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VERKEHRSFLÄCHENART DER BAULICHEN NUTZUNG

BAUGRENZEN

1.4 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

683

1.6

1GRÜNORDNUNG1.5

§ 8 BauNVO  Gewerbegebiet

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von 

nicht erheblich belästigenden Gewerbebetrieben.

(2)  Zulässig sind

 1.   Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhäuser, Lagerplätze und

öffentliche Betriebe,

 2.  Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude,

 3.  Tankstellen,

4. Anlagen für sportliche Zwecke

(3) Ausnahmsweise können zugelassen werden

 1. ---

 2. Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche

Zwecke

 3. ---

Nicht zugelassen, auch nicht ausnahmsweise, sind Wohnungen

für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinha-

ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und

ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet

sind, sowie Vergnügungsstätten und Einzelhandel mit zentrenre-

levantem Sortiment (außer im Tankstellen-Shopbereich).

 (§ 9Abs. 1 Nr.1  BauGB, § 1 Abs. 2 Nr.8 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr.1  BauGB, § 16 BauNVO)

 (§ 9 Abs. 1 Nr.2  BauGB, § 23 BauNVO)

 § 9 Abs. 1 Nr.11  BauGB)

 (§ 9Abs. 1 Nr.20, 25  BauGB)

 gemäß § 9 BauGB, BauNVO,PlanzV, BayBO

          TF 1

LEK, tags          LEK, nachts

58dB(A)    45dB(A)

B
96.22

X X

x 418,00

A

A1
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III.  FESTSETZUNGEN DURCH TEXT 
  gemäß § 9 BauGB, BauNVO, BayBO 

 
3.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG 
 

 Die Fläche im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Gewerbegebiet – GE „Galgenberg 

West I“ nach § 8 BauNVO festgesetzt. 

 Nicht zugelassen, auch nicht ausnahmsweise, sind Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschafts-

personen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und 

ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind, sowie Vergnügungsstätten und 

Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment (außer im Tankstellen-Shopbereich). 
 

 

3.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 
 

 Zulässige Baumassenzahl – BMZ 10,0 

Die Baumassenzahl gibt an, wie viele Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstücksfläche 

zulässig sind. 
 

 

3.3 HÖHENLAGE; HÖHE BAULICHER ANLAGEN 
 

3.3.1 Der untere Bezugspunkt für die Ermittlung der Höhe der baulichen Anlage orientiert sich an der 

Erschließungsstraße und der im Plan angegebenen Bezugshöhe ± 1,0m. 

3.3.2 Die Firsthöhe, die oberste Begrenzungskante des Daches bei Sattel- oder Pultdächern bzw. der 

obere Abschluss der Wand bei Flachdächern, die Oberkante von Dachaufbauten sowie die Ober-
kante aller sonstigen baulichen Anlagen darf folgende Gebäudehöhen nicht überschreiten: 

 ≤ 12,0m bei großflächigen Gebäuden, wie Hallen 

 ≤ 18,0m bei Einzelgebäuden, wie Büro- oder Verwaltungsgebäude 

3.3.3 Geplante Geländemodellierungen und Nutzungen sind in geeigneter Plandarstellung bei der Ein-

gabeplanung in einer gesonderten Freiflächengestaltungsplanung darzustellen und vorzulegen.  
 

 

3.4 ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄCHEN 
 

3.4.1 Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festge-

setzt. 
 

 

3.5 DACHEINDECKUNG 
 

Für die Dacheindeckung ist ein nicht störender, gedeckter Farbton zu wählen. 
 

 

3.6 GEBÄUDE- / BAUWERKSGESTALTUNG 
 

Linienmäßige Bauwerke, Mauern etc. sind zu gestalten, zu gliedern sowie mit Außen- bzw. Vor-
pflanzungen vorzusehen, um störende Außen- und Fernwirkungen zu vermeiden. 
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3.7 WERBEANLAGEN  
 

3.7.1 Werbeanlage dürfen in der Summe einen Anteil von 25 % der jeweiligen Fassadenfläche nicht 

überschreiten. 

3.7.2 Freistehende Werbeanlagen außerhalb der Gebäude sind zulässig, sie dürfen das Gesamtgebäude 
maximal um 5 m überragen. Diese Anlagen dürfen maximal im Abstand von 40 m errichtet wer-

den. 

