeordnet. Das Gewerbegebiet wird wie die Bundesstralle
bisher durch eine dichte Hecken- und Baumpflanzung zu den Ortsteilen hin abgegrenzt. Zu-
satzlich sind Ausgleichsflache vorgesehen, die eine Funktion des Trenngriins Ubernehmen
konnen bzw. einer Umsetzung auf den siid-westlich angrenzenden Flachen unterstiitzen. Es
stehen fir ein Trenngriin ausreichend potentielle Flachen (derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flachen) zu Verfligung. Ein weitere gewerblich Entwicklung nach Stden ist dadurch nicht mog-
lich und seitens der Gemeinde auch nicht geplant.

Unter den genannten Voraussetzungen kann somit den Zielen des Regionalplans hinsichtlich
der fachlichen Ziele zu Natur und Landschaft entsprochen werden.
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Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung werden diese Ziele ebenfalls berlicksichtigt.

Abb. Auszug aus Karte 2 Siedlung und Versorgung
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Fachliche Ziele — Siedlungswesen

B, 1

BIl, 1.1

»Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur in der Region soll unter Wahrung ihrer Vielfalt und
Gliederung weiterentwickelt werden. Die Siedlungstatigkeit soll in allen Ge-
meinden in Ubereinstimmung mit deren GroRe, Struktur, Ausstattung und
Funktion erfolgen und grundsatzlich eine organische Entwicklung ermdogli-
chen.

Im Verdichtungsraum Regensburg soll eine verstarkte Siedlungstatigkeit be-
vorzugt im Oberzentrum und entlang der von hier ausgehenden Entwick-
lungsachsen in den Abschnitten bis Regenstauf, Obertraubling, Bad Abbach,
Laaber und Bernhardswald angestrebt werden.

Auf die Entwicklung geschlossener Siedlungseinheiten mit einem gegeniber
dem landlichen Raum héheren Grad der stadtebaulichen Verdichtung und
einer giinstigen Zuordnung unterschiedlicher Nutzungen soll hingewirkt wer-
den.”

Die Gemeinde Pentling liegt an der Entwicklungsachse Regensburg — Bad Abbach. Auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung soll an einer der BundesstraRe direkt zugeordneten Flache
eine von der BundesstralRe bedingte kleinflachige Gewerbeflache neu geschaffen werden als
Ersatz fur Flachen die aufgrund des notwendigen Ausbaus dieser Verkehrstrasse wegfallen
mussen. Diese kleinflachigen gewerblichen Bauflachen dienen der Starkung der ortlichen

SATZUNG
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Arbeitsplatze in Verbindung mit der Tankstelle. Somit ist die Entwicklung dieser neuen Flachen
auch aus Sicht des Regionalplanes positiv einzustufen.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wurde dieses Ziele bereits berlicksichtigt.

»Stadt- und Dorferneuerung

Dorfliche Siedlungsstrukturen von landschaftspragender oder landschaftsty-

BIl, 2.2 pischer Eigenart sollen moéglichst erhalten werden. SanierungsmalRnahmen
und neue Siedlungsgebiete sollen auf gewachsene Dorfstrukturen und Orts-
bilder besondere Rucksicht nehmen.*

~Wohnungswesen und gewerbliche Siedlungswesen

Bll, 3.3 Insbesondere im Verdichtungsraum Regensburg und sonstigen Bereichen
mit zu verstarkender Siedlungsentwicklung sollen bedarfsgerechte Wohnun-
gen sowie unterschiedliche Siedlungs- und Bauformen angestrebt werden.”

In der ndheren Umgebung, vor allem in Gral3lfing sind alte Siedlungsstrukturen vorhanden, die
durch grofRe landwirtschaftliche Anwesen gepragt sind. Der Erhalt dieser dorflichen Strukturen
und der Schutz dieser Siedlung sowie der landschaftspragenden Eigenart wird durch die ge-
planten Abschirmmafnahmen der BundesstralRe zu den Ortschaften/ der Landschaft verbes-
sert. Das geplante Gewerbegebiet ist sowohl funktional als auch optisch durch seine direkte
Lage an der Bundesstralle B16 dieser zugeordnet. Durch den Rickbau der Tankstelle bei
Grafilfing kann diese Ortschaft wesentlich besser von der Hauptverkehrsstraf3e durch optische
sowie akustische Maflinahmen abgetrennt werden.

Fachliche Ziele — Land- und Forstwirtschaft

»2Allgemeines

Die Land- und Forstwirtschaft in der Region ist zu erhalten und zu starken.
Sie soll zur Bewahrung und Gestaltung des landlichen Raumes als Lebens-
BIIl, 0 und Kulturraum beitragen. Der land- und forstwirtschaftlich tatigen Bevolke-
rung sollen Lebens- und Arbeitsbedingungen gesichert und, soweit erforder-
lich, geschaffen werden, die jenen der Ubrigen Bevdlkerung wertgleich sind.

Landnutzung

Die fur die Land- und Forstwirtschaft geeigneten Flachen sollen nur im un-
bedingt notwendigen Umfang fur andere Nutzungsarten vorgesehen wer-
den.”

BIll, 1.1

Durch das geplante Vorhaben werden landwirtschaftliche Flachen in geringem Umfang An-
spruch genommen. Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um extensiv genutzte Grinfla-
chen am Rande einer bestehenden Hauptverkehrsstral3e. Die Bewirtschaftungsmaglichkeiten
dieser Flachen sind durch die Lage und Kleinteiligkeit sehr beschrankt. Somit sind keine Fla-
chen mit besonderer Bedeutung fir die Landwirtschaft betroffen.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung werden diese Belange ebenfalls beriicksichtigt
und in die gemeindlichen Entwicklungsiiberlegungen eingestellt.

Zusammenfassung

Nach der Verwaltungsgliederung des Freistaats Bayern liegt die Gemeinde Pentling in der
Planungsregion Regensburg (11) im gleichnamigen Landkreis.
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Im System der zentralen Orte wird die Gemeinde Pentling nach dem Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) aus dem Jahr 2018 die Funktion eines Grundzentrums innerhalb des
Verdichtungsraumes Regensburg zugeordnet. Der Regionalplan legt fur die Gemeinde bis auf
weiteres die Funktion eines Unterzentrums mit Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Stadt-
und Umlandbereich im Verdichtungsraum Regensburg fest. Dieser Raum stellt die Kernzone
des Verdichtungsraumes Regensburg mit einer hohen Konzentration an Wohnraum und Ar-
beitsplatzen dar. Die Agglomerationsvorteile sowie die giinstige Lage im Schnittpunkt von
Fernstral3en, Eisenbahnen und der durchgehenden Wasserstralie bieten gute Voraussetzun-
gen diesen Raum in positiver Weise - vor allem als Standort fir Produktions- und Dienstleis-
tungsbetriebe, die hohe Anforderungen an Infrastruktur, Kommunikationsmdaglichkeiten sowie
den Arbeitsmarkt stellen - weiter zu entwickeln.

Bedingt durch die Lage im Raum hat Pentling die Aufgabe, die Bevolkerung gréRerer Nahbe-
reiche mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kultu-
rellen Grundbedarfs zu versorgen und entsprechende Infrastruktureinrichtungen vorzuhalten.
Es ist fur eine Bereitstellung und bedarfsgerechte Erschliel3ung geeigneter gewerblicher Fla-
chen, bedeutsamer Infrastruktur, Einrichtungen zur beruflichen Qualifikation, Kultur und Bil-
dungsangebot, Angebot fur Freizeit und Erholung, attraktive Wohngebiete sowie die Bewah-
rung und Pflege der Kulturlandschaft zu sorgen. Dies wird durch die Gemeinde weitgehend
erfullt bzw. angestrebt.

2.4.2 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Pentling wurde im
Zuge einer Gesamtfortschreibung mit Neuaufstellung des Landschaftsplanes Uberarbeitet.

Seit der offentlichen Bekanntmachung (gem. § 6 Abs. 5 BauGB) am 15.10.2010 besteht fr
die Gemeinde Pentling der aktuelle rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan.

Im Rahmen der im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderung des Flachennutzungsplanes
mit Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 5 werden die im Rahmen dieses Bebauungsplanes
zur Bebauung vorgesehenen Flachen als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Nérdlich und
sudlich sind Grinflachen mit einer Funktion als Ausgleichsflachen sowie fir eine geplante
Maflinahme zur Schaffung von Retentionsraum dargestellt. Die bisherigen Flachen des Park-
platzes sind gemalf der geplanten Anbindung des Gewerbegebietes an die Bundesstralie B16
als Verkehrsflachen mit StraBenbegleitgriin dargestellt.

Die Flachendarstellung des stidliche Teilbereichs (bisheriger Standort der Tankstelle) erfolgt
ebenfalls als Ausgleichsflache.
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Vgl. nachfolgende Abb. Anderung des Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
durch Deckblatt Nr. 5 (Auszug). O.M.
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2.4.3 Informelle Planungen

-Nicht vorhanden-

2.4.4 Sonstige Beschllisse

Keine.

2.5 Rechtliche Ausgangslage

2.5.1 Vorhandenes Baurecht

Aktuell besteht kein Baurecht fiir das Planungsgebiet. Aufgrund der Planungen des Staatlichen
Bauamtes zum Ausbau der Bundesstrale und der damit notwendig gewordenen Verlegung
der Tankstelle bei GraRlIfing hat sich die Gemeinde Pentling entschlossen, eine Anderung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes sowie die Aufstellung dieses Bebauungs- und Grin-
ordnungsplanes zu einzuleiten. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verlagerung
der Tankstelle sowie die unter Punkt 1 beschriebenen positiven Entwicklungen fir die beste-
henden Ortsteile Grol3berg und Graf3lfing werden damit geschaffen.

Aufgrund der Lage und Umgebung hat der Standort aktuell die Qualitat eines Auf3enbereichs
i.S. des § 35 BauGB.
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Zur Umsetzung einer gewerblichen Bauflache formuliert sich der Bedarf einer vorbereitenden
sowie einer verbindlichen Bauleitplanung gem. § 1 Abs.3 BauGB i.V.m. § 8 BauGB und § 30
BauGB.

Weitere Bebauungspléane liegen im Wirkbereich nicht vor, wodurch sich in den naheliegenden
Ortsteilen eine Bebaubarkeit nach den Vorgaben des 8§ 34 BauGB ergibt.

2.5.2 Zuriuckstellungen, Veranderungssperren

Zuruckstellungen oder Veranderungssperren liegen nicht vor.

2.5.3 Naturschutz

Gesetzlich oder durch sonstige Verordnungen geschutzte Flachen liegen nicht vor.

2.5.4 Wasserschutz

Das Plangebiet ist frei von oberirdischen Gewassern. Es gelten die allgemeinen Anforderun-
gen und Vorschriften des Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) zum Schutz vor
Verunreinigungen sowie dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Boden durch Versiegelung.
Besondere Anforderungen an Grundwasser-, Gewasser- oder Hochwasserschutz (z.B. Grund-
oder Trinkwasserschutzgebiete u.A.) ergeben sich im Geltungsbereich sowie in der naheren
Umgebung nicht.

Der aufRerhalb des Planungsbereiches entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ver-
laufende Bach wird durch die Planungen nicht tangiert. Im Zuge der Bauarbeiten sind entspre-
chende Bestandsschutzvorkehrungen vorgesehen.
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2.5.5 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich liegt unter Einwirkung von Verkehrslarm der dstlich verlaufenden Bun-
desstralie B16.

Abb. Larm an HauptverkehrsstraRe (LDEN)
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Quelle: Bayernatlas (www.geoportal.bayern.de), WMS Import ,Larmbelastung an Hauptver-

kehrsstraRen, Landesamt fir Umwelt, © Daten: www.lfu.bayern.de, Bayerische Vermessungs-
verwaltung

Seitens des Vorhabentragers wurde eine Schalltechnische Untersuchung beauftragt, deren
Ergebnisse in die Planung eingehen.
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2.5.6 Denkmalschutz

Boden- und Baudenkmaler sind gemaf Onlinedatenbank Bayernviewer Denkmal, des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD), innerhalb des Geltungsbereiches sowie des-
sen ndheren Umfeld nicht vorhanden (vgl. nachfolgende Darstellung).
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Auf die Ausfiihrungen der textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen (Teil C) zu
Bodendenkmaler und deren Auffinden wird verwiesen.

2.5.7 Raumordnungs- und Planfeststellungsverfahren
Verfahren der Raumordnung bzw. Planfeststellung welche Einfluss auf den verbindlichen Bau-

leitplan nehmen sind nach  Kenntnisstand derzeit nicht in  Bearbeitung.
Das Planfeststellungsverfahren zum Ausbau der Bundesstral3e B16 ist derzeit in Vorbereitung.
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2.5.8 Satzungen und Verordnungen

In der Gemeinde Pentling existieren derzeit folgende, fir Bauvorhaben und Planungen rele-
vante Satzungen:

- Satzung uber die Erhebung von Beitragen zur Deckung des Aufwands fiur die Herstel-
lung, Anschaffung, Verbesserung oder Erneuerung von StralR3en, Wegen, Platzen,
Parkplatzen und Griinanlagen

- Verordnung Uber die Reinhaltung und Reinigung der offentlichen Straf3en und die Si-
cherung der Gehbahnen im Winter

- Entwasserungssatzung - EWS
- Beitrags- und Gebihrensatzung zur Entwéasserungssatzung

Weitere, die Planungsinhalte betreffende Satzungen sowie drtlichen Bauvorschriften wurden
durch die Gemeinde Pentling bislang nicht erlassen.

Darlber hinaus sind insbesondere folgende Satzungen des Zweckverbandes zur Wasserver-
sorgung Landkreis Regensburg-Siid zu beachten:

- Satzung fur die offentliche Wasserversorgungseinrichtung des Zweckverbandes zur
Wasserversorgung Landkreis Regensburg-Siud (Wasserabgabesatzung -WAS-) in der
Fassung vom 05. Mérz 2018

- Beitrags- und Gebuhrensatzung zur Wasserabgabesatzung des Zweckverbandes zur
Wasserversorgung Landkreis Regensburg-Sid (BGS-WAS) in der Fassung der 2. An-
derungssatzung vom 13. Mérz 2017

2.5.9 Baubeschrankungen

Baubeschrankungen durch die Anbauverbotszone entlang der Bundesstrale B16 ist nach-
richtlich im Bebauungsplan tibernommen.

Nach dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS 2.5) des Baye-
rischen Landesamt fir Umwelt liegen im gesamten Gemeindegebiet von Pentling keine Altlas-
tenverdachtsflachen hinsichtlich Altablagerungen, Altstandorten, stofflich schadlicher Boden-
veranderungen und militdrische Altlasten bzw. Ristungsaltlasten vor.

2.5.10 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Ein Grol3teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich aktuell im Eigentum
der Bundesrepublik Deutschland, diese werden derzeit an den Vorhabentréger verkauft bzw.
es findet teilweise ein Flachentausch statt. Das Grundstiick der im Norden geplanten Aus-
gleichsflachen ist noch im Eigentum eines Dritten. Die Flache wird derzeit durch die Gemeinde
Pentling erworben.
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3. Planungsziele

3.1 Nutzung und baulicher Bestand

Der Bereich des vorhandenen Rastplatzes der Bundesstrale B 16 soll aufgeweitet und als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden. Hauptziel dieser kleinflachigen Neuausweisung
von Gewerbeflachen ist die Verlagerung der bestehenden Tankstelle vom Ortsteil Gral3lfing
um fur den geplanten Ausbau der Bundesstrale Raum zu schaffen. Neben der Tankstelle
sollen zugehdrige gewerbliche Nutzungen wie eine Kfz-Waschanlage, ein Gastronomiebetrieb
sowie ahnliche Betriebe in geringem Umfang angesiedelt werden.

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Grinflachen werden zugunsten dieser gewerblichen
Nutzung aufgegeben um weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Ortsteile
Gralilfing und GroR3berg gewéhrleisten zu kdnnen bzw. die Situation in Bezug auf den L&rm-
schutz fur diese Ortschaften zu verbessern. Auch die der Erhalt und die Starkung ortlicher
Arbeitsplatze soll durch die neuen Gewerbeflachen verbessert werden.