3.7.3 Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, sowie Blink- und Wechselleuchtwerbung sind 

unzulässig. 

3.7.4 Leuchtwerbeanlagen sind auf Grund der relativen Außenlage nur reduziert zu verwenden. 
 

 

3.8 BELEUCHTUNG AUF PRIVATEN FLÄCHEN 
 

3.8.1 Die Beleuchtung ist so anzubringen, dass der Strahlengang nicht in Verkehrsbereiche der Straßen 

wirkt und Blendungen ausgeschlossen sind. 

3.8.2 Beleuchtungen und Werbeflächen sind so zu gestalten, dass eine Beeinträchtigung der Sicherheit 
und Leichtigkeit des Verkehrs - vor allem der angrenzenden Staatsstraße - jederzeit ausgeschlos-

sen ist. 
 

 

3.9 VERKEHRSERSCHLIESSUNG 
 

3.9.1 Die im Bebauungsplan dargestellten Sichtfelder sind von Anpflanzungen aller Art, Zäunen, Sta-
peln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen Gegenständen freizuhalten, die eine größere Höhe als 

1,0m über der Fahrbahn erreichen. 
 

 

3.10 ANBAUVERBOTSZONE 
 

3.10.1 Bauliche Anlagen dürfen an der Staatsstraße in einer Entfernung bis zu 20m gemessen vom äuße-
ren Rand der Fahrbahndecke nicht errichtet werden (vgl. Art. 23 BayStrWG). 

 

 

3.11 VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN 
 

3.11.1 Sämtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu führen. Freileitungen sind nicht zulässig.  
 

 

3.12 REGENWASSER 
 

Die Regen- und Niederschlagswässer von Dächern und befestigten Flächen auf den privaten 

Grundstücken sind auf dem Grundstück in entsprechendem Speicherraum zurückzuhalten und 

soweit als möglich zu versickern. Sie können als Brauchwasser genutzt werden. Die Anlagen sind 

im Bauantrag darzustellen und zu bemessen. 
Ist ein Versickern nicht oder nur teilweise möglich, ist der Überlauf an die städtische Regenwas-

serkanalisation anzuschließen. 

Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemäß der Niederschlagswasserfreistel-

lungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten 

von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt DWA-
A 138 (April 2005) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-

wasser" zu bemessen und zu errichten. 
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3.13 ABSTANDSFLÄCHEN- UND BRANDSCHUTZBESTIMMUNGEN 
 

3.13.1 Es gelten die Bauvorschriften nach Bayerischer Bauordnung BayBO. 
 

 

3.14 LÄRMEMISSIONEN 
 

3.14.1 Zulässig sind Betriebe, deren je Quadratmeter Grundfläche abgestrahlte Schallleistung die Emissi-

onskontingente LEK nach DIN 45691 entsprechend den Angaben in der folgenden Tabelle weder 

tags (06:00 –22:00 Uhr) noch nachts (22:00 – 06:00 Uhr) überschreiten: 
 

Lärmkontingente LEK 

Teilfläche Tag Nacht 

TF 1 58 45 

TF 2 58 46 

TF 3 59 46 

 

3.14.2 Für die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis D erhöhen sich die Emissionskontingente 

LEK um folgende Zusatzkontingente: 
 

Sektor 
Zusatzkontingente 

Tag Nacht 

A 0 0 

B 5 4 

C 9 20 

D 8 18 

 
Die Prüfung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen 

(6) und (7) für Immissionsorte j im Richtungssektor LEK,i durch LEK,i,j zu ersetzen ist. 
 

 

3.14.3 Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsverfahren bzw. Nutzungsän-
derungsantrag von anzusiedelnden Betrieben nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissions-

kontingente nicht überschritten werden. Dieser Nachweis ist nach TA Lärm unter Berücksichti-

gung der Schallausbreitungsverhältnisse der vom Vorhaben ausgehenden Geräusche zu führen. 

Im Einvernehmen mit dem Landratsamt Schwandorf kann auf die Vorlage von schalltechnischen 

Gutachten verzichtet werden. 
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3.15 GEWERBEARTEN / SORTIMENTSBESCHRÄNKUNG 
 

Einzelhandel mit „zentren-/ innenstadtrelevantem“ Sortiment, ausgenommen Tankstellen-

Shopbereich, sind nicht zulässig. 