3.2 ErschlieBung

Das geplante Gewerbegebiet wird von Osten Uber die Bundesstrale B16 aus erschlossen.
Von Nordwesten wird eine Zufahrt Gber die Ortsverbindungsstral’e Regensburger Stral3e ge-
schaffen. Diese neue Zufahrt kann auch zu Rettungszwecken bei Unféallen auf der Bundes-
stralR3e genutzt werden.

Generell beinhaltet diese Planung im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden
eine flichensparende Erschliel3ung.

3.3 Orts- und Landschaftsbild

Die Bebauung der beiden Ortschaften Grol3berg und Gral3lfing besteht vorwiegend aus Einfa-
milien- und Doppelhausern. Vereinzelt finden sich auch Mehrfamilien- oder Wohn- und Ge-
schéaftsgebdude. Zudem gibt es mehrere landwirtschaftliche Anwesen.

Die Geschossigkeit besteht entsprechend dieser Nutzungen meist aus maximal 2 Vollge-
schossen. Aufgrund der Topografie gibt es auch mehrere Hanggebaude mit 3 Vollgeschossen.

Diese Strukturen sollen nun auch im gewerblichen Baugebiet aufgenommen werden.

Die Hohenentwicklung der Baukdrper soll sich entsprechend der Bebauung in den umliegen-
den Ortschaften bei Hanggebaude auf maximal 3 Vollgeschossen entwickeln, fiir ebenerdige
Gebéaude sind maximal 2 Vollgeschossen vorgesehen. Das bestehende Gelande wird so mo-
delliert, dass im ndordlichen Bereich das Geschéaftsgebaude als Stitzmauer wirken kann.
Die Zufahrt von der Bundesstral3e erfolgt annédhernd auf Niveau des bestehenden Gelandes.
Die Erdgeschossfussbodenhdhe (EFOK) der Gebaude ist ebenfalls maximal auf diesem Ni-
veau zulassig. Durch Festlegung maximal zulassigen EFOK sowie der max. zulassigen Trauf-
héhe wird die Hoéhenentwicklung im Bauleitplan definiert.
Die Zufahrt von Nordwest erfolgt auf bestehenden Niveau der Ortsverbindungsstral3e. Die pri-
vate Zufahrt fihrt an der Nordgrenze des Geltungsbereiches als Rampe ausgebildet auf das
obere Niveau.

So bleibt die Hanglage des von Ost nach West fallenden Urgelédndes weiterhin erfahrbar.

Aufgrund des Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll ausreichend
dichter Raum entstehen. Planerisches Ziel im landschaftsraumlichen Kontext ist aber die
Baumassen so in die Umgebung zu integrieren, dass die natirliche Umwelt geschiitzt wird.
Die erforderlichen gewerblichen Baukérper sind entsprechend lhrer Nutzung zur Bundes-
stralR3e nach Osten orientiert. Nach Westen zu den Ortschaften und zur freien Landschatft soll
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das Planungsgebiet soweit mdglich durch griinordnerische Mal3hahmen durch- und eingegriint
und somit optisch mdglichst harmonisch eingefiigt werden.

Es soll ein gestalterisch- und funktioneller Ubergang zwischen Baukorpern und Landschaft
entstehen, welcher eine Einbindung der Baumassen als harmonisches Ganzes ermdglicht.
Der Bereich soll als einheitlich- funktionelles Gefiige wahrgenommen werden und nicht als
Storfaktor in der Landschaft negativ wirken.

3.4 Erholung

Offentliche Erholungsflachen werden im Rahmen der Planung nicht geschaffen. Es soll viel-
mehr die vorhandene Erholungsfunktion der privaten Griinflachen (Garten und Grinflachen in
den Ortsteilen) erhalten und gestérkt werden. Dies kann durch die geplanten Larmschutzmal3-
nahmen im Rahmen des Ausbaus der BundesstralRe in Aussicht gestellt werden.

3.5 Naturhaushalt / Vegetation und Biotopfunktion

Um die geplante Bebauung umsetzen zu kénnen ist auf den vorhandenen Stral3enbdschungen
im Bereich der kinftigen Gewerbegebietes der vorhandene Baumbestand zu roden. Soweit
mdglich soll daher dieser Verlust an Lebensrdumen an Ort und Stelle durch entsprechende
MaRnahmen wieder hergestellt werden.

Hierzu sieht die verbindliche Bauleitplanung zum einen eine Neuanpflanzung der erhaltenen
bzw. zum Bau der verkehrlichen Anbindung an die BundesstraRe anzupassenden StralRenbo-
schungen vor. Im Bereich des geplanten Gewerbegebietes ist es erforderlich die bestehende
Eingrinung weiter westlich wieder herzustellen.

Durch die Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzungen auf den nicht Giberbaubaren bzw.
nicht Uberbauten, privaten Grundsticksflachen zur Ortsverbindungsstraf3e hin sowie den pri-
vaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgrin“ sollen langfristig neue Le-
bensraume geschaffen werden, die den bisherigen weitgehend gleichwertig sind.

Im Sinne einer Reduzierung der in Anspruch genommenen Flache werden die baugebietsin-
ternen Begriinungsmafinahmen nur reduziert festgesetzt. Auf die Freihaltung von Sichtflachen
ist aus Griunden der Verkehrssicherheit zu achten.

Eine Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt wird im Generellen angestrebt.

Die nicht kompensierbaren Eingriffe in Natur und Landschatft sollen auf Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches sowie auf externen Flachen ausgeglichen werden.

3.6 Infrastruktur

Durch die nach Regionalplan zugewiesenen Funktionen hat Pentling die Aufgabe, die Bevél-
kerung grol3erer Nahbereiche mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschatftli-
chen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs zu versorgen und entsprechende Infrastruktur-
einrichtungen vorzuhalten.

Durch Schaffung einer neuen gewerblichen Bauflache im Zuge der erforderlich gewordenen
Umsiedlung der Tankstelle wird diesem Ziel entsprochen. Durch den Ausbau der Bundes-
stral3e wird deren Funktionsfahigkeit langfristig gesichert. Die Larmschutzmal3nahmen Erho-
hen die Attraktivitat der vorhandenen Siedlungsgebiete.
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3.7 Wirtschaft

Durch die Bereitstellung des kleinflachigen neuen gewerblichen Baulands in Verbindung mit
der Tankstellennutzung wird klein- bis mittelstandigen Unternehmen die Moglichkeit zur Erhal-
tung, Entwicklung bzw. Ansiedlung gegeben. Dies tragt dazu bei, die Bevolkerung an die Hei-
mat zu binden, da glnstige Voraussetzungen fir eine Verstarkung der Siedlungstatigkeit am
Standort entstehen. Es wird ein gréRerer Anreiz fir private Dienstleistungen sowie zur Ansied-
lung von Gewerbebetrieben im Nahbereich geboten.

Durch die Auslastung bzw. Ausbau von Infrastruktureinrichtungen kénnen auch Arbeitsplatze
im Dienstleistungssektor gesichert bzw. geschaffen werden.

Eine aktive, vorausschauende Bodenpolitik der Gemeinde tragt Gber dies dazu bei, das bei
der Siedlungsentwicklung haufig auftretende Problem der Bodenverfugbarkeit und tiberhdhter
Baulandpreise zu entscharfen.

3.8 Sozialstruktur

Gemal Erkenntnissen und Ausfuhrungen der Vorbemerkung und der Erhebungen zur Sozial-
struktur am Standort (Punkt 2.2.7) herrschen generell in der Gemeinde Pentling, bedingt durch
die rdumliche Lage, positive Rahmenbedingungen mit tiberwiegend ausgeglichenen Sozial-
verhaltnissen ohne groRRere Segregationstendenzen. Durch das geplante Gewerbegebiet soll
diese gestarkt werden.

4. Planungskonzept

4.1 Standortsuche — Alternativenprifung

Im Rahmen der parallel durchgefiihrten vorbereitenden Bauleitplanung, der 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan, wurde bereits eine ausfihrliche Alternativenpri-
fung durchgefihrt. Aufgrund des hohen Detaillierungsgrades wird an dieser Stelle ausschliel3-
lich auf die entsprechenden Ausfihrungen verwiesen.

In dieser Standortuntersuchung hat sich herausgestellt, dass es keinen an einen Ortsteil an-
gebundenen Standort zur Unterbringung einer Tankstelle gibt. Die ist bedingt durch die im
Rahmen des spater erfolgenden Ausbaus der Bundesstral3e bereits jetzt zu berticksichtigen-
den Ein- und Ausfadelspuren. In den Ortsteilen stehen diese Flachen nicht zur Verfiigung. Der
neue Standort zur Verlegung der bestehenden Tankstelle ist an eine Lage unmittelbar an der
BundesstralRe gebunden. Der gewahlte Standort stellt den am néachsten an einen Ortsteil her-
angeriickten Standort dar. Zugleich bietet er auch die Voraussetzungen um die weiteren lan-
des- und regionalplanerischen Ziele wie die Vermeidung bandartiger Siedlungsentwicklung
sowie die Bereitstellung eines Trenngriin unter bestimmten Voraussetzungen und Maf3nah-
men weitestgehend zu erfillen bzw. eine Ausnahme zuzulassen.

4.2 Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee /
Konzeption

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Verlagerung der Tankstelle weg vom bisherigen Standort bei Grafilfing aber verbleibend im
bisherigen Einzugsbereich geschaffen. Dadurch wird der Ausbau der BundesstraRe B 16 er-
maglicht. Fir die Gemeinde gewéhrleistet dies die langfristige Erhaltung der Leistungsfahigkeit
der Bundesstral3e sowie eine Verbesserung der Larmsituation fur die Ortsteile Grof3berg und
Grafdlfing, da im Zuge des Ausbaus Larmschutzeinrichtungen entlang der Bundesstral3e
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erfolgen werden. Des Weiteren wird die Situation fur ortsansassige Betriebe bzw. generell fur
klein- oder mittelstdndige Betriebe im Gemeindegebiet verbessert.

Gemal den Zielen des Regionalplanes soll den ortsanséassigen Betrieben soweit mdglich Ent-
wicklungsmdglichkeiten geboten werden. Pentling als Siedlungsschwerpunkt ist zudem gefor-
dert, die Versorgung der Bevolkerung weiterhin zu sichern und auszubauen.
Um diese Ziele umzusetzen, weist die Gemeinde neben den Flachen fir die Verlagerung der
Tankstelle in kleinem Umfang auch weitere gewerbliche Bauflachen die weitestgehend dem
Verkehr der Bundesstral3e dienen aus.

Die Art der gewerblichen Nutzung wird hierbei stark eingeschrénkt auf Nutzungen die mit dem
Betrieb einer Tankstelle bzw. der Lage an einer Hauptverkehrsstral3e fur den tberdrtlichen
Verkehr korrespondieren.

Durch die Ausweisung soll zum einen der Betrieb der Tankstelle nachhaltig gesichert werden,
zum anderen wird die Infrastruktur und die Attraktivitat des Gemeindegebietes nachhaltig ge-
starkt.

Es entsteht ein speziell auf die Lage und die Anforderungen an der BundesstraRe B16 zuge-
schnittenes Gewerbegebiet. Negative Entwicklungstendenzen die den Zielen des Regional-
planes bzw. des Landesentwicklungsplanes entgegenstehen werden mit diesen konkreten
stadtebaulichen Zielsetzungen weitestgehend vermieden. So findet keine planlose Zersiede-
lung der Landschaft statt, die Ortsteile wachsen nicht zusammen, ebenso wenig wird Grund
und Boden unnétig verschwendet.

Stattdessen werden die notwendigen, jetzt schon vorhandenen gewerblichen Nutzungen an
einen geeigneten Ort verlagert unter Verbesserung der Situation fir vorhandene Siedlungsge-
biete: Graldlfing und Grol3berg erhalten einen Larmschutz, damit werden gesunde Wohnver-
haltnisse (wieder) hergestellt. Bei Graf3lfing wird die Tankstelle riickgebaut, der Ort kann so
auch optisch von der Bundesstral3e abgegrenzt werden.

Durch Modellierung der Hanglage und gezielte Platzierung der gewerblichen Baukdrper wird
im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden innerhalb des Geltungsbereiches
eine optimale Ausnutzung der vorhandenen Flache erreicht, verbunden mit einer bestmdégli-
chen Integration in den umgebenden Naturraum.

Basierend auf den vorgegangenen Grundlagenermittlungen und Planungszielen wurden sei-
tens des Vorhabentragers, der Verwaltung und dem beauftragten Planungsbiiro Losungsan-
satze fur den Planungsbereich erarbeitet. Grundlage fiir den vorliegenden Rechtsplan stellen
dem Gemeinderat vorgestellte detaillierte Planungen der Gelandemodellierung und der Bau-
korper des neuen Gewerbegebietes dar.

Eine soweit moglich hohe Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes mit heimischen
Strauchern und Baumen sowie eine der nattrlichen Hangkante weitestgehend nachempfun-
denen Hangausbildung soll durch die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen gewahr-
leistet werden. Es wurde weitestgehend auf die Verortung von Grinflachen im Bebauungsplan
verzichtet und prozentuale Anforderungen formuliert um eine mdglichst optimale auf die tat-
sachliche Baustruktur abgestimmte Eingrinung langfristig zu sichern.

Durch die Bepflanzungsmalnahmen der Giberwiegend als Bdschung ausgebildeten Randfla-
che kann eine durchgrinter Ortsrand, wie er auch im nérdlich gelegenen Ortsteil von Grof3berg
vorhanden ist erzielt werden. Die Ausbildung einer geschlossenen Eingriinung zur Vollstandi-
gen Abschirmung der Bebauung gegenuber eine Einsehbarkeit aus der freien Landschaft kann
nicht erreicht werden.

Das Urgelande fallt von Sudost nach Nordwest um ca. 6,0 bis 7,0 m zwischen dem Stral3en-
niveau der BundesstraBe und dem Niveau der OrtsverbindungsstralBe ab.
Um die urspriingliche Hanglage weiterhin abzubilden und die rAumlich wirksame Oberflachen-
gestalt der Landschaft nicht zu stark zu nivellieren, werden die Baukdrper so angeordnet, dass
mehrgeschossige Gebaude den Gelandeverlauf mit einem Untergeschol? aufnehmen.
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| | Schnitt B-B

Schnitt A-A

Abb. Schnitte geplante Bebauung gemald aktuellem Planungstand des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanung.

Mit den vorgenommen Festsetzungen wird ein grober Rahmen vorgegeben, in dem sich die
konkrete Planung, bewegen kann. Diese wird zwar im Rahmen der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes als Teil des Durchfiihrungsvertrages detailliert beschrieben, eine Beurteilung der
Planungsinhalte wird dadurch aber bereits im vorhabenbezogenen Bebauungsplan maéglich,
auch wenn es im Laufe des Verfahrens oder auch spéater zu Planungsanderungen kommt.

4.3 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Zweckbestimmung als Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrénkungen ge-
maf 8§ 8 BauNVO mit genauer Festsetzung der zulédssigen und unzulédssigen Nutzungen gem.
§ 1 Abs. 5 dient der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung des vorbereitenden Bauleit-
plans i.V.m. vorbeschriebener stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Grundidee.

So schafft der verbindliche Bauleitplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum einen
fur die Umsiedlung der Tankstelle von Gral3lfing ins Planungsgebiet als auch fir die Ansied-
lung weiterer fur den nachhaltigen Betrieb der Tankstelle forderlichen Nutzungen wie Shop,
Gastronomie und Waschanlage. Es entsteht durch diese Festsetzungen gesteuert kein belie-
biges Gewerbegebiet, sondern ein Gebiet in dem nur Nutzungen zugelassen sind die Funkti-
onsfahigkeit der BundesstralRe unterstutzen, die 6rtliche Wirtschaft férdern und die Attraktivitat
der Gemeinde starken.

Bedingt durch die Lage an der Bundesstral3e sind die vorhandenen Schallpegel sehr hoch. Im
Rahmen des geplanten, mithilfe dieses Bauleitplanes méglich werdenden Ausbaus der Bun-
desstral3e, werden Larmschutzmaf3nahmen fir die umliegenden Ortsteile realisiert werden. Im
neuen Gewerbegebiet werden aufgrund dieser Ausgangssituation keine schutzbedurftigen
Nutzungen wie Betriebsleiterwohnungen zugelassen. Ebenso sind keine larmintensive Nut-
zungen in diesem Grunde vorgesehen.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des § 17
BauNVO getroffen.

Dabei wurde neben der Definition der Uberbaubaren Flachen durch Definition eines Baufeldes
mittels Festlegung einer Baugrenze im Bauleitplan eine Grundflichenzahl, die maximal
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zulassige Zahl der Vollgeschosse, die maximal zulassigen ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe
sowie die max. zuldssige Hohe der traufseitigen Wande tber Normal Null festgesetzt.

Hierbei sichert die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,8 das rechtliche
Minimum des bebauungsfreien Flachenanteils, welcher im Rahmen einer gerechten Abwa-
gung die naturschutzfachlichen Interessen an einer moglichst geeigneten Flachenversiege-
lung gegeniiber den Belangen einer maglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung und somit
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung notwendig
ist.

Durch die Festsetzung der Hochstgrenze von 11l Vollgeschossen in der Form Untergeschoss,
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie der Festsetzung der maximalen Erdgeschossful3-
bodenoberkante und der maximalen Traufhéhe, wird zum einen die fur einen wirtschaftlichen
Betrieb erforderliche Raumhdhe gesichert, zum anderen aber eine stadtebaulich vertretbare
maximale Hohe der baulichen Anlagen definiert. Auf diese Weise soll dem Einfigungsgebot
in die Umgebung entsprochen werden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist demnach gemalf 8 16 Absatz 2-3 BauNVO durch Festle-
gung der Grundflachenzahl und der Hohe der baulichen Anlagen ausreichend bestimmt. Die
zuldssige Grundflache wurde gemal3 8 19 Abs. 3 und 4 geregelt.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich somit am gebotenen Bedarf und gehen
vertieft auf das bestehende Umfeld ein. Dies entspricht dem Grundsatz flachensparender Ent-
wicklung und dem Einfiigungsgebot.

4.4 Verkehrskonzept, verkehrliche ErschlieBung

Die neuen gewerblichen Bauflachen sind alleinig zur Erhaltung der Funktionsfahigkeit der Bun-
desstrale verursacht. Die Blindelung der vorhandenen Nutzungen an geeigneter Stelle, die
Abschirmung vorhandener Siedlungen sowie die mdglichst harmonische Einfiigung in die
Landschaft sind weitere Zielsetzungen.

Das Verkehrskonzept ist daher ebenfalls unter diesen Aspekten entstanden: Die Haupter-
schlieBung erfolgt von Osten durch eine ebenerdige Zufahrt von der BundesstralRe abzwei-
gend von der Fahrspur in stidliche Richtung. Ebenso ist die Ausfahrt auf diese Fahrspur weiter
siudlich angelegt.

Zum Zwecke der Versorgung des Gebietes wird eine zweite Zufahrt abbiegend von der Orts-
verbindungsstralle zwischen Graldlfing und GrolR3berg festgesetzt. Diese Zufahrt soll im Be-
darfsfall auch als zusatzlicher Rettungsweg dienen.

Die Anbindung des Plangebiets an das ortliche System findet somit unter der Pramisse einer
gréRtmoglichen Effektivitat und Effizienz zur Erreichung eins bestmdglichen Verhaltnisses zwi-
schen dienender und bedienter Flache statt.
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4.5 Versorgungseinrichtungen, Ver- und Entsorgung

Die bestehenden Anlagen der Versorgungseinrichtungen wie Schachte, Leitungen und Tra-
fostationen werden in der Planung berticksichtigt. Die Flachen werden durch Festsetzung als
Flachen fur Versorgungseinrichtungen gesichert. Auf die Erforderlichkeit einer rechtlichen Si-
cherung sind Bereiche fiir Leitungsrechte aufgenommen.

Gemal des durchgefihrten Bodengutachtens ist eine Versickerung grundsatzlich maéglich, im
Rahmen der konkreten Bauplanung aber nochmals detailliert zu priifen. Daher wird neben der
grundsatzlich umzusetzenden Versickerung auch die Mdglichkeit der Einleitung von nicht we-
sentlich verschmutztem Oberflachen- und Dachwasser gegeben.

4.6 Ortsbild, Ortsgestaltung und 6rtliche Bauvorschriften

Die Festsetzung der Zweckbestimmung dient der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
unter Bericksichtigung der gewiinschten Nutzungsstruktur an dem mit dem Staatlichen Bau-
amt wegen des geplanten Ausbaus der Bundesstralie abgestimmten neuen Standort. Das ge-
wahlte ErschlieBungssystem ermdglicht eine wirtschaftliche und auf weitere Entwicklung aus-
gerichtete Bebauung. Die festgesetzten Baugrenzen dienen hierbei der Raumbildung und
Grundordnung zur Erzeugung einer durch Gebdude gepragten Kante, welche durch die Fest-
legung der offenen Bauweise wiederum gegliedert wird. Der Gemeinde ist bewusst, dass an
dieser Stelle im AufRenbereich sensibel mit zu errichtenden Baukdrper umzugehen ist. Zur
Vermeidung unangemessen hoher Baukérper und zur Andienung an die Bestandserforder-
nisse erfolgt die Festlegung der zulassigen Héhenlagen und Wandhohen.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen erfolgt unter Riicksichtnahme auf die Belange des Orts-
und Landschaftsbildes. Zudem wird damit der Verkehrssicherheit der Bundesstral3e Rechnung
getragen.

Mit der Darstellung der Anbauverbotszone bzw. der Anbaubeschrankungszone zur Bundes-
strafl3e wird ausdricklich auf die rechtlichen Vorschriften fur alle baulichen Anlagen entlang
von Bundesstralien verwiesen. Bei den im Planteil dargestellten Linien handelt es sich dabei
um abgestimmte Grenzlinien und nicht um die anzusetzenden 20 m bzw. 40 m Abstand zu
aktuellen oder geplanten Fahrbahnkanten, da die kiinftigen Stralenverlaufe nach dem Ausbau
der BundesstralRe noch nicht abschliel3end geklart sind. Innerhalb dieser bedirfen Zonen be-
durfen alle Bauvorhaben der Zustimmung der StraRenbaubehdrde, wobei eine Abstimmung
der geplanten Bebauung zwischen Vorhabentrager und Staatlichem Bauamt bereits stattge-
funden hat.

Die Festsetzungen zur Regelung der Geldndegestaltung sollen soweit moglich die bestmdgli-
che Einfigung in das bestehende Gelande gewahrleisten, zum anderen aber eine wirtschaft-
liche Bebauung des Planungsgebietes ermdglichen.

Die vorgesehene Erdverkabelung dient dem besseren Schutz der Versorgungsleitungen und
minimiert Emissionen wie sie beispielsweise durch Elektromagnetismus entstehen. Uber dies,
verbessert diese Maflinahme das Orts- und Landschaftsbild und tragt zu einer Optimierung der
Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrsflusses bei, da keine unter und Durchfahrtshéhen be-
achtet werden missen. Um eine diskriminierungsfreie Versorgung sicherstellen zu kénnen gilt
dies grundsatzlich fur alle Kabelleitungen. Ausnahmen sind nur bei Vorliegen von erheblichen
substanziellen Umsetzungsschwierigkeiten méglich. Es soll im Zuge der Umsetzung eine ko-
ordinierte ErschlieBung des Baugebiets durch die Gemeinde oder einen durch sie beauftragten
Dritten erfolgen. Eine selbstverschuldete Nichtteilnahme eines Versorgungstragers und damit
héhere Kosten fir eine Erdverlegung fallen nicht unter die gewahrte Ausnahme einer substan-
ziellen Umsetzungsschwierigkeit. Eine Ausnahme bildet die bestehende oberirischen Strom-
trassen, fir die eine Erdverkabelung nicht vorgesehen ist.

Abstande zwischen Gebauden (und anderen baulichen Anlagen) kénnen sowohl bauord-
nungsrechtlich (durch die bauordnungsrechtlichen Abstandregelungen) als auch planungs-
rechtlich (durch Festsetzungen Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen i.V.m. der
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Festlegung von max. Hohen im Bebauungsplan oder nach dem Einflgungsgebot des
§ 34 BauGB) bestimmt bzw. gesteuert werden.

Im vorliegenden Fall werden keine Ausnahmen gegentber der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsregelung zugelassen. Aufgrund des Abstandes zu bestehender Bebauung sowie der
restriktiven Einschrankungen fir weitere Bebauung auf Nachbargrundstiicke sind keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die gesunden Arbeits- und Lebensbedingungen Dritter hinsichtlich
der Abstandsflachen mdglich. Dies ist auch bei Festsetzung des hergestellten Gelandes als
Bezugspunkt nicht zu erwarten.

4.7 Grinordnung einschl. MaBnahmen zur Eingriffsregelung

4.7.1 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Nach 81 Abs. 3 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zur dauerhaften Sicherung
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts insbesondere Béden so zu erhalten,
dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen konnen. Gem. § 1 BBodSchG ist eine nach-
haltige Funktion des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen um Einwirkungen auf den
Boden in seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte so weit wie maglich zu vermeiden. Daher soll auch wéahrend der Baumal3nah-
men ein schonender Umgang mit Boden praktiziert werden. Durch fachgerechte Zwischenla-
gerung, Vermeidung von Verdichtungen und Wiedereinbau des belebten Oberbodens in den
geplanten Vegetationsflachen kann die Funktion des vorhandenen Bodens erhalten werden.
Bei der Errichtung der Baustelle soll der Oberboden getrennt vom Unterboden abgeschoben,
gelagert und verwertet werden. Uberschiissiger abgeschobener Oberboden soll — sofern Inte-
resse von Landwirten besteht — zur Verbesserung von landwirtschaftlichen Flachen (Aufful-
lung) wieder verwendet werden.

4.7.2 Verringerung der Flachenversiegelung

Schonender Umgang mit Grund und Boden beinhalten nach 8§ 1la Abs. 2 BauGB auch die
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3. Im Rahmen der Planung soll
durch eine verdichtete Bauweise die Inanspruchnahme von weiteren Flachen zur Schaffung
von gewerblichen Bauflachen vermieden werden. Darlber hinaus sollen die notwendigen be-
festigten Verkehrsflachen, dort wo mdéglich, mit einem maoglichst geringen Versiegelungsgrad
angelegt werden. Dies wird durch entsprechende wasserdurchldssige Bauweisen erreicht.

4.7.3 Nicht Uberbaute Flachen

Fur die nicht Gberbauten Flachen sieht der Festsetzungskatalog, insbesondere fiir den westli-
chen Rand des Baugebietes BegriinungsmalRnahmen vor, um die Ziele hinsichtlich der Bio-
topfunktion sowie der Wahrung des ortstypischen Landschaftshildes zu erreichen.

Die Festsetzungen sehen ein auskdmmliches Mindestmal an Pflanzungen sowie die Pflege
und Erhaltung vor.

4.7.4 private Grunflachen als StraRenbegleitgrin

Unmittelbar entlang der BundesstralRe B16 sind fir Anpassungsarbeiten zur Anbindung an die
Hauptverkehrsstraf3e Veranderungen der bisherigen Stralienbdschung erforderlich. Die Fest-
setzungen zum Straf3enbegleitgriin sind darauf ausgelegt, unter Berticksichtigung der Erfor-
dernisse der Verkehrsflachen, diese wieder zu begriinen, sodass die bisherigen Funktionen
wieder hergestellt werden kénnen.
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Die getroffenen MalRnahmen gewabhrleisten eine mittelfristig erreichbare Eingriinungsfunktion
sowie die zeitnahe Wiederherstellung eines Lebensraumes fiir insbesondere Vogelarten.

4.7.5 Sonstige grunordnerische Festsetzungen

Um der angestrebten Minimierungsfunktion hinsichtlich der Eingriffe in Natur und Landschaft
gerecht zu werden, zielen die Festsetzungen auf eine zeithahe Umsetzung der MalRBhahmen
sowie die Sicherstellung einer dauerhaften naturschutzfachlichen Funktion ab.

4.7.6 Eingriffe in Natur und Landschaft /Ausgleichsflachen

Die Bayerische Kompensationsverordnung (BayKomV) ist zwar seit September 2014 fir die
Ermittlung der Kompensationserfordernis zu vollziehen, schlief3t jedoch explizit die Anwen-
dung im Rahmen der Bauleitplanung nicht ein. Daher ist weiterhin grundsatzlich ein abwei-
chendes Ermittlungsverfahren durch den Normgeber vorgesehen. Dariiber hinaus liegen
Vollzugshinweise zur bayerischen Kompensationsverordnung flr den staatlichen StralRenbau
vor, die auch im Rahmen von Bebauungsplanen, die eine Planfeststellung ersetzen, gelten.
Dennoch soll zur Vereinfachung der Ermittlung des Kompensationsbedarfs sowie unter dem
Gesichtspunkt, dass im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung der tbliche Um-
fang einer BaugebietserschlieRung erfasst ist, das Verfahren der Bauleitplanung Gbergrei-
fend Anwendung finden.

Die Vorgehensweise fur die Ermittlung, Bewertung und Vermeidung sowie Ausgleichsplanung
und —bewertung erfolgt deshalb auf Basis des bewehrten Leitfadens des Bayerischen Staats-
ministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen: Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden (Ergénzte Fassung), Min-
chen, 2003.

Der Bedarf an Ausgleichsmafnahen wird anhand folgender Arbeitsschritte ermittelt

Schritt 1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
Schritt 2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

im Hinblick auf Verbesserung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Schritt 3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Schritt 4 Auswahlen geeigneter Flachen fir den Ausgleich und naturschutzfachlich

sinnvoller Ausgleichsmalinahmen als Grundlage fur die Abwégung

Schritt 1
Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft:

Das geplante Baugebiet liegt stidlichen des Ortsteils Grof3berg und grenzt im Osten direkt an
die Bundesstral3e B16 an. In Richtung Westen grenzen die Ortsverbindungsstral3e zwischen
GroRberg und Grafilfing sowie ein kleiner, dauerhaft wasserfiihrender Graben an. Darlber
hinaus liegen Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen vor.

Das Uberplante Gelande fallt vom StraRendamm der BundesstralRe in Richtung Westen stark
ab. In Richtung Nordwesten lauft ein zunéchst flaches spater enges Tal in Richtung Donau. In
Richtung Nord-Osten verlauft ein weiteres schmales Tal, durch das die Bundesstral3e in Rich-
tung Pentling fuhrt.

Die zu bebauende Flache ist bisher tGberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Stud-Westen
befindet sich eine Gehdlzflache mit Giberwiegend Feldahorn, die sich durch Sukzession entwi-
ckelt hat. Das ebenfalls betroffene StralRenbegleitgrin der Bundesstral3e weist ein eher gerin-
ges Artenspektrum mit tberwiegend Spitzahorn und vereinzelt Feldahorn auf. Ein strauchiger
Unterwuchs ist vorhanden.
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Der angesprochenen Graben weist nur eine geringe Strukturvielfalt auf, begleitender Gehdolz-
bewuchs ist hier nicht vorhanden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sowie amtlich kartierte Biotopflachen
nach der Biotopkartierung Bayern liegen nicht vor.

Entsprechend der Biotopwertliste zur Bayerischen Kompensationsverordnung sind Gehdlzbe-
stande entlang von Verkehrsflachen (z.B. stralRenbegleitgriin) keinem Biotoptyp nach Biotop-
kartierung oder FFH-Lebensraumtyp zuzuordnen.

Eine Einsehbarkeit des Gelandes besteht nur aus westlichen Richtungen bzw. aus Norden
vom Ortsteil Gro3berg. In Richtung Osten ist der Planungsraum durch das vorhandene Stra-
Benbegleitgriin auch aus groRerer Entfernung nicht einsehbar.

Bdden mit hohen naturlicher Ertragsfunktion liegen nicht vor.

Auf einer Teilflache der landwirtschaftlichen Flache ist derzeit die Baustelleneinrichtung fur
den ortlichen Glasfaserausbau gelegen.

Abb.: Luftbild mit Geltungsbereich und Umfeld, 0.M.

Aufgrund der Topographie und der zumindest in Richtung Nord-Westen freien Lage geht von
der Flache eine Fernwirkung aus.
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Foto: Blick aus Richtung Westen vom Ortsteil Gral3lfing

Der Regionalplan stellt als zeichnerisch erlauternde Darstellung zwischen den Ortsteilen GroR3-
berg und Gral3lfing eine Trenngrin dar. Diese Darstellung dient der Gliederung bandartiger
Siedlungsstrukturen insbesondere im Verdichtungsraum Regensburg. Dadurch sollen Frei-
raume zwischen den Siedlungsflachen freigehalten werden.