Zu den zentrenrelevanten Sortimenten gehören: 1)
 

Sortimente des Innenstadtbedarfs 

- Arzneimittel, Sanitäts- und Orthopädieartikel 

- Schnittblumen 

- Bücher, Zeitungen und Zeitschriften 

- Papier- und Schreibwaren, Bastelartikel, Büro- und Schulbedarf 
- Spielwaren, Modellbau, Babyartikel (kleinteilig) 

- Bekleidung (inkl. Oberbekleidung, Wäsche, Strumpfwaren), Kürschnerwaren 

- Handarbeitsbedarf (Wolle, Kurzwaren, Stoffe), Nähmaschinen 

- Schuhe, Lederwaren, Galanteriewaren (inkl. Hüte, Accessoires und Schirme) 

- Sportartikel und -bekleidung 
- Elektrowaren (Haushaltsgeräte, Unterhaltungselektronik, Elektrokleingeräte, Computer, Te-

lekommunikationsgeräte, -Zubehör) 

- Ton- und Bildträger, Computerspiele 

- Foto und Fotobedarf 

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Korbwaren, Geschenk- und Dekorationsartikel, 

Bilder / Rahmen 
- Haus- und Heimtextilien, Gardinen u. Zubehör, Bettwaren (außer Matratzen) 

- Uhren und Schmuck, Edelmetallwaren 

- Augenoptik, Hörgeräteakustik 

- Musikinstrumente und Musikalien 

- Antiquitäten, Kunstgegenstände, Devotionalien, Sammlerbedarf (Antiquariat, Briefmarken, 
Münzen usw. ), Fanartikel 

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs 

- Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, 

Getränke, Tabakwaren) 

- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetik, Parfümeriewaren 
 

Zu den „nicht-zentrenrelevanten“ Sortimenten gehören: 

Sortimente des sonstigen Bedarfs 

- Zooartikel, Tiernahrung u. –pflegeartikel, lebende Tiere 

- Leuchten, Elektroinstallationsbedarf, Antennen / Satellitenanlagen 

- Möbel (inkl. Kücheneinrichtungen, Matratzen, Büromöbel und –einrichtung, Gartenmöbel, 
Baby- und Kindermöbel) 

- Bau- und Heimwerkbedarf, Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installationsmaterial, Eisenwaren, 

Beschläge und Werkzeuge, Sanitärerzeugnisse, Badeinrichtungen / -ausstattung, Fliesen, Git-

ter, Rolläden, Rollos, Markisen 

- Tapeten, Farben, Lacke und Zubehör 
- Teppiche / Bodenbeläge 

- Öfen und Kamine 

- Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehör, Pflege- und Düngemittel, Torf / Erde, Pflanzengefäße, 

Gartengeräte/- werkzeuge, Gartenhäuser, Gewächshäuser, Gartenhölzer, Zäune 

- Fahrräder und Zubehör 

                                                           
1) Aktualisierung des Einzelhandelskonzept der Stadt Neunburg vorm Wald, GMA, Oktober 2014 
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- großteilige Sportgeräte (Reitsportbedarf, Boote und Zubehör, Tauch- und Wassersportgeräte, 

Fitnessgeräte inkl. Zubehör, Motorradbekleidung), Waffen, Jagd- und Angelbedarf 
- Campingartikel, Grills und Grillzubehör 

- Kraftfahrzeuge, Motorräder, Rasenmäher. Land-, Garten-, Forstmaschinen 

- Auto- und Motorradzubehör, Reifen, Kindersitze 

- Brennstoffe, Treib- und Schmierstoffe 

 

 

3.16 GRÜNORDNUNG 
 

3.16.1 Öffentliche Flächen sind gemäß der Darstellung des Bebauungsplans zu begrünen bzw. als Grün- 

 fläche zu unterhalten. 

 

3.16.1 Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung: 

 Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzuführen, um Gefährdungen von geschützten  
 Tierarten zu vermeiden oder zu mindern: 

 V1: Um brütende Vögel nicht zu stören oder zu schädigen, dürfen Gehölzrodungen gem. Bay-

NatSchG nur außerhalb der Brutzeit vorgenommen werden, also zwischen 01.10. und 29.02. 

Dabei sind die Maßnahmen auf einen unvermeidbaren Mindestumfang zu begrenzen. 

 V2:  Der Beginn der Bauarbeiten soll außerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Bodenbrüter, also 

entweder bis Ende März oder ab Mitte August liegen, um Schädigungen und Störung von 
Bruten im Eingriffsbereich zu vermeiden. 

 V3: Um eine nachhaltige Schädigung der Brutmöglichkeiten für Bodenbrüter durch den dauer-

haften Flächenentzug zu vermeiden, sind im Zuge der Kompensationsmaßnahmen Nah-

rungsstrukturen und Bruthabitate für diese Gilde durch blütenreiche Saum- und Extensiv-

strukturen auf den Ausgleichsflächen und durch Extensivierungen, Brachflächen, Lerchen-
fenster, verlängerte Fruchtfolgen und Vergrößerung des Abstands der Saatreihen im Rah-

men von sogenannten Produktionsintegrierten (PIK-) Maßnahmen zu verbessern. Diese wer-

den auf Flächen in der Flurlage westlich des Bebauungsplans umgesetzt. 

 V4: Maßnahmen zum Schutz von Vögeln und Fledermäusen: 

  - Sichtbarmachen von Glasscheiben über 2 m² oder -fronten für Vögel durch Verwendung  
von UV-Licht absorbierendem Glas, Aufklebern oder Markierungen (BirdPen), durch Au-

ßenjalousien oder Vorhänge, durch Muster oder Mattierungen auf den Scheiben bzw.  

durch Netze oder Gitter und ähnlichem vor oder hinter den Scheiben. Möglich sind auch 

Zimmerpflanzen oder Bepflanzungen unmittelbar vor den Fenstern oder ähnliches. 

  - insektenfreundliche Außenbeleuchtung: 

   Die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. Natriumdampfhochdruck-
lampe) für die Beleuchtung von Außenräumen wird vorgeschrieben.  

  - Verringerte Lichtabstrahlung: 

   Durch die Verwendung von Leuchten mit entsprechender Abschirmung wird ein Abstrahlen 

von Licht vermindert. Allgemein ist eine Beleuchtung von oben zu bevorzugen und die 

Oberflächentemperatur unter 60 °C zu halten. Bei der Anstrahlung von Objekten ist der 
Lichtkegel auf das zu beleuchtende Objekt zu begrenzen. 

 

3.16.2 Nicht überbaute Grundstücksflächen sind zu begrünen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die  

 Erfordernisse einer anderen zulässigen Verwendung der Flächen entgegenstehen.  

 Die Flächen sind wasseraufnahmefähig zu belassen oder herzustellen. 
 

3.16.3 Die Versiegelung ist auf das notwendige Maß zu beschränken. Fußwege, wenig befahrene  

 Fahrbereiche und Stellplätze sind nur im unbedingt notwendigen Umfang zu befestigen. Hierfür  
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 sind versickerungsfähige Beläge zu verwenden (z.B. wassergebundene Decken, Schotterrasen, 

 Rasengitter, Pflaster mit Rasenfuge). 
 

3.16.4 Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei Baumaßnahmen abzutragen, fachgerecht zwischen zu 

 lagern, vor Verdichtung zu schützen und wieder seiner Nutzung zuzuführen. 
 

3.16.5 Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist wie im Umweltbericht dargestellt vorzunehmen. 
 Der Ausgleich für Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt erfolgt über eine Fläche  

 (A1 - Teilfläche von  Flur-Nr. 678/1) im Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch auf einer  

 externen Fläche (A2 - Teilfläche von Flur-Nr. 600, Gmkg. Fuhrn).  

 Die Festlegung der Ziele und Maßnahmen ist den Erläuterungen im Umweltbericht zu entneh-

men.  
 

3.16.6 Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen einzuhalten.  

 Wird dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete Schutzmaßnahmen auf Kosten des  

 Verursachers in Abstimmung mit dem Leitungsträgern durchzuführen.  
 

3.16.7 Je angefangener 400 m² privater Grundstücksfläche ist mindestens ein Laubbaum (Großbaum) zu 

 pflanzen. Alternativ können Strauchpflanzungen mit mindestens 3 Gehölzen je angefangener 

200 m² Grundstücksfläche erfolgen. (Pflanzarten siehe Gehölzliste) 

 Die Strauchpflanzungen sind mindestens zweireihig in Gruppen mit mindestens 10 Gehölzen je 

Gruppe anzulegen. Je Gruppe sind mindestens 2 Arten zu verwenden. (Pflanzabstand: 1,0 x 
1,0 m).  