Schutzgebiete nach BNatSchG sowie Wasserschutzgebiete liegen innerhalb des Geltungsbe-
reiches nicht vor. Darliber hinaus befindet sich nord-westlich angrenzend ein Landschafts-
schutzgebiet.

Die Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches lassen sich in drei Bereiche gliedern:
¢ Intensivgrunland
e StralRenbegleitgriin mit alteren Gehdlzbestanden
e Junge Gehdlzentwicklung auf Wiesenflache

Bewertet man diese Gebiete mit unterschiedlicher Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild anhand der funf Schutzguter Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild, so ergeben sich folgende Bedeutungen fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild:
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Intensivgrinland:

Intensivgrinland wird gemanR Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung der Kate-
gorie |, oberer Wert zugeordnet. Die Flachen besitzen lber die Funktion fir Arten und Lebens-
raume hinaus eher geringe Bedeutung fur die weiteren Schutzguter.

Schutzgut Grinland u.a. Kategorie
Arten und Lebensrdume intensiv genutztes Grinland | oberer Wert
Boden anthropogen uberpragter Boden unter | Il unterer Wert
Dauerbewuchs
Wasser keine Oberflachengewasser vorhan- )
den,
Klima/Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirk- | oberer Wert

same Luftaustausch-bahnen

Landschaftsbild Ortsrandbereich mit eingewachsenen | Il unterer Wert
Eingriinungsstrukturen

Kategorie gesamt | oberer Wert

Fur das Landschaftsbild hat die Grinlandflache selbst eher geringere Bedeutung, sodass die
Zuordnung daher zur Kategorie | oberer Wert erfolgt.

Baumhecken als StraRenbegleitgrin:

StralRenbegleitgrin fallt nach der Kompensationsverordnung Bayern nicht unter die Biotopty-
pen. Altere Bestande haben eine mittlere Wertigkeit. Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung stuft extensiv gepflegtes StralRenbegleitgriin in die Kategorie Il unterer Wert
ein. StralBenbegleitgriin, insbesondere entlang von intensiv befahrenen Verkehrswegen weist
eine hohe Vorbelastung auf. An der vorliegenden Stelle haben die Geholzbestande jedoch
eine mittlere Bedeutung fur das Landschaftsbild.

Schutzgut Grinland u.a. Kategorie

Arten und Lebensrdume extensiv gepflegtes Strallenbegleit- [l unterer Wert
grin

Boden anthropogen tberpragter Boden unter | Il unterer Wert

Dauerbewuchs (Stralendamm)

Wasser keine Oberflachengewasser vorhan-
den,
Klima/Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirk- | oberer Wert

same Luftaustausch-bahnen

Landschaftsbild Ortsrandlage mit bestehenden einge- | Il unterer Wert
wachsenen Griinstrukturen

Kategorie gesamt Il unterer Wert

Die Zuordnung erfolgt daher zu Kategorie Il unterer Wert.
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Gehodlzsukzession auf StraRenbdschung:

Hierbei handelt es sich um eine Geholzentwicklung durch Sukzession auf nicht gepflegten
StraRenbdschungen. Durch die deutlich jingere Auspréagung ist die Funktion fur das Schutzgut
Arten und Lebensraume etwas geringer einzustufen gegentber des alteren Baumbestandes.
Der Funktion fur das Landschaftsbild wird hier ebenfalls durch einen héheren Wert nachge-
kommen.

Schutzgut Grinland u.a. Kategorie
Arten und Lebensrdume Geholz junger 10 Jahre | oberer Wert
Boden anthropogen tberpragter Boden unter | Il unterer Wert
Dauerbewuchs (StraRendamm)
Wasser keine Oberflachengewasser vorhan- i
den,
Klima/Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirk- | oberer Wert

same Luftaustausch-bahnen

Landschaftsbild Ortsrandlage mit bestehenden einge- | Il unterer Wert
wachsenen Griinstrukturen

Kategorie gesamt | obererer Wert /

Il unterer Wert

Zur Berlcksichtigung der gegentuber dem &lteren Baumbestand geringeren Wirkung fiir das
Landschaftsbild erfolgt die Zuordnung daher zu Kategorie | oberer Wert.

Schritt 2

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im Hin-
blick auf Verbesserung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

A) Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung:
Gewerbliche Nutzung mit GRZ 0,8 Typ A (entsprechend Definition Leitfaden)

Fur den Bereich der Anbindung an die Bundesstral3e aul3erhalb des bisherigen Parkplatzes,
bei dem es zu einer geringfugigen Neuversiegelung sowie dariiber hinaus lediglich zu einer
temporaren Beeintrachtigung durch die Anpassung der Boschungen mit Wiederanpflanzung
kommt, soll auch dieser Tatsache eines geringeren Versiegelungsgrades nachgekommen
werden. Es wird hier der Typ B angenommen.

B) Ermittlung des Kompensationsfaktors:

Fur das vorliegende Planungsgebiet sind folgende Vermeidungs- Minimierungsmaflinahmen
vorgesehen:

Schutzgut Arten und Lebensraume:

o Pflanzgebote fur Baume und Randeingrinung auf den privaten sowie den 6ffentlichen
Grinflachen.

Schutzgut Wasser:
) Ruckhaltung von Niederschlagswasser soweit bodentechnisch moglich
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Schutzgut Boden:

) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise
Schutzgut Klima/Luft:
o Schaffung von Kleinklimazonen durch Bepflanzung mit Grof3b&dumen und Hecken im

Bereich der offentlichen und privaten Grinflachen

Schutzgut Ort- und Landschaftsbild:
o Umsetzung einer intensiven Randeingriinung

Kompensationsfaktor:

Gemal obiger Ermittlung der Bestandskategorien sind die relevanten Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches den Kategorien | bzw. Il zuzuordnen.

Die Eingriffsschwere entspricht jeweils dem Typ A.
Als Kompensationsfaktor ist fur diese Eingriffe sind folgende Faktoren vorgesehen:
Kategorie | — Typ A 0,3 bis 0,6

Kategorie Il — Typ A 0,8 bis 1,0
Kategorie Il - Typ B 0,5 bis 0,8
Schritt 3

Ermitteln des Umfanges erforderlicher Ausgleichsflachen
Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs:

Innerhalb des Geltungsbereiches dieser verbindlichen Bauleitplanung befindet sich auch der
bereits vorhandenen Parkplatz an der BundesstraRe B16. In diesem Bereich findet auch ein
Teil der Anbindung des Gewerbegebietes an die Bundesstralie statt. In der Summe kommt es
hier zu keinen wesentlichen Veranderungen hinsichtlich der als Verkehrsflachen versiegelten
Bereiche sowie der stralRenbegleitenden Grinflachen. Dieser Bereich wird daher aus der Bi-
lanzierung ausgespart.

Vorhandene Flachen fir Versorgungseinrichtungen werden ebenfalls nicht berlcksichtigt, da
hier keine erneuten Eingriffe stattfinden.
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Zusammengefasst ergeben sich in Darstellung folgende Eingriffsflachen:

P

£| bestehende '
Versorgungseinrichtungen
7] kein Eingriff e

7 ‘ <

i 4 Stralenbegleitgriin
Intensivgriinland 5 alter Baumbestand

Kategorie y

bisheriger Parkplatz mit Anschluss

an die Bundesstrae und zugleich |
kiinftiger Zufahrtsbereich
kein Eingriff

-4 | stratenbegleitgrin

" | Sukzession .
TypA ¢

Kategorie |

Wahl der Ausgleichsfaktoren:

Durch die mit grinordnerischen Festsetzungen belegten Béschungsflachen zur Ortsverbin-
dungsstraf3e hin, kann der nicht versiegelbare Flachenanteil des Gewerbegebietes raumlich
weitgehend zusammengefasst werden. Durch diese Mal3hahme kann der Eingriff in das
Landschaftsbild am weitesten reduziert werden.

Der nach aktuellem Planungsstand der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung vorgesehene
Grunflachenanteil liegt bei knapp 30%, was einer tatsachlichen GRZ von 0,7 entspricht und
damit unter dem maximal zulassigen Wert liegt.

Das hier wesentlich betroffene Schutzgut ,Landschaftsbild* kann durch die Umsetzung einer
intensive Bepflanzung der Randbereiche in Richtung Westen in absehbarer Zeit wieder her-
gestellt werden.

Somit lassen sich die unteren Werte der Kompensationsfaktoren begrinden.
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Gemal obiger Ermittlung ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

ZBuer?;ands—Nut— GroRe ca.|Begriindung Faktor |Ausgleich ca.
Intensivgriinland 3.514 m2 |Kategorie | Typ A 0,3 1.054 m?
Baumhecke als ) . )
StraRenbegleitgriin 1.556 m? | Kategorie Il Typ A 0,8 1.245m
Sukzessionsflache
auf 942 m2 Kategorie | Typ A 0,4 377 m2
Strallenbdschung

Summe: 2.676 m?

Aufgrund der Ausgangsbedeutung der Schutzgiter und der Einstufung der geplanten Bebau-
ung und Nutzung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 2.676 m2,

Schritt 4

Darstellung der tauglichen Ausgleichsmalinahmen

Ausgleichsfldche Al:

Zur ortsnahen Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft kann ein Grundstlck direkt
angrenzend an das Gewerbegebiet mit einer Grofl3e von 1.920 m2 durch die Gemeinde Pent-
ling erworben werden.

Diese, an den Uberschwemmungsbereich des Iradinger Baches angrenzende Flache, kann
zugleich als Ortsdurchgriinung sowie im Rahmen eines Trenngriins fungieren.

Es ist geplant, auf der Flachen, soweit es die bestehenden Leitungstrassen es zulassen, struk-
turreiche Feldgehdlze und Heckenstrukturen zu entwickeln. Die Bereich der ober- und unterir-
dischen Versorgungsleitungen sollen zu artenreichen Wiesenflachen entwickelt werden. Unter
Berlcksichtigung von Mindestubderdeckungen der Wasserleitungen sollen durch Bodenab-
trag auch magere Standorte sowie Mulden geschaffen werden.

MaRnahmenbeschreibung

AuRBerhalb der Schutzbereiche der ober- und unterirdischen Leitungstrassen sollen sich durch
Pflanzung von Strauch- und Baumgruppen sowie Heckenstreifen Feldgehotlze entwickeln.
Hierzu werden Straucher und Heister folgender Arten gepflanzt:

Heister: Acer campestre
Acer platanoides
Betula Pendula
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia

Straucher: Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crateagus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
SATZUNG
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Feldahorn

Spitzahorn
Hange-Birke
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Gewdhnliche Mehlbeere
Blutroter Hartriegel
Gemeiner Hasel
Zweigriffliger Weilddorn
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
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Prunus spinosa Schlehe

Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opolus Gewohnlicher Schneeball

Sowie weitere standorttypische Arten in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.
Die in den Schutzstreifen freizuhaltenden Flachen sollen als Wiesenflachen belassen werden.
Entwicklungsziel und Pflege

Die Gehdlze sind in Inrem Aufwuchs zu unterstitzen. Die Pflanzung soll jedoch weitestgehend
der Eigenentwicklung Uberlassen werden. Ziel ist eine naturnahen Baum-Hecke als
landschaftsgliederndes Element. Als Ziel-Biotoptyp ist ein naturnahes Feldgehdlzes
anzunehmen.

Die nicht bepflanzten, als Wiesenflachen belassenen Flachen sollen durch eine ein-oder
zweijahrige Mahd mit Entfernung des Mahgutes als Extensivwiesen rehalrten werden

Monitoring

Besondere MaRnahmen zur Uberwachung der Flachenentwicklung sind generell nicht erfor-
derlich. In den ersten Jahren sind regelmafiige Anwuchskontrollen durchzufiihren.

Ausgleichsfldche A2:

Zur vollstdndigen Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt noch ein Be-
darf von 756 m2. Der Vorhabentrager ist im Besitz eines nahegelegenen Flurstiickes, dass
sich fur eine Aufwertung eignet. Es handelt sich dabei um die Flur-Nr. 484 Gemarkung Obern-
dorf, Gemeinde Markt Bad Abbach, Landkreis Kelheim, die in ca. 2,0 km Entfernung zum Ein-
griffsort liegt. Die Flache mit einer GroRR3e von 2.373 m2 wird derzeit ackerbaulich genutzte. Sie
hat eine langgezogene Ausdehnung in Nord-Sid-Richtung. Sudlich grenzt direkt eine Wald-
flache an, etwa 50 m weiter nord-westlich liegt eine weitere, inselartige Waldflache umgeben
von ausschlieBRlich Ackerflachen.

Als Ausgleichsflache sollen ca. 760 m2 im sudlichen Teil des Flurstiicks verwendet werden.
Eine weitere Bewirtschaftung des Restgrundstiickes ist damit gewébhrleistet.

Durch die Umsetzung entsprechender Geh6lz- und Heckenstrukturen kann hier einerseits eine
Durchgrinung der Agrarflachen erfolgen und zugleich ein Beitrag zum Biotopverbund geleistet
werden.

Die entsprechende Teilflache des Grundstiicks wird dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
per Zuordnungsfestsetzung zugeordnet.
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Abb: Lageplan Ausgleichsflache 2

MafRnahmenbeschreibung

Auf der fur die Biotopentwicklung vorgesehenen Flache sollen durch Pflanzung von Strauch-
und Baumgruppen sowie Heckenstreifen vielfaltige Strukturen fir die Entwicklung eines Feld-
gehdlzes geschaffen werden. Hierzu werden auf insgesamt ca. 25 % der Flache Straucher
und Heister folgender Arten gepflanzt:

Heister: Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Betula Pendula Hange-Birke
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Gewdhnliche Mehlbeere
Straucher: Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Gemeiner Hasel
Crateagus laevigata Zweigriffliger Wei3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opolus Gewohnlicher Schneeball

Sowie weitere standorttypische Arten in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Zur anfanglichen Erhdhung der Vielfalt der Standortbedingungen soll die Pflanzung durch
mehrere kleine Geholzgruppen erfolgen. Die weiteren Flachen sollen zun&chst als Wiesenfla-
chen (Ansaht durch autochthones Saatgut oder Heudruschverfahren) angelegt werden, soll
aber spater der eigenen Sukzession tUberlassen werden.
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Abb: Malinahmenplan Ausgleichsflache A2

Entwicklungsziel und Pflege

Die Gehdlze sind in Ihrem Aufwuchs zu unterstitzen. Die Pflanzung soll jedoch weitestgehend
der Eigenentwicklung Uberlassen werden. Ziel ist eine naturnahen Baum-Hecke als
landschaftsgliederndes und verbindendes Element der angrenzenden Wald- und
Geholzflachen. Als Ziel-Biotoptyp ist ein naturnahes Feldgehdlzes anzunehmen.

Die nicht bepflanzten, zun&chst als Wiesenflachen anzulegenden Flachen sollen in den ersten
3 Jahren bis zur Entwicklung eines Flachendeckenden Grasaer- und Krauterbestandes
gemaht werden (2 mal jahrlich Ende Juni sowie Ende September / Anfang Oktober). Dann
bleiben auch diese Flachen der Eigenentwicklung Uberlassen.

Lediglich randlich soll ein ca. 3 m breiter Streifen durch Mulchen im mehrjahrigen Abstand
freigehalten werden.

Monitoring

Besondere MaRRnahmen zur Uberwachung der Flachenentwicklung sind generell nicht erfor-
derlich. In den ersten Jahren sind regelmafiige Anwuchskontrollen durchzufiihren.

Sicherung der Ausgleichsflachen

Zur dinglichen Sicherung der Ausgleichsflachen werden zwischen dem Vorhaben und der Ge-
meinde Pentling im Rahmen des Durchfihrungsvertrages entsprechende Vereinbarungen ge-
troffen. Die Umsetzung der Mal3nahmen ist an die Umsetzung der Bebauung bzw. dieser ver-
bindlichen Bauleitplanung geknupft.