 Eine Kombination aus Baum- und Strauchpflanzungen zum Erbringen der Mindestbegrünung ist 

zulässig. 

 

3.16.8 Gehölzliste 

 Großbäume 

  Acer platanoides Spitz-Ahorn  Quercus robur  Stiel-Eiche 

  Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn  Tilia cordata  Winter-Linde 

  Betula pendula  Sand-Birke  Tilia platyphyllos Sommer-Linde 

  Fraxinus excelsior Esche 

 Mittelgroße Bäume  

  Carpinus betulus Hainbuche  Pyrus communis  Holz-Birne 

  Prunus avium  Vogel-Kirsche  Sorbus aucuparia Eberesche *  
 

 Bäume sind mindestens in der Qualität Hochstamm, 3xv, 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen. 

 Sträucher 

  Cornus sanguinea Hartriegel *  Salix aurita  Öhrchen-Weide 

  Corylus avellana  Haselnuss  Salix caprea  Sal-Weide 

  Crataegus laevigata Zweigr. Weißdorn Salix purpurea  Purpur-Weide 

  Prunus spinosa   Schlehe   Sambucus nigra  Schwarzer Holunder (*) 

  Rosa canina  Hunds-Rose  Viburnum opulus  Gew. Schneeball * 

 
Anmerkung:  kein Anspruch auf Vollständigkeit !!  

*   giftig (gemäß `Giftplanzen in Gärten und Grünanlagen` Bayerische Landesanstalt für  Weinbau und Gartenbau Würzburg/ 

 Veitshöchheim, 2003 und GUV-SI 8018 - Giftpflanzen, 2003) 

(*)  wenig giftig  (bei Sambucus nigra - Schw. Holunder: ganze Pflanze, nicht Blüten/ Beeren) gemäß Planungshilfen, Verf. P. Kiermeier, 
 in `Der von Ehren Katalog`  
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IV. HINWEISE DURCH TEXT 
 

 
1   IMMISSIONSSCHUTZ 

Die maßgeblichen und relevanten Immissionsorte in der Ortslage Neunburg vorm Wald werden be-

reits durch Gewerbelärm vorbelastet. Dies wurde gemäß schalltechnischer Untersuchung bei der 

Ermittlung der Planwerte entsprechend berücksichtigt. 

Darüber hinaus werden die folgenden Schallschutzmaßnahmen empfohlen, die im Zuge der Bauge-

nehmigungsplanung konkretisiert werden sollten. 

• Die Fahrwege von Parkplätzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ hierzu können für 
die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden. 

• Technische Anlagen und Aggregate sollten im südlichen Bereich von Gebäuden situiert und 

nach Westen oder Süden hin ausgerichtet werden. 

• Die Abschirmwirkung von Gebäuden sollte bei technischen Anlagen ausgenutzt werden. 
.  

 

2   BRANDSCHUTZ 

Die Belange und Anforderungen des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes 

sind zu berücksichtigen. Der Brandschutz durch die Feuerwehr ist zu gewährleisten, Feuerwehrzu-
fahrten und -zugänge sind gemäß den "Richtlinien über Flächen für die Feuerwehr" herzustellen. 

 

3   BODENDENKMÄLER 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-

desamt für Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehörde gemäß Art. 8 Abs. 1-2 DschG. 

 

4   WASSERWIRTSCHAFT 

Sämtliche Bauvorhaben müssen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen 
sein. 

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem über Anlagen abzuleiten, die den Regeln der Technik ent-

sprechen. 

Falls Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser notwendig sind, ist die wasserrechtliche  

Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Schwandorf zu bean-
tragen. 

Anlagen zum Umgang mit Wasser gefährdenden Stoffe sind nach Art. 37 BayWG beim Landratsamt 

Schwandorf anzuzeigen. 

 

5   Telekommunikation 

In allen Straßen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen für die Unterbringung der 

Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt 
über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft 

für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist  

sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzung der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der 

Telekommunikationslinien nicht behindert werden. 
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V. VERFAHRENSVERMERK 

 

1. Der Stadtrat der Stadt Neunburg vorm Wald hat in der Sitzung vom 24.11.2016 die Aufstellung des 

Bebauungsplanes mit integrierter Grünordnung Gewerbegebiet „Galgenberg West I" beschlossen. 