Eine weitere Sicherung im Rahmen der Bauleitplanung ist daher nicht erforderlich.
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4.8 Soziale, technisch und sonstige Infrastruktur

Durch die Lage an der Ortsverbindungsstrafl3e sowie an mehreren Versorgungsleitungen be-
stehen gunstige Voraussetzungen hinsichtlich der sozialen Infrastruktureinrichtungen. Die er-
forderlichen Versorgungs- und Folgeeinrichtungen kénnen ohne unverhaltnismafig hohen
Aufwand bereitgestellt werden. Sie sind fur die geplanten Gewerbenutzung ausreichend di-
mensioniert und belastbar.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen der Sparten befinden sich im Bereich der vorhandenen
offentlichen Verkehrsflachen bzw. an deren Randern. Diese kdnnen nach Kenntnisstand durch
Verlangerung zur Sicherung der Versorgung herangezogen werden. Eine Abstimmung mit den
Versorgungstragern durch den Vorhabentrager ist erforderlich

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis. Fir die Abholung sind die Behalt-
nisse der zentralen Sammeleinrichtung an der 6ffentlichen Verkehrsflache bereitzustellen.

4.9 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-riicksichtigen.

Fiar den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 6356.0/2018-AS der Inge-
nieurbiro Kottermair GmbH, Altomunster, vom 24.07.2018 angefertigt, um die Larmimmissio-
nen aus dem/im Plangebiet zu quantifizieren und in Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld des Plangebiets begrenzen zu kénnen. Die Ergebnisse sind
in der Satzung zum Bebauungsplan ausfuhrlich dargestellt.

Im Plangebiet wirken durch die Bundesstral3e B 16 Gerdauschimmissionen ein, die dazu fuhren,
dass im Bebauungsplangebiet Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 der
DIN 18005-1 und der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BIm-
SchV fiir Gewerbegebiet in der Tag- und Nachtzeit vorliegen. Diese Uberschreitungen werden
durch bauliche und / oder passive SchallschutzmalBhahmen kompensiert.

Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den Gewerbegebietsflachen auf-
grund der Nahe zur bestehenden Wohnbebauung und der Vorbelastung eine entsprechende
Nutzung zur Tagzeit teilweise nur eingeschrankt moglich ist. Zur Nachtzeit ist die Nutzung
entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten gebietsiib-
lich eingeschréankt. Bei Bauvorhaben auf den Bebauungsplanflachen sollten daher bereits im
Planungsstadium schallschutztechnische Belange bertcksichtigt werden. Insbesondere soll-
ten die Mdglichkeiten des baulichen Schallschutzes durch eine optimierte Anordnung der Bau-
korper, der technischen Schallquellen an den Baukérpern und der Schallquellen im Freien
genutzt werden. Durch Abschirmung von Schallquellen durch Gebaude und/oder aktive Schall-
schutzmalRnahmen ist eine erhéhte Gerauschemission maglich.

Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 1.1 der schalltechnischen Untersuchung
6356.0/2018-AS der Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomunster, vom 24.07.2018 zu ent-
nehmen.
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4.10 Sonstiges (Brandschutz, Rettungswege,)

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz (BayFwG) ist der abwehrende Brand-schutz
und die Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen eine ge-meindliche
Pflichtaufgabe. Die Feuerwehr in Pentling ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um
den Feuerschutz zu gewahrleisten. Die Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1 der Bekanntma-
chung tber den Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) ist moglich,
zumal es sich lediglich um die Verlagerung einer bestehenden Tankstelle in Verbindung mit
einer geringfugigen Erweiterung der gewerblichen Nutzung handelt.

Das Wasserleitungsnetz ist nach Kenntnisstand ausreichend bemessen, der Druck ausrei-
chend hoch. Hierzu haben bereits Abstimmungsgesprache stattgefunden. Fir die geplante
Bebauung ist eine Léschwassermenge von 96 m3/h auf 2 Stunden ausreichend und es werden
entsprechende Sondervereinbarungen zwischen dem Betreiber und dem Zweckverband ge-
troffen. Zusatzliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches mdglich. Die Lage und
Ausfuhrung der Hydranten wird im Bedarfsfall frihestmdglich abgestimmt.

Wesentliche Wechselbeziehungen zwischen dem Planungsbereich und anderen Gebieten
koénnen hinsichtlich des Brandschutzes derzeit nicht erkannt werden.

Vom Planungsbereich selbst gehen nach Kenntnisstand keine wesentlichen brandschutz-
technischen Risiken aus. Die Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist gem. Baugebietstypus
gegeben. Auf die brandschutztechnischen Risiken von Photovoltaikanlagen wird jedoch hin-
gewiesen.

Der Nachweis im Rahmen eines Brandschutzkonzeptes ist dariber hinaus im Baugenehmi-
gungsverfahren erforderlich.
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5. Wesentliche Auswirkungen

51 Stadtebau

Grundsatzlich kommt es bei Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung zu einer Uberbau-
ung von bisher Uberwiegend unbebauten Flachen. Die Ziele sind dabei so ausgerichtet, dass
durch die Ausweisung fir die Gemeinde eine sinnvolle und nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung entsteht:

Durch die Ausweisung der neuen Bauflachen wird die Verlegung der Tankstelle in Grasslfing
ermoglicht. Dies erméglicht zum einen den Ausbau der Bundesstral3e und damit die nachhal-
tige Starkung der Funktionsfahigkeit dieser wichtigen Infrastrukturachse. Zum anderen kénnen
im Rahmen dieses Ausbaus aktive Schallschutzmanahmen fir die Orte Grasslfing und Grof3-
berg realisiert werden. Dies verbessert die Larmsituation fiir die Ortsteile erheblich. Ebenso
kann die Ortschaft Grasslfing durch die Verlegung der Tankstelle besser von der Bundes-
stralRe abgeschirmt werden. Das Nutzung des neuen Baugebietes ist unmittelbar der Bundes-
stralRe zugeordnet. So tragt dieses zur Funktionsfahigkeit der Verkehrsader bei. Zudem schafft
es Entwicklungsmoglichkeiten fir értliche Betriebe in gefordertem kleinem Umfang.

Die geplante Bebauung ist so konzipiert, dass sie sich moglichst in die vorhandene Landschaft
einfugt. Durch die Festsetzungen der Hohenentwicklung wird die Einbindung in die beste-
hende Hanglage unterstitzt. Die geplanten Gestaltungsvorschriften orientieren sich an der
vorhandenen Bebauung in den Ortsteilen, sodass sich keine wesentlichen Veranderungen des
Ortsbildes ergeben werden.

Die Ausweisung als gewerbliches Baugebiet entspricht aktuell nicht dem Ziel der vorbereiten-
den Bauleitplanung. Aus diesem Grunde wurde von der Gemeinde die Anderung des Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplanes in diesem Bereich eingeleitet.

5.2 Umwelt, insbes. Immissionsbelastungen

Wesentliche negative Auswirkungen auf die Umwelt mit seinen Schutzgutern sind gemaf Teil
E, gesonderter Teil Umweltbericht nicht zu erwarten. Die Vermeidungs- und Minimierungs-
maf3nahmen kdnnen die Eingriffe in Natur und Landschaft reduzieren. Nicht vermeidbare Ein-
griffe werden auf Flachen aul3erhalb des Geltungsbereiches kompensiert.

Mangels Vorhandenseins, sind, nach derzeitigem Kenntnisstand, keine Auswirkungen auf be-
sonders zu schiitzende Lebensrdume oder Schutzgebiete anzunehmen.

Um die ortliche Larmsituation zu untersuchen wurde ein schallschutztechnisches Gutachten
in Auftrag gegeben. Zur Feststellung der schallschutztechnischen Vertréaglichkeit wurden fol-
gende Aspekte untersucht:

- Ermittlung der gewerblichen Vorbelastungen in Ricksprache mit dem Landratsamt Re-
gensburg

- Festsetzung von Emissionskontingenten
- Ermittlung der Verkehrsimmissionen im Bebauungsplangebiet
Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass

- die aufgrund der Vorbelastung reduzierten Orientierungswerte des Beiblatts 1 DIN
18005-1 im Rahmen der durchgefuihrten Gerauschkontingentierung einschlief3lich der
Zusatzkontingente eingehalten oder unterschritten werden.

- Hinsichtlich des Verkehrslarmes die Orientierungswerte des Beiblatts 1 DIN 18005-1
sowie die Immissionsgrenzwerte tUberschritten werden, sodass schalltechnische Mal3-
nahmen erforderlich sind.
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Das genannte Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage beigeftigt. Die Ergebnisse der Kon-
tingentierung sowie die vorgeschlagenen, erforderlichen SchallschutzmalRnahmen wurde in
die Festsetzungen Ubernommen.

Dadurch ergeben sich Einschrankungen hinsichtlich der Nutzungen innerhalb des Gewerbe-
gebietes, so sind beispielsweise keine Betriebsleiterwohnungen zuléssig.

Im Rahmen einer Bodenuntersuchung wurden belastete Boden vorgefunden. Die erforderli-
chen MalRnahmen sind durch den Vorhabentrager mit zustandigen Behérden abzustimmen.
Der Vorhabentrager beriicksichtigt dies bereits jetzt in seinen Planungen, sodass im Rahmen
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine allgemeinen Festsetzungen getroffen
werden.

Weitere Ausfiihrungen zu Auswirkungen auf die Umwelt sind dem Teil E, gesonderter Tell
Umweltbericht zu entnehmen.

5.3 Grinordnung

Im Planungsgebiet sowie im Umfeld befinden sich aktuell Giberwiegend extensiv bzw. intensiv
genutzte landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Planungsgebiet werden durch die grinordneri-
schen Festsetzungen dieses verbindliches Bauleitplanes die Einbindung der Bebauung in das
Orts- und Landschaftsbild gesichert. Besondere griinordnerische Belange liegen nicht vor.

5.4 Versorgung

Die Versorgung im Ortsteil Pentling ist sehr gut ausgebaut. Die erforderlichen Erweiterungen
zur Versorgung der Flachen im Geltungsbereich werden am Bestand angeschlossen. Die Ka-
pazitaten der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind ausreichen bzw. kbnnen
durch entsprechende MalRnahmen ausreichen erweitert werden. Auswirkungen auf die bishe-
rige Versorgung sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erkennen.

Die erforderlichen Ldschwassermengen wurden seitens des Bautrdgers bereits mit dem
Zweckverband abgestimmt, das Volumen von 96 m3/h auf 2 Stunden kann bereitgestellt wer-
den.

5.5 Wirtschaftliche Entwicklung

Durch die Ausweisung des vorliegenden verbindlichen Bauleitplanes wird die Funktionsfahig-
keit der BundesstralRe nachhaltig gestarkt. Da neben der Verlagerung der Tankstelle auch in
geringem Umfang gewerbliche Bauflachen ausgewiesen werden, wird dringend bendtigtes
Entwicklungspotential fir die 6rtliche Wirtschaft geschaffen.

Dies tragt auch zum Erhalt bzw. zur Starkung der ortlichen Nahversorgung bei. Aufgrund der
flachensparenden Bebauung und dem nachhaltigen Umgang mit den verfigbaren Flachen im
Gemeindegebiet kann ein Beitrag gegen einen tibermaligem Anstieg der Baulandpreisen ge-
leistet werden.
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6. MalRnahmen

6.1 Naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen
aulBerhalb des Planungsgebietes

Zur dinglichen Sicherung der Ausgleichsflachen werden zwischen dem Vorhaben und der Ge-
meinde Pentling im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages entsprechende Vereinbarungen ge-
troffen.

6.2 Sozialplan

Eine Sozialplan liegt in der Gemeinde Pentling nicht vor und ist in absehbarer Zeit nicht vor-
gesehen. Gesonderte MalRBhahmen oder Erganzungen sind daher nicht erforderlich.

6.3 Bodenordnung (Umlegung)

Eine Bodenordnung ist gem. Ergebnissen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nicht erforderlich.

6.4 Grunderwerb

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens ist ein Grunderwerb durch den Vorhabentrager er-
forderlich. Im Rahmen vorgelagerter Abstimmungsgesprache mit dem Staatlichen Bauamt Re-
gensburg hat dieses bereits als Vertreter des Eigentimers (Bundesrepublik Deutschland) den
Verkauf der Flache in Aussicht gestellt. Der Grunderwerb ist zudem Voraussetzung fir die
Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, wobei hier derzeit keine Hindernisse
zu erkennen sind. Das fur die Ausgleichsflache Al erforderliche Grundstiick wird durch die
Gemeinde Pentling erworben.

6.5 Dienstbarkeitsbestellungen

Auf dem Grundstiick Flur Nr. 111/16 der Gemarkung Gral3lfing bestehen bereits Grunddienst-
barkeiten beziiglich der vorhandenen Versorgungsleitungen. Die Leitungsrechte und ggf. wei-
tere Rechte sind im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung neu zu regeln.

6.6 Altlastensanierung

Gemal der durchgefuhrten Baugrund- und Schadstoffuntersuchung (Kurzbericht) sind die Auf-
fullungen des Strallendammes der BundesstralRe als belastete Béden zu bewerten. Die teil-
weise Einstufung gemaR LAGA M20 (1997) in die Klassen > Z2 beruht maf3geblich auf den
ermittelten Werten des Benzo(a)pyren-Gehaltes.

Die Altlastenbeseitigung erfolgt durch den derzeitigen Eigentiimer, die Bundesrepublik
Deutschland. Die Flachen werden altlastenfrei an den Vorhabentrager Gbergeben.

6.7 Kosten

Durch die Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung entstehen fur die Gemeinde Pentling
Investitionskosten u.a. fir Grunderwerb und ErschlieRung. Demgegentber stehen Einnahmen
der Gemeinde fir die Umlegung der Erschlie3Bungskosten. Darlber hinaus fallen jahrliche Kos-
ten fur Pflege und Unterhalt an.
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6.8 Flachenbilanz
Planung Bestand
Baufléchen GE gesamt 5.200 | m2 0| mz2
Uberbaubare Flachen 4.460 | m2
davon interne Grinfla-
chen nach aktuellem
Planungsstand 1.226 | m?
private Verkehrsfla-
ErschlieBung chen gesamt 2.245 | m? 1.108 | m2
Anbindung zur Bun-
desstralle 2.018 | m? 1.108 | m?
offentlich gewidmeter
Privatweg 227 | m2
Flachen fur die Ver-
sorgung GE gesamt 100 | m2 100 | m?
Elektrizitat 55| m? 55| m?
Wasser / Abwasser 45 | m? 45| m?
private Grunfla-
Grunflachen chen gesamt 10.135 | m2 8.394 | m?
Stral3enbegleitgriin 4.768 | m?2 8.394 | m2
Randeingriinung 890 | m?
Ausgleichsflache 1.920 | m2
geplante Ausgleichs-
flachen 2.557 | mz?
Flachen fur die
Landwirtschaft gesamt 8.078 | m2
Grinlandflachen 8.078 | m2
Flache des Geltungs-
bereiches: 17.680 m?2

SATZUNG

Fassung: 23.04.2020
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GESONDERTER TEIL UMWELTBERICHT

1. Beschreibung der Planung

1.1 Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der B16 bei GroRRberg"” liegt in
der Gemeinde Pentling stdlich des Ortsteil Grol3berg. Am sidlichen Ortsrand, befinden sich
eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die Flache grenzt von zwei Seiten an Ver-
kehrsflachen an. Im Osten ist es die BundesstralRe B16 und im Westen die Ortsverbindungs-
stral3e zwischen Grof3berg und Graf3lfing.

Die Gesamtgrolie des Geltungsbereichs des Plangebietes betragt ca. 17.680 m2 und umfasst
die Flursticke mit den Nummern 123/1, 162/13 und 123 sowie Teilflichen des Flurstiicks
111/6 der Gemarkung Gral3lfing

1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll die stadtebauliche Grundlage fir die Verlagerung einer bestehenden
Tankstelle in Verbindung mit einer geringfligigen Erweiterung um weitere gewerbliche Nutzun-
gen stellen.

Im Zuge der Vorplanungen fir den Ausbau der Bundesstralle B16 zwischen dem Ortsteil
GrolR3berg und der Gemeindegrenze von Pentling, stellte sich heraus, dass ein Ausbau mit den
entsprechenden Schallschutzmalinahmen nur bei einer Verlagerung einer bestehenden Tank-
stelle méglich und sinnvoll ist. Auf Anregung des Staatlichen Bauamtes sowie und Bereitstel-
lung einer geeigneten Flache stellte sich der Standort eines bestehenden Parkplatzes als ge-
eignet heraus um allen Belangen gerecht zu werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung stellt die Gemeinde Pentling daher die-
sen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf und fuhrt im Parallelverfahren die Anderung des
Flachennutzungsplanes durch.

Zur maBigen Erweiterung des Tankstellen-Standortes soll ein Gewerbegebiet mit vertraglichen
Nutzungen wie Auto-Service, Gastronomie, Backshop und Burordume entwickelt werden.