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom 12.01.2017 bis 10.02.2017 ortsüblich bekannt gemacht (§2 Abs. 1 

Satz 2 BauGB). 
 

2. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und An-

hörung für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.12.2016 hat in der Zeit vom 

12.01.2017 bis 10.02.2017 stattgefunden. 

 
3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 

BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.12.2016 hat in der Zeit vom 

12.01.2016 bis 10.02.2017 stattgefunden. 

 

4. Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.04.2017 wurden die Behörden und sonstige 
Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.04.2017 bis 29.05.2017 beteiligt. 

 

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.04.2017 wurde mit Begründung gemäß § 3 

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.04.2017 bis 29.05.217 öffentlich ausgelegt. 

 

6. Die Stadt Neunburg vorm Wald hat mit Beschluss des Stadtrats vom 14.09.2017 den Bebauungsplan 
gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.09.2017 als Satzung beschlossen. 

 

Neunburg vorm Wald, den .................2017 

 

 
.................................................... 

Martin Birner, 1. Bürgermeister 

 

 

 
7. Ausgefertigt 

 

Neunburg vorm Wald, den .................2017 

 

 

................................................... 
Martin Birner, 1. Bürgermeister 

 

 

 

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ________ gemäß § 10 Abs. 3 Halbsatz 2  
BauGB ortsüblich bekannt gemacht.  

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. 

 

Neunburg vorm Wald, den ................. 2017 

 
 

................................................... 

Martin Birner, 1. Bürgermeister 
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Begründung  
 

 

 Erfordernis zur Aufstellung  

Planungs- 

anlass 

 

Der Stadt Neunburg vorm Wald liegen derzeit mehrere konkrete Anfragen für Ge-

werbeansiedlungen vor, die von Seiten der Stadt nicht bedient werden können. 

Die noch freien, ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegrundstücke stehen aus 

nachfolgenden Gründen nicht zur Verfügung: 

• Privateigentum, mangelnde Abgabebereitschaft der Grundstückseigentümer 

• Bedarf freier Flächen für mittelfristige Erweiterung von angrenzenden und 

benachbarten Betrieben 

• Ungeeigneter Standort auf Grund unzureichender Grundstücksgröße sowie 
Entfernung (GI Dorfmühle) 

Um der Nachfrage gerecht zu werden hat der Stadtrat Neunburg vorm Wald in der 

Sitzung am 24.11.2016 die Änderung des bestehenden Flächennutzungsplanes 

sowie die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Grünordnung Gewerbe-
gebiet „Galgenberg West I “beschlossen. 

Allgemeine Ziele und 

Zwecke 

 

 

 

 

 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes schafft die Stadt Neunburg vorm Wald 

eine planungsrechtliche Grundlage, die eine geordnete städtebauliche Entwicklung 

im gewerblichen Sektor am südwestlichen Stadtgebiet sichert und gewährleistet. 

Zugleich findet in diesem Bereich mit der städtebaulichen Neuordnung die Ortsab-

rundung statt, als ein endgültiger Ortsrand mit entsprechenden Grünstrukturen 
definiert. 

Somit ist die Möglichkeit einer zukunftsorientierten Fort-bzw. Weiterentwicklung 

des Gewerbe u. Industriestandortes im Stadtgebiet gegeben, die zur Stabilisierung 

und Stärkung des hiesigen Wirtschaftsstandortes beiträgt. 

Um der derzeitigen Nachfrage nach gewerblichen Baugrundstücken gerecht zu 
werden, will die Stadt mit der Ausweisung eines neuen Gewerbegebietes ein ent-

sprechendes Angebot schaffen sowie einer Abwanderung vorbeugen. Vor allem im 

Hinblick auf die wirtschaftliche Entwicklung, Standortsicherung, Erhalt und Schaf-

fung von Arbeitsplätzen soll die Möglichkeit sowie Bereitstellung von wohnortna-

hen, attraktiven Betriebsansiedlungen mit entsprechenden Arbeitsplätzen gegeben 
sein. 

Alternativen / Ent-

wicklungsmöglichkei-

ten 

 

Weitere für Gewerbe nutzbare, entwicklungsfähige Flächen stehen im Stadtgebiet 

Neunburg vorm Wald nicht zur Verfügung. 