Neben den gewerbliche Bauflachen ist auch die verkehrliche Anbindung innerhalb des Plan-
gebietes von Bedeutung, welche sich durch die vorhandenen Verkehrsflachen relativ Flachen-
sparend umsetzen lasst. Neben der Anbindung an die Bundesstralde, die sich durch geringe
Neuversiegelungen gegeniber des bestehenden Parkplatzes erreichen lasst, ist fur die ortli-
che Bevolkerung sowie als zusatzlicher Rettungsweg ein Anschluss an die Ortsverbindungs-
stral3e zwischen GroR3berg und Gral3lfing bertcksichtigt.

Zur bestma@glichen Einbindung in die Landschaft sowie zur Wiederherstellung der bisherigen
stralRenbegleitenden Begriinung, sind an den verénderten Strallenbdschungen sowie den
Baugebietsgrenzen zur freien Landschaft hin entsprechende Baum- und Strauchpflanzungen
festgesetzt.

Innerhalb des Gesamten Geltungsbereiches wird etwa ein Flache von 5.904 m?2 neu Uberbaut.

Weitere Ziele sind dem Teil C Begrindung Punkt 3 zu entnehmen.
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1.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
Im Rahmen des Umweltberichts malRgebliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:
- Art der Baulichen Nutzung: Gewerbegebiet
- Begrenzung der Héhenentwicklung durch Héhenfestsetzungen
- Festsetzung einer Baugrenze
- Festsetzung von externen Ausgleichsflachen
- Festsetzungen von BegrinungsmafRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Weitere detaillierte Angaben zu den Planungen sind in der Begriindung des Bebauungsplanes
ausgefuhrt.

2. Planerische Vorgaben und deren Berticksichtigung

2.1 Landesplanung und Regionalplanung

Die Aufstellung des verbindlichen Bauleitplans erfolgt unter Berlcksichtigung der verbindli-
chen Ziele der Raumordnung und Landesplanung.
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Der Regionalplan stellt als zeichnerisch erlauternde Darstellung zwischen den Ortsteilen GroR3-
berg und Gralilfing eine Trenngriin dar. Diese Darstellung dient der Gliederung bandartiger

Siedlungsstrukturen insbesondere im Verdichtungsraum Regensburg. Dadurch sollen Frei-
raume zwischen den Siedlungsflachen freigehalten werden.

Weitere Aussagen hinsichtlich Natur, Landschaft und Erholung liegen im Planungsgebiet nicht
vor. Die im Umfeld liegenden Waldflachen sowie Talbereich und Hohenkuppen liegen im land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten (14) Donautalraum zwischen Kelheim und Regensburg und
(18) Waldgebiete des Unterbayerischen Higellandes sudlich von Regensburg

Zur Vermeidung einer Ubergebihrlichen Redundanz kénnen weitere, detailliertere, Ausfihrun-
gen zur Landesplanung sowie zum Regionalplan der Begriindung zum Bebauungsplan ent-
nommen werden.

Die geplante Bebauung liegt in einem Bereich in dem Trenngriin vorgesehen ist. Die Baufla-
chen dienen jedoch nicht zur Verbindung der beiden Ortsteile Graf3lfing und GroRRberg, son-
dern liegen abgetrennt von den Ortsteilen mit lhrer Nutzung direkt der Bundesstral3e B16 zu-
geordnet. Das Gewerbegebiet wird wie die Bundesstral3e bisher durch eine dichte Hecken-
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und Baumpflanzung zu den Ortsteilen hin abgegrenzt. Somit wiederspricht die Ausweisung
der Flachen nicht den Zielen des Regionalplans.

2.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Pentling, wirksam
seit dem 15.10.2010, stellt die Uberplante Flache als landwirtschaftliche Flache dar. Die Stra-
Renbegleitende Pflanzung bzw. Gehdlzentwicklung an der BundestraulRe B16 ist als Hecke
gemal Art. 13e BayNatschG dargestellt.

Die Parallel zur Bundestral3e sowie die in Richtung Nord-Westen verlaufenden Senken stellen
einen Bereich dar, der gemaR landschaftsplanerischer Ziele von einer Aufforstung freigehalten
werden soll. Weitere Ziele und Darstellungen, mit Ausnahme von nachrichtlichen Ubernahmen
zu Schutzgebieten oder Versorgungsleitungen liegen nicht vor.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wird im parallelverfahren geén-
dert. Dabei wird die entsprechende Flache als Gewerbegebiet dargestellt, wodurch sich die
verbindliche Bauleitplanung aus der vorbereitenden entwickelt.

2.1 Sonstige planerische Ziele und Fachgesetze

Schutzgut Ziele und deren Berticksichtigung

Bodenschutz Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 beschranken, Funktionen
des Bodens erhalten und wiederherstellen, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden

Berlcksichtigung: sparsame ErschlieBung, Nutzung / Umbau vorhandener Verkehrsanbin-
dungen (Parkplatzflache) bestehender ErschlieBungsstral3en, verdichtete
Bebauung

Trennungsgrundsatz Schédliche Umweltauswirkungen sind auf ausschliel3lich oder Uberwie-

nach 850 BImSchG gend zum Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurf-
tige Gebiete zu vermeiden

Berlcksichtigung Anbindung an bereist larmbelastete Flachen (Bundestralie), Ansiedelung

wenig larmempfindlicher sowie wenig larmerzeugender Gewerbebetriebe,
Standortwahl im Umfeld von Mischgebieten

Wasserschutz Schutz von Grund- und Oberflachenwasser, Erhalt der natirlichen Riick-
haltefunktion
Berlcksichtigung Festsetzungen von durchlassigen Belégen, Versickerung vor Ort soweit

moglich, Vermeidung von Eingriffen in vorhandene Gewasser

Natur- und Landschafts- | Erhalt der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
schutz Naturhaushalts, der Vielfalt, Eigenart und Schénheit und des Erholungs-
wertes der Landschaft

Beriicksichtigung Wiederherstellung der Straul3enrandbegriinung durch heimische Geholz-
arten, Festsetzung von Eingriinungsmaf3nahmen und Bebauung entspre-
chend der angrenzenden Ortsbildes

Weitere verbindliche Fachplanungen mit Zielen zum Umweltschutz sind im Untersuchungsge-
biet nicht bekannt. Es gelten die allgemeine Planungsgrundséatze und Fachgesetze.

2.2 Schutzgebiete

Schutzgebiete nach 88 23-29 und § 32 BNatSchG, gesetzlich geschitzte Biotope nach
8§30 BNatSchG sowie Wasserschutzgebiete liegen im Geltungsbereich dieser Satzung nicht
vor. (Bayernatlas, Abrufdatum: Mai 2018). Westlich der Ortsverbindungsstra3e zwischen
GroR3berg und Graldlfing liegt ein Landschaftsschutzgebiet ,Donautal bei Matting” gemaf Ver-
ordnung Uber die Landschaftsschutzgebiete im Landkreis Regensburg.
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Uberschwemmungsgebiete sowie wassersensible Bereiche sind nicht betroffen.

2.3 Biotopkartierung Bayern

Hecken nach Kartieranleitung der Biotopkartierung Bayern liegen nicht vor.

2.4 Spezielle artenschutzrechtliche Belange

Zur Betrachtung der speziellen artenschutzrechtlichen Belange wurde ein Fachgutachten er-
stellt. Darin werden

e die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie der ,Verantwortungsarten®
nach 8 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfillt werden kénnen,
ermittelt und dargestellt. (Hinweis zu den ,Verantwortungsarten®: Diese Regelung wird
erst mit Erlass einer neuen Bundesartenschutzverordnung durch das Bundesministe-
rium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit mit Zustimmung des Bundesrates
wirksam, da die Arten erst in ei-ner Neufassung bestimmt werden missen. Wann diese
vorgelegt werden wird, ist derzeit nicht bekannt)

e wenn notwendig, die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von
den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG geprift.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass von den Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
die Fledermausarten in ihrem Jagdlebensraum sowie von den Vogelarten des. Art. 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie die Gilde der Gehdlzbriter betroffen sind. Aufgrund der Vorbelastungen
werden jedoch Schadigungs-, Stdérungs-, und Totungsverbote gemal § 44 BNatSchG nicht
erfullt.

Als Vermeidungsmalinahmen werden ein Gehdlzschnitt aulRerhalb der Brutzeiten der Vogel
sowie die Verwendung eines insektenfreundlichen Beleuchtungsmanagement.

2.5 Denkmalschutzrecht

Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt.
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3. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzu-
standes sowie Prognose und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen der Planung

3.1 Flache

Bestand:

Die Uberplante Flache steht derzeit fiir eine landwirtschaftliche Nutzung sowie als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen mit bestimmten Beeintrachtigungen zur Verfiigung. Teilflachen dienen
als Verkehrsflachen und sind bereits seit langerem als natlirliche Ressource einer anderen
Nutzung entzogen.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben werden weitere Flachen langfristig einer anderweitigen Nutzung zuge-
fuhrt. Soweit mdglich wird der Anteil, der eine weitgehend naturnahe Funktion erfillt, erhalten
bzw. an anderer Stelle wieder angelegt. Somit gehen im wesentlich lediglich landwirtschaftlich
genutzte Flachen verloren, die einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

3.2 Boden

Bestand:

Gemal digitaler Geologischer Karte von Bayern (M 1:25.000) liegt das Vorhaben im Bereich
der Geologischen Haupteinheit der Kreide (Oberkreide) bzw. am Ubergang zu den Quartaren
Ablagerungen (Pleistozéan bis Holozan) der polygenetischen oder fluvialen Talftllungen. Das
vorzufindende Gestein der Kreidezeit wird wie folgt beschrieben: ,Sandstein, spiculitisch, kar-
bonatisch, dunkelgrau (in frischem Gestein), meist entkarbonatisiert, hell ockerfarben bis fahl
gelbgrau, mehlfein zerfallend, bei Restbindung entsteht hochpordser sehr leichter Feinstsand-
stein ("Amberger Tripel”)“.

Bei der StraRenbodschung der Bundesstrale handelt es sich um eine anthropogene Uberfiil-
lung mit einer Méachtigkeit bis zu 7 m.

GemanR Ubersichtsbodenkarte Bayern M 1:25.000 herrschen Braunerde, gering verbreitet Po-
dsol-Braunerde aus Sand ((Kalk-)Sandstein), selten mit flacher Deckschicht vor

Nach der Bodenschétzung, die vermutlich noch aus der Zeit vor dem Bau der Bundesstral3e
vorliegt, liegen auf der Flache tberwiegend Ackerflachen vor. Im Randbereich nach Westen
liegt ein schmaler Grundlandstreifen entlang des vorhandenen Grabens.

Die Ackerb6den werden klassifiziert als LT4Vg 48/41, die Griinlandflachen als LIb2 62/47.
Acker:

Bodenart LT schwerer Lehm oder toniger Lehm
Zustandsstufe 4 zwischen mittlerer und geringer Ertragsfahigkeit
Entstehung Vg Verwitterungsbdden gesteinshaltig

Bodenzahl: 48

Ackerzahl 41

SATZUNG Fassung: 23.04.2020 Seite 56 von 75



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,GE an der B16 bei Gro3berg*“ UMWELTBERICHT

Grinland:

Bodenart L sandiger Lehm bis Ton
Zustandsstufe I hochste Ertragsfahigkeit
Klima b Jahrestemperatur 7-8 °C
Wasserstufe 2 gute Wasserverhéltnisse
Grinlandgrundzahl 62

Grunlandzahl 47

Detaillierte Angaben zu den Boden und Schichtaufbauen liegen mangels Bodenaufschliisse
oder Bodenuntersuchungen in diesem Gebiet nicht vor.

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Versiegelungen liegen nur kleinflachig
durch Versorgungseinrichtungen vor.

Besonders hochwertige Boden liegen nicht vor.

Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Eine Bodenuntersuchung ergab belastete Bo-
den.

Bewertung der Bodenfunktionen:

Die Bewertung der Bodenfunktionen erfolgt anhand der Bewertungsmethoden fir die értliche
vorbereitende Planungsebene gemal Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung” des
Bayerischen Geologischen Landesamtes.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind in diesem Zusammenhang folgende Funk-
tionen nach BBodSchG zu berticksichtigen

Natirliche Funktionen Teilkriterium Methode siehe Punkt
Lebensgrundlage und Lebens- Standortpotenzial fiir die naturli- | Bewertung anhand Klas- a)
raum fir Menschen, Tiere, Pflan- | che Vegetation (Arten- und Bio- | senzeichen der Boden-
zen und Bodenorganismen (Le- topschutzfunktion) schéatzung
bensraumfunktion)
Standort fir Bodenorganismen derzeit keine Standard- -
methode anwendbar
Bestandteil des Naturhaushaltes, Retentionsvermdgen des Bo- Bewertung anhand Klas- b)
insbesondere mit seinen Wasser- | dens bei Niederschlagsereig- senzeichen der Boden-
und Nahrstoffkreisldufen nissen schéatzung
Rickhaltevermégen des Bo- vorgegebene Bewer- -
dens fur wasserlosliche Stoffe s | tungsmethode mangels
verflgbarer Daten nicht
anwendbar
Abbau-, Ausgleichsund Aufbau- Rickhaltevermégen des Bo- Bewertung mittels Klas- C)
medium fiir stoffliche Einwirkun- dens fiir Schwermetalle senzeichen der Boden-
gen schéatzungs-Ubersichts-
auf Grund der Filter-, Puffer- und karte
Stoffumwandlungseigenschaften
(Filter- und Pufferfunktion)
Puffervermdgen des Bodens fir | vorgegebene Bewer- -
versauernd wirkende Eintrage tungsmethode mangels
verflgbarer Daten nicht
anwendbar
Filter-, Puffer- und Transforma- | kann derzeit nicht bewer- | -
torfunktion des Bodens fur or- tet werden
ganische Schadstoffe
Archivfunktion
Archiv der Natur- und Bdden mit einer bedeutenden Bewertung anhand be- d)
Kulturgeschichte Funktion als Archiv der Natur- deutender Funktionen
(Archivfunktion) und Kulturgeschichte
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Nutzungsfunktionen

Standort fir land- und Natirliche Ertragsfahigkeit Bewertung anhand der e)
forstwirtschaftliche landwirtschaftlich genutzter Bo- | Wertzahl der Boden-
Nutzung den schéatzung
Naturliche Ertragsfahigkeit hier nicht relevant
forstwirtschaftlich genutzter Bo-
den

Spezifische, planerisch hand-
habbare Bodengefdhrdungen

Erosionsgefahrdung Bewertungsmethode f)
mangels Datengrundla-
gen nicht anwendbar, es
erfolgt eine Abschatzung
anhand der ortlichen
Kenntnisse

b)

f)

Die Bewertung des Standortpotentials fur die nattirliche Vegetation erfolgt anhand der
Bodenschatzung. Es liegen keine Moorbdden, Streuwiesen, Hutungen oder Grin-
landflachen mit Wasserstufen 4 oder 5 vor.

Die Acker bzw. Griinlandzahl liegt bei jeweils tber 40

Die Wertklasse entspricht demnach 3.

Hinsichtlich der Retentionsfahigkeit erfolgt ebenfalls eine Bewertung anhand der Bo-
denschatzung. Gemafl Hydrogeologischer Karte liegen die Flachen des Talbodens
Uber unbedeutenden Porengrundwasserleitern, die Lagen der Kreide haben einen
Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter als Geringleiter bzw. mit stark wechselnden Gebirgs-
durchlassigkeiten.

Eine strikte Zuordnung zur Wertklasse 5 ist daher nur bedingt maglich.

Gemal Bodenschatzung fir Ackerbdden wéren die Boden der Wertklasse 2 zuzuord-
nen. In der Talsenke ware die Wertklasse 3 anzunehmen.

Das Ruckhaltevermdgen des Bodens fur Schwermetalle wird anhand der Boden-
schatzung bewertet. Sowohl fur Ackerflachen als auch Grinlandflachen ergibt sich
eine Wertzahl von 4.

Gemal den genannten Kriterien zur Bewertung der Funktion als Archiv der natur-
und Kulturgeschichte liegen keine Béden mit bedeutenden Funktionen vor.

Die naturliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Béden erfolgt wiederum
anhand der Bodenschatzung. Demnach liegen Boden mittlerer Ertragsfahigkeit, was
einer Wertklasse 3 entspricht, vor.

Aufgrund des Dauerbewuchses besteht derzeit keine Erosionsgefahrdung.

Aufgrund er nicht eindeutigen Darstellung der Bodenschatzung sowie der nicht verfligharen
Daten ist eine Bewertung nur sehr schwer maoglich.

Auswirkungen:

Durch die MalRBhahme wird Boden tUberbaut und versiegelt. Der vorhandene Oberboden soll
nicht abgefahren, sondern auf den spateren Grunflachen wieder angedeckt werden. Eine fach-
gerechte Zwischenlagerung auf der Baustelle ist mdglich. Durch den Baustellenverkehr kann
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es zu Verdichtungen kommen, die bei entsprechender Baustellenorganisation vermieden wer-
den kdnnen.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens ist eine Auffillung des Gelandes erforderlich.
Dadurch findet eine anthropogenen Uberlagerung, vergleichbar der beim Bau der Bundes-
stral3e statt. Dadurch spielen bestimmte Funktionen des Boden, wie das Rickhaltevermdgen
usw. keine Rolle mehr. Viel wichtiger ist die fachgerechte Wiederverwendung des Oberbo-
dens.

Bei den Planungen zum Umgang mit dem vorhandenen Boden sind die speziellen Anforde-
rungen beziglich der belasteten Béden zu bertcksichtigen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtsystem im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Trotz der Bodenversiegelung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als ge-
ring einzustufen.

3.3 Wasser

Bestand:

Oberflachengewdasser auf dem direkt Uberplanten Gelande sind nicht vorhanden. Im Sud-Wes-
ten grenzt jedoch ein kleiner Entwasserungsgraben an das Baugebiet an.

Der aktuelle Grundwasserflurabstandes ist nicht bekannt, dirfte aber nicht oberflachennah
vorliegen. Hang- und Schichtenwasser sind nicht zu erwarten aufgrund der Lage westlich des
bestehenden Stralendammes.

Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden. Im Westen, entlang des bestehenden Grabens,
grenzt gemal Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) ein wasser-
sensibler Bereich an.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung bestehen Vorbelastungen durch potentiellen Eintrag
von Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln in den Vorfluter bzw. das Grundwasser.

Auswirkungen:

Es werden keine oberirdischen Gewasser Uberbaut. Insbesondere entlang des bestehenden
Graben wird darauf geachtet, dass seine Uferbereiche nicht verandert werden. Eintrage in
diesen Graben sind bei Umsetzung entsprechender SchutzmafRnahmen nicht zu erwarten.

Grundwasser ist nach aktuellem Planungstand nicht betroffen.

Durch die Uberbauung kommt es zu einer Versiegelung, die Wasseraufnahmefahigkeit der
Flache wird dadurch verringert.

Geringfugige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kdnnen sich durch BaumafRnahmen er-
geben. Erhebliche Auswirkungen auf die Grundwassersituation sind bei Einhaltung der Regeln
der Technik und bei Nichtannahmen von Unfallereignissen nicht zu erwarten.

Das anfallende, nur unwesentlich verschmutzte Oberflachenwasser der Dachflachen soll ge-
fasst und versickert bzw. gedrosselt in der Graben eingeleitet werden. Einbringen von ver-
schmutztem Wasser wird durch den Anschluss an die 6ffentliche Entwésserungseinrichtung
verhindert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind, bei entsprechenden Vorkehrungen,
als gering einzuschéatzen.
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3.4 Klima und Luft

Bestand:

Die Flache liegt am Rand eines schmalen Talraumes der jedoch aufgrund seiner geringen
Reichweite Talaufwarts keine Bedeutung fur Luftaustauschbahnen oder Kaltluftentstehungs-
gebiete hat.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen fur Pentling nicht vor. Im Umfeld des Gel-
tungsbereiches bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe.

Auswirkungen:

Die Bebauung entlang des bestehenden StraRendammes der Bundesstral3e stellt keine Be-
eintrachtigung der Hauptwindrichtung dar. Die Flache selbst sowie die angrenzenden Baufla-
chen werden nach wie vor unverandert gut durchliftet sein. Es sind aufgrund der Ortsrandlage
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Durch zusatzliche Versiegelungen konnen sich kleinrAumig zusatzliche, geringfiigige Erwar-
mungen ergeben. Aber auch durch die Bepflanzung und der damit verbundenen Beschattung
ergibt sich wiederum eine geringfugig, abkihlende Wirkung.

Durch die gewerbliche Nutzung und den Anschluss des Gebietes an die Gemeindeverbin-
dungsstralie ist keine wesentliche Zunahme des Verkehrs in den Ortschaften zu erwarten.
Eine Zunahme der Verkehrs auf der Bundesstraf3e wird nicht erwirkt. Gegentiber der Nutzung
als Parkplatz sind daher keine Veréanderungen hinsichtlich des StraRenlarms zu erwarten, ins-
besondere, da fur LKW’s keine Parkmoglichkeit mehr besteht.

Durch entsprechende MalRBhahmen kann die lokale Zunahme des Verkehrslarms gering gehal-
ten werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind als gering einzuschatzen.

3.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Bestand:

Hochwertige Lebensraume liegen nicht vor. Populationen von artenschutzrechtlicher Bedeu-
tung konnten, nach aktuellem Planungstand, nicht festgestellt werden. Amtlich kartierte Bio-
tope sowie Biotope, die der Kartieranleitung Bayern entsprechen sind nicht vorhanden.
Schutzgebiete nach BNatSchG existieren ebenfalls nicht.

Es handelt sich Uberwiegend um Intensivgriinland sowie Stral3enbegleitende Gehdlzpflanzun-
gen sowie Gehdlzsukzession. Der Bestand weist ein mafiges Artenspektrum auf. Die derzei-
tige Nutzung lasst auch keine Entwicklung von naturschutzfachlich wertvollen Lebensraumen
zu. Angaben Uber geschitzte, gefahrdete oder seltene Arten liegen nicht vor.

Vorkommen streng oder besonders geschutzter Arten sind nicht bekannt.

Der Fachbeitrag zur spezielle Artenschutzrechtlichen Prifung ergab bei Umsetzung der ge-
nannten Vermeidungsmal3nahmen keine Erflllung der Schadigungs-, Stérungs-, und Tétungs-
verbote gemal § 44 BNatSchG als gegeben.

Auswirkungen:

Es werden bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Gehdlzflachen tberbaut.

Die Lebensraume gehen verloren und kénnen an Ort und Stelle lediglich im Rahmen der Bau-
gebietseingrinung teilweise wieder hergestellt werden. Auf externen Flachen im Gemeinde-
gebiet werden Maflinahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt.
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Im Zusammenhang mit den durchzufiihrenden Ausgleichsmal3nahmen sind die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume als gering bis mittel zu bewerten.

3.6 Landschaft und Landschaftsbild

Bestand:

Der Landschaftsraum dstlich der Ortsteilen Grof3berg und Graldlfing ist zwar einerseits durch
die bestehende BundesstralRe durchschnitten, dennoch hat sich im Laufe der Jahre eine land-
schaftsbildpragende Grinstruktur entlang der Verkehrsflache gebildet. Aus std-Ostlichen
Richtungen es durch die gewahlte Lage keine Einsehbarkeit gegeben. Aus Richtung Westen,
insbesondere vom Ortsrand des auf einer Kuppe gelegenen Ortsteils Grafdlfing sowie dem
weitldaufigen Tal in Richtung Nord-Westen bis zu den steileren Hangabbriichen des Donautales
ist mangels Grunstrukturen in der Agrarlandschaft eine direkte Einsehbarkeit gegeben.

Auch vom an einem weiteren Hang gelegenen Ortsteil Grol3berg kann die Flache teilweise
eingesehen werden.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung hat durch die erforderliche Auffillung des Gelandes eine deutliche
Fernwirkung. Durch die Festsetzung von privaten Grinflachen mit Pflanzbindung kann dieser
Eingriff in das Landschaftsbild zumindest weitgehend kompensiert werden es verbleiben je-
doch auch Bereiche, in denen die bisher Durchgange StralReneingriinung nicht mehr vollstan-
dig hergestellt werden kdnnen. Insbesondere Im Zugangsbereich sowie die hoheren Geb&aude
koénnen nicht vollstéandig eingegriint werden.

Es entstehen jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf schitzenswerte Landschaftsteile.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild sind, unter Be-
ricksichtigung der festgesetzten Eingriinungsmafnahmen als mittel einzustufen.

3.7 Mensch und Gesundheit

Bestand:

Nordlich des geplanten Vorhabens liegen die Siedlungsflachen des Orstteils GroRR3berg der
sich in Richtung Nord-Osten erstreckt. Der Ortsteil Graf3fing liegt in ca. 200 m Entfernung
Richtung Sud-Westen. Neben den beiden Verkehrsflachen der BundesstrafRe und der Orts-
verbindungsstral3e in der Geltungsbereich im Wesentlichen von landwirtschaftlichen Flachen
umgeben.

Bei den Siedlungsflachen nordlich des Vorhabens handelt es sich um ein Mischgebiet, weiter
nordlich sind auch allgemeine Wohngebiete vorhanden. Der Ortskern von Gralilfing ist ein
Dorfgebiet, in Richtung Norden und Siden davon liegen allgemeine Wohngebiete.

Neben wenigen kleineren Betrieben sind nur wenige gewerbliche Nutzungen in der Umge-
bung. Zum Teil, insbesondre im Ortsteil Grallfing liegen landwirtschaftliche Hofstellen vor.

Hinsichtlich Immissionsschutzfachlicher Belange ist hier der Verkehrslarm der Bundesstral3e
B16 als massive Vorbelastung zu nennen. Wie bereits der Begriinung zu entnehmen ist, ist
ein Ausbau der Bundesstral3e in diesem Bereich geplant. Im Zuge dieses Ausbaus ist auch
ein Larmschutz zu errichten.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor. In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungs-
pflichtigen Anlagen. Erhebliche Vorbelastungen durch Tierhaltung (Grof3betriebe) sind nicht
bekannt.
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Wesentliche, 6ffentliche Frei- und Grinflachen sind im direkten Anschluss an den Geltungs-
bereich nicht vorhanden. Wegeverbindungen und Wanderwege sind nicht vorhanden. Auch
ein FulBweg ist an der Ortsverbindungsstral3e nicht existent.

Besondere Risiken fir die menschliche Gesundheit sind, auch am bisherigen Standort der
Tankstelle nicht zu erkennen.

Auswirkungen:

Waéhrend des Baus der Anlage kommt es zu Larmentwicklung durch Anlieferverkehr und Bau-
maschinen. Hierbei stellt die Anlieferung des Auffiillmaterials die grofte Beeintrachtigung dar.
Die Fahrwege kénnen jedoch so organisiert werden, dass sie nicht direkt durch die Wohnge-
biete fihren. So ist beispielsweise eine Anlieferung Uber die Bundesstralle selbst und den
bisher vorhandenen Parkplatz moglich.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung treten wahrend des Betriebes weitere zusatzlichen Larm-
Emissionen auf. Hinsichtlich des Anlagenlarms sind bei Umsetzung der festgesetzten Larm-
kontingentierung keine Larmbelastungen zu erwarten, die die geforderten Grenzwert Uber-
schreiten.

Unter Beachtung der vorgenannten passiven LarmschutzmalBnahmen sowie der Unzuldssig-
keit von Betriebsleiterwohnungen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Nach Fertigstellung ist dadurch von einer geringen Zunahme von Verkehrslarm und Immissi-
onen durch den neu hinzukommenden zu- und Abfahrtsverkehr Gber die Ortsverbindungs-
stralRe in den benachbarten Gebieten auszugehen. Im Gegenzug werden sich jedoch die Aus-
wirkungen der BundesstraRe durch die geplanten LarmschutzmalRnahmen insbesondere fir
die nahe angrenzenden Wohnnutzungen deutlich reduzieren.

Auf das neue Baugebiet werden vor allem durch die Bundesstral3e Larmeinwirkungen entste-
hen, es werden jedoch MalRnahmen gemal Larmgutachten getroffen, die die gesunden Wohn-
und Arbeitsbedingungen in dieser Hinsicht erméglichen.

Hinsichtlich der Risiken fur die menschliche Gesundheit sind durch die Verlagerung der Tank-
stelle und die Erweiterung der Gewerblichen Nutzungenkeine Veradnderungen zu erwarten,
abgesehen von der méglichen Verbesserung der LaArmsituation.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit sind hinsichtlich der Um-
gebung nur temporar in groBerem Umfang vorhanden. Hinsichtlich der Einflisse auf die
uberplanten Flachen selbst sind die Einflisse durch entsprechende MaRnahmen als ge-
ring zu bewerten.

3.8 Kultur und Sachguter
Bestand:

Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt. Etwa
180m weiter nord-westlich befindet sich ein Bodendenkmal (Siedlung vor- und frihgeschicht-
licher Zeitstellung und ein Kreisgraben als Hinweis auf ein Graberfeld vor- und friihgeschicht-
licher Zeitstellung) Weitere Bau- und Bodendenkmaler befinden sich in den Ortsteilen Grof3-
berg und Gralilfing.

Bodendenkmaler kénnen potentiell bei jedem Bauvorhaben zu Tage treten, sofern die gesetz-
lich vorgegebene Malinahmen bei Auffinden dieser eingehalten werden, besteht grundsatzlich
kein Risiko fiir eine Beeintrachtigung.
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Auswirkungen:

Es finden durch die erforderlichen Auffillungen kaum tiefere Eingriffe bin den Boden statt.
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erkennen.

3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
Bestand:

Es besteht der generelle Konflikt zwischen der landwirtschaftlichen Nutzung und der Sied-
lungsentwicklung. Die Flache wird jedoch derzeit schon nicht mehr landwirtschaftlich genutzt.
Sie dient als Baustelleneinrichtung von ein gemeindliches ErschlieRungsvorhaben.

Konflikte mit anderen Nutzungen bestehen derzeit nicht.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung stellt eine Einschrankung der landwirtschaftlichen Nutzung dar, es
handelt sich dabei aber aufgrund ihres Zuschnittes um eine schwer zu bewirtschaftende Fla-
che mit geringer Bedeutung

Die Auswirkungen von Wechselwirkungen sind als gering zu bewerten.

3.10 Erzeugte Abfalle und deren Beseitigung

Es entstehen die fur ein Gewerbegebiet Ublich Abfalle. Genaue Prognosen tber Mengen und
Art kdnnen nicht getroffen werden. Die Entsorgung ist Uber die regionalen Entsorgungseinrich-
tungen moglich. Die Vorgaben des KrWG sind bei der Abfallbewirtschaftung zu befolgen.

3.11  Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit gegenuber
den Folgen des Klimawandels

Bei einem Grol3teil der Nutzungen handelt es sich um eine Verlagerung bestehender Einrich-
tungen, sodass grundsétzlich von keinen zusatzlichen Auswirkungen ausgegangen werden
muss. Gegenlber der Altbestandes wird ein Neubau eher zu einer Reduzierung der Auswir-
kungen fuhren, gegenlber eines Neubaus am alten Standort ist von einer neutralen Bilanz
auszugehen.

Die Zunahme der Auswirkungen auf das Klima durch die weiteren Gewerbeansiedlungen so-
wie deren Anfalligkeit auf Klimaveréanderungen lassen sich auf dieser Planungsebene nur
schwer erfassen. Generell sind aber keine Auswirkungen auf die Bebauung durch Tempera-
turerhohungen, Uberflutungen oder sonstige Extremwetterlagen zu erwarten.

3.12 Eingesetzte Stoffe und Techniken

Durch den Bau des Vorhabens sind keine erhebliche Auswirkungen aufgrund eingesetzter
Techniken und Stoffe zu erwarten. Die durch den Baustellenbetrieb verursachten Auswirkun-
gen konnen bei Gewaéhrleistung einer optimalen Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe,
sachgerechten Umgang mit Ol und Treibstoffen, regelmaRiger Wartung der Baufahrzeuge so-
wie ordnungsgemaler Lagerung wassergefahrdender Stoffe als unerheblich eingestuft wer-
den.

Beim Betrieb der Tankstelle sowie einer PKW-Werkstatt kommen umweltgefahrdende Be-
triebsstoffe zum Einsatz. Der Anlass der Verlagerung dieser bestehenden Nutzungen an einen
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anderen Ort lassen, auch aufgrund der vergleichbaren Empfindlichkeit gegentiber Beeintrach-
tigungen, auf keine Verédnderungen hinsichtlich eventueller Risiken fir die Umwelt erwarten.

4. Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirden sich folgende Entwicklungen des Umweltzustan-
des einstellen:

e Esfindet zunachst eine weitere landwirtschaftliche Nutzung satt.

e Es kommt zu keinen der oben genannten Beeintrachtigungen der Schutzgtter auf der
Flache bzw. durch die Bebauung der Flache.

e Die geplante Tankstelle wird am urspringlichen Standort etwa 350m weiter sidlich
errichtet.

e Der geplante Ausbau der Bundestral3e B16 kann nicht umgesetzt werden, wodurch
auch keine LarmschutzmalRnahmen entlang der B16 zum Schutz der Ortschaften
Gral3lfing und GroRRberg errichtet wird.

¢ Die weiteren gewerblichen Nutzungen werden sich ggf. an anderer Stelle positionieren.

5. MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen

5.1 MalRnahmen zur Vermeidung

Zur Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen werden im Vorfeld sowie im Rahmen
der Bebauung folgende MafRnahmen berticksichtigt und umgesetzt:

e Vorherige Bodenerkundungen zum Ausschliel3en von massiven Eingriffen in Schich-
ten- oder Grundwasserhorizonte.

e Vermeidung von Eingriffen und Beeintrachtigungen auf das angrenzende Gewasser

e Keine Uberbauung wertvoller Lebensraume, da auf der gewahlten Flache nicht vor-
handen.

¢ Wiederverwendung des vorhandenen Oberbodens und fachgerechte seitliche Zwi-
schenlagerung.

e Anbindung bzw. Nutzung zum Teil bereits versiegelter Flachen (Parkplatz).

5.2 MalRhahmen zur Verringerung
Zur Verringerung von nachteiligen Umweltauswirkungen wurden bereits bei der vorgeschalte-
ten Rahmenplanung sowie im Rahmen der Festsetzungen weitere MaRnahmen erarbeitet:

- Festsetzung von Eingrinungsmaf3hahmen insbesondere in Richtung Westen in die freie
Landschaft bzw. in Richtung des Ortsteils Gral3lfing
- Umsetzung von Maflinahmen zum Larmschutz gemanR Gutachten

- Soweit moglich Versickerung bzw. und gedrosseltes abfiihren des Oberflachenwasser der
Dachflachen
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5.3 Unvermeidbare Beeintrachtigungen

Durch oben genannte MaRhahmen kénne die Beeintrachtigungen der Umwelt reduziert wer-
den, es verbleiben jedoch folgende unvermeidbare Beeintrachtigungen:

e Versiegelung von Grund und Boden

e Beeintrachtigungen der Anlieger durch Larmbelastung wahrend der Bauphase.

e Bebauung kann aufgrund Dichte und Hohe trotz der festgesetzten Ortsrandeingriinung
nicht komplett uneinsehbar gestaltet werden.

e Verlust von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

54 Ausgleichsmalinahmen

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden interne und externe Ausgleichs-
flachen festgesetzt.

Mit den gewahlten Malinahmen kdnnen die Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert
werden.

6. Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die einzig denkbare Standortalternative fur die Tankstelle ist der bisherige Standort im Ortsteil
Grafdlfing. Hier ist die Tankanlage derzeit aulRer Betrieb gesetzt. Es besteht eine Baugeneh-
migung fur die Neuanlage.

Durch die drtlichen Verhéltnisse kann die BundesstralRe jedoch im Tankstellenbereich nicht
dreispurig gefuihrt werden, sodass der geplante Ausbau der etwa 1,0 km nérdlich des bisheri-
gen Standortes beginnen und bis zur Gemeindegrenze filhren soll nicht, umgesetzt werden.
In der Folge besteht seitens des Staatlichen Bauamtes auch keine Veranlassung zur Umset-
zung von Larmschutzmal3nahmen

In Abwagung der neuen Umweltauswirkungen durch die Errichtung einer Tankstelle mit wei-
terer Gewerbeansiedlung am geplanten Standort gegeniiber den der damit ebenso verbunde-
nen, im Zuge eines Ausbaus der Bundesstral3e umsetzbaren Larmschutzes, stellt diese Vari-
ante sich hinsichtlich der Umweltauswirkungen keinesfalls schlechter dar.
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7. Zuséatzliche Angaben

7.1 Merkmale der verwendeten Verfahren

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
dem Planverfasser zur Verfigung gestellten Unterlagen, der Uber die Internetangebote und
Viewer der zustandigen Behdrden abrufbaren Daten sowie Luftbildauswertungen erganzt
durch Bestandserhebungen vor Ort. Zur Ermittlung der vorhandenen Lebensraumtypen und
Arten erfolgt eine Auswertung.

Es wurden zwei gesonderte Gutachten erstellt, deren Ergebnisse im Umweltbericht beriick-
sichtigt und eingearbeitet wurden:

e Geotechnischer Untersuchungsbericht
e Schalltechnische Untersuchung
e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Die Umweltauswirkungen wurden zu den einzelnen Schutzgttern auf Grundlage der verflg-
baren Daten und der genannten Erhebungen beschrieben.

7.2 Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
verwendeter Angaben

Aufgrund des geringem Detaillierungsgrades der frei verfiigbaren Daten zu bodenkundlichen
Angaben aber der dennoch weitreichenden Anforderungen der Bewertungsmethoden geman
des Leitfadens ,Das Schutzgut Boden in der Planung” (LFU, 2003) ist eine haltbare Bewertung
hierzu schwer mdglich. Die Angaben erfolgen daher aufgrund von Erfahrungswerten und 6rt-
licher Kenntnisse. Die Durchfiihrung Chemischer Analysen scheint auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung als unangemessen.

Weitere Schwierigkeiten sind bei der Bestandserfassung und Auswertung nicht aufgetreten.

7.3 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten, dennoch sind folgende MalRBnhahmen,
v.a. wahrend der BaumalRnahme erforderlich um nicht vorhersehbare, potentielle Beeintrach-
tigungen friihzeitig zu erkennen:

e Uberwachung der Bodenverhaltnisse v.a. hinsichtlich Schichtenwasser wahrend der Bau-
mafnahme

e Kontrolle der fachgerechten Oberbodenzwischenlagerung

e Festlegung der Transportwege auf Stral3en, bei denen die Beeintrachtigungen auf angren-
zende Siedlungsflachen maoglichst gering sind.

e Ggf. Festlegung von Bauzeiten zur zeitlichen Eingrenzung von L&rm- und Staubbel&sti-
gungen durch die Baumal3nhahme.

Zur Gewabhrleistung der Ortsdurchgriinung werden folgende Monitoring-MalRnahmen vorge-
schlagen:

e Festsetzung der Erstellung eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplanes

e Uberpriifung der Umsetzung gemaf der griinordnerischen Festsetzungen durch Ortster-
min zusammen mit der Unteren Naturschutzbehotrde

¢ Anwuchskontrolle der PflanzmaRRhahmen ca. 3 Jahren nach der Pflanzung durch Ortster-
min zusammen mit der Unteren Naturschutzbehorde
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Ortschaften Gralilfing und GroRR3berg der Gemeinde Pentling grenzen im Osten direkt an
die Bundesstral3e B16 an. Durch das gestiegene Verkehrsaufkommen ist die Verkehrslarm-
belastung dieser Ortsteile in den letzten Jahre kontinuierlich gestiegen.

Zur Gewahrleistung der Leistungsfahigkeit der Bundesstral3e beabsichtigt der Bund nun die
BundesstralRe B16 zwischen Regensburg und Bad Abbach um eine Spur auszubauen. Das
Staatliche Bauamt hat der Gemeinde Pentling die Mdéglichkeit in Aussicht gestellt, im Zuge
dieses Ausbaus einen Larmschutz entlang der BundesstralRe zu schaffen. Hierflir ist der
durchgéangige Ausbau der Bundesstral3e von der Bricke GrofRberg bis zur Gemeindegrenze
Bad Abbach erforderlich. Um diesen 3-spurigen Ausbau durchfiihren zu kdnnen, ist die Verle-
gung der bei Grafilfing vorhandenen Tankstelle unerlédsslich. Das Staatliche Bauamt hat als
neuen Standort fir die Tankstelle den bisherigen Rastplatz an der Westseite der B16 vorge-
schlagen. Die Tankstelle wirde allerdings anders als bisher lediglich auf dieser westlichen
Seite der BundesstralRe angelegt werden. Am alten Standort wiirde die Tankstelle rickgebaut
werden, Flachen fur die Verbreiterung der Bundesstral3e standen somit zur Verfligung. Die auf
der Ostlichen Seite der Bundesstral3e verbliebenen Flachen der jetzigen Bundesstralie waren
nicht mehr von der Bundesstral3e aus anfahrbar und fir eine Mischnutzung verwendbar.

Die Gemeinde Pentling hat sich dafiir entschieden durch eine Anderung des Flachennutzungs-
planes sowie durch Aufstellung dieses Bebauungsplanes die Verlegung der Tankstelle pla-
nungsrechtlich zu sichern. Durch diese Verlegung wird der Ausbau der Bundesstral3e ermég-
licht. Die in diesem Zuge erforderlich werdenden LarmschutzmalRnahmen werden fir die be-
stehenden Ortsteile eine wesentliche Verbesserung der Larmsituation bewirken.

Der neuen Standort soll zusatzlich zur Anbindung von der Bundesstral3e aus eine weitere Zu-
fahrt von Nordwesten erhalten. Sie dient Uberwiegend der Versorgung des Gebietes sowie als
Rettungszufahrt.

Zum schonenden Umgang mit Grund und Boden wird auch auf bereits versiegelte Flachen
eines Parkplatzes zuriickgegriffen sowie innerhalb der Uberbaubaren Flachen weitgehend auf
zusatzlich Begriinungsmafinahmen verzichtet.

Zur Einbindung in das Landschafts- und Ortsbild, werden randlich an der zur freien Landschaft
hin gerichteten Seite, Gehdlzpflanzungen festgesetzt.

Schutzgebiete nach 8§88 23-29 und § 32 BNatSchG, gesetzlich geschiitzte Biotope nach 830
BNatSchG sowie Wasserschutzgebiete liegen nicht vor.
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Folgende Tabelle fasst die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die jeweiligen Schutz-
guter zusammen:

Schutzgut wesentliche Auswirkungen / MalBnahmen Bewertung
Mensch und Gesundheit - Temporare Larmemissionen durch BaumaRnahme | gering

- Erholungsfunktion nicht gegeben

- Vorbelastung durch Larmimmissionen der Bun-

desstrale
Boden - Versiegelung landwirtschaftlicher Flachen gering
Wasser - Oberirdische Gewésser nicht betroffen gering

- Grundwasser nach Erkenntnissen aus Bodenun-
tersuchungen nicht betroffen

- Reduzierung der Wasseraufnahmefahigkeit

- MaBnahmen zur Riickhaltung von Oberflachen-
wasser

Klima und Luft - Keine klimatische relevanten Flachen gering
- Geringfugige Einflisse auf kleinklimatische Ver-
haltnisse (positiv und negativ)

Tiere und Pflanzen, biolo- |- Keine hochwertigen Flachen betroffen gering
gische Vielfalt - Geschutze Tier- und Pflanzenarten sind unter Be-

achtung von entsprechenden MalRhahmen nicht

betroffen

- Vollstédndige Kompensation der Eingriffe méglich

Landschaft und Land- - Fernwirkung der betroffenen Flachen ist teilweise | gering bis
schaftshild gegeben mittel
- Randeingrinung in ausreichendem Umfang ge-
plant
Kultur und Sachguter nicht betroffen keine
Wechselwirkungen - Konflikt zwischen landwirtschaftlicher Nutzung und | gering

Siedlungsentwicklung

Durch die Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanungen werden Mal3hahmen zur Mini-
mierung und Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft getroffen. Die nicht vermeid-
baren Beeintrachtigungen kénnen durch Ausgleichsmalinahmen auf externen Flachen kom-
pensiert werden.

Diese sind:

- Versiegelung von Grund und Boden

- Beeintrachtigungen der Anlieger durch Larmbelastung wahrend der Bauphase.

- Bebauung kann aufgrund Dichte und Hohe nicht komplett uneinsehbar gestaltet werden,
ausreichende MalRnahmen durch Ortsrandeingriinung sind aber gegeben

- Potentiell mdglicher Eingriff in Schichtenwasser, falls dies doch an manchen Stellen auf-
treten sollte. Auswirkungen kénnen jedoch dann durch entsprechende MalRnahmen wieder
verringert werden.

- Verlust von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Unter Berticksichtigung der geplanten AusgleichsmalRhahmen sind Gber damit kompensierba-
ren Eingriffe in Natur und Landschaft keine weiteren erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft sowie den Schutzgitern zu erwarten.
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9. Sonstiges

Zum derzeitigen Verfahrensstand sind folgende umweltbezogene Informationen bekannt, wel-
che der Bekanntmachung sowie dem Offenlegungsexemplar beigefligt werden sollten.

Schutzgut /
Umweltbelange

Art der vorhandenen Infor-
mationen

wesentliche Inhalte

Mensch

Umweltbericht, gesonder-
ter Teil E

Betrachtung der Punkte an-
grenzende Nutzungen, Immissi-
onen, Erholung, Gesundheit

Schallschutztechnische
Untersuchung,

Larmimmissionen durch die na-
hegelegene Stralie sowie
Larmbelastung auf die angren-
zenden Nutzungen

Boden

Umweltbericht, gesonder-
ter Teil E

Auswertung verfligbarer Bo-
denwerte,
Umgang mit Boden

Geotechnischer Bericht

Geologische und hydrogeologi-
sche Verhaltnisse

Angaben zur Sickerfahigkeit
der anstehenden Bdden
Altlastenuntersuchung
Untersuchung und Beschrei-
bung der anstehenden Bdden
Angaben zum Grundwasser-
stand

Bodenmechanische Bewertung
der anstehenden Bdden
Angaben zur Dranung
Grundungsempfehlung

Wasser

Umweltbericht, gesonder-
ter Teil E

Wasserschutzgebiete
Vorbelastungen
Oberflachengewasser

Klima und Luft

Umweltbericht, gesonder-
ter Teil E

Kaltluftentstehungsgebiete
Frischluftschneisen

Arten und Le-
bensraume

Umweltbericht, gesonder-
ter Teil E

Auswertung Bestand
Schutzgebiete
Biotopkartierung

spezielle Artenschutzrechtliche
Prifung

Landschaft und
Landschaftsbild

Umweltbericht, gesonder-
ter Teil E

Ortslage
Fernwirkung
vorhandene Grinstrukturen

- Kultur und - Umweltbericht, gesonder- - Bau- und Bodendenkmaler
Sachguter ter Teil E
- Wechselwir- - Umweltbericht, gesonder- - Nutzungskonflikte
kungen zwi- ter Teil E
schen den
Schutzgitern
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SONSTIGE ANLAGEN

Anlagenverzeichnis:

ANLAGE 1

Schalltechnische Untersuchung

ANLAGE 2

Spezielle Artenschutzrechtliche Prufung

ANLAGE 3
Aktueller Planungstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

ANLAGE 4

Quellenverzeichnis
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ANLAGE 1 Schalltechnische Untersuchung
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ANLAGE 3 aktueller Planungsstand des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

SATZUNG Fassung: 23.04.2020 Seite 73 von 75



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,GE an der B16 bei Gro3berg"“

ANLAGEN

ANLAGE 4 Literatur- und Quellenverzeichnis

Verwendete und zitierte Gesetze, Verordnungen und Normen:

BauGB Baugesetzbuch
Fassung 23.9.2004, zuletzt gedndert 20.10.2015

BauNVO Baunutzungsverordnung
Fassung 23.1.1990, zuletzt geéndert 11.6.2013

BayBO Bayerische Bauordnung 1990
Fassung 14.8.2007, zuletzt gedndert 10.07.2018

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz
Fassung 23.02.2011, zuletzt ge&ndert 13.12.2016

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
Fassung 29.07.2009, zuletzt geédndert 13.10.2016

PlanZVO 90 Planzeichenverordnung
Fassung 18.12.1990, zuletz geédndert 22.07.2011

DSchG Denkmalschutzgesetz
Fassung 25.06.1973, zuletzt gedndert 12.05.2015

BayKompV  Bayerische Kompensationsverordnung
Fassung 07.8.2013
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