Um den ansiedlungsbereiten Bauwerbern Ansiedlungs- sowie Entwicklungspotenti-

al im Stadtgebiet zu ermöglichen, sieht die Stadt Neunburg vorm Wald in einer 

abschnittsweisen, bedarfsgerechten Gebietsausweisung und Erschließung des Ge-
werbegebietes „Galgenberg West“ die Möglichkeit, den derzeit notwendigen Be-
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darf abzudecken. Aus diesem Grund entschloss man sich im Ersten nur für den 

südlichen Bereich den Bebauungsplan GE „Galgenberg West I“ aufzustellen. Je nach 

Bedarf und Erwerbbarkeit der nördlich gelegenen Grundstücke ist eine Erweiterung 

nach Norden  (Galgenberg West II) geplant. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Plangebiet, Geltungsbereich 

 

 
Topographische Karte                                                                                                                           unmaßstäblich 

 

Lage Die neu Ausweisungsfläche „Galgenberg West I“ ist direkt an der Staatstraße 

St2151 (Schwarzenfeld – Rötz) am südlichen Stadtrand gelegen. Sie bildet die west-

liche Erweiterung zum bestehenden Gewerbegebiet Galgenberg „An der Ringstra-

ße“. Zur offenen Landschaft stellt sie die westliche Ortsrandabgrenzung der Ge-
werbe- u. Industriegebiete am südlichen Ortseingang dar. 

Abgrenzung des    

Geltungsbereiches 

Die neu ausgewiesene Fläche wird im Süden, Westen und Norden von Landwirt-

schaftsflächen eingerahmt. Im Osten grenzt das Plangebiet an das Gewerbegebiet 

Galgenberg „An der Ringstraße“ an.  

Fläche des Plangebie-

tes 

 

Das Plangebiet beinhaltet größtenteils landwirtschaftlich genutzte Flächen. Diese 

werden von Ost nach West von einem Wirtschaftsweg geteilt, von dem mittig ein 

weiterer in Richtung Norden abzweigt. Im Süden verläuft die Staatsstraße St 2151 

mit ihren als Böschung ausgebildeten Nebenflächen. Am östlichen Rand des Gel-

tungsbereiches befindet sich ein Biotop, bestehend aus Gehölz- Heckenstruktur. 

 „Galgenberg West I“ 

“ 

„Galgenberg West II“ 
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fläche von 3,95 ha. 

Flächenbilanzierung 

 

Gemarkung 

Neunburg vorm Wald 

 

Grundstück im Geltungsbereich 

Flur-Nr. Grundstücksgröße 

678/1 (Teilfläche) 12.722 m² 

679(Teilfläche) 2.176 m² 

683 (Teilfläche) 5.844 m² 

687 (Teilfläche) 360 m² 

688/1 (Teilfläche) 423 m² 

691 (Teilfläche) 8.512 m² 

823/5 (Teilfläche) 9.433 m² 
 

 

Parzellen neu 

 

Öffentliche Flächen 

 

 

Geplante Grundstücksflächen im Geltungsbereich 

Parzellenflächen 
17.960 m² 

 

Verkehrsflächen 

- Erschließungsstraßen 4.840 m² 

- Staatsstraße St2151  3.030 m² 

- Wirtschaftsweg 770 m² 

- Geh- und Radweg 400 m² 

Öffentliche Grünfläche 12.470 m² 

 

Rahmenbedingungen 
 

Geländeverhältnis 

 

Das Gelände fällt von Nordosten (426 müNN) nach Südwesten (413 müNN) mit 

einem gleichmäßigen Gefälle von 4% ab. Im Süden schließt sich eine Einschnittsbö-

schung in Richtung Staatsstraße an. 

Vorhandene bauliche 

Anlagen 

In dem Wirtschaftsweg Fl-Nr. 679 verlaufen zur überörtlichen Versorgung Leitun-

gen von Gas-, Strom- und Wasserversorgung. Diese werden im Zuge der Erschlie-
ßungsmaßnahmen umgelegt. 

Eigentumsverhältnis-

se 

Die im Planungsgebiet betroffenen Grundstücke befinden sich im städtischen Be-

sitz bzw. im Besitz vom Freistaat Bayern. 
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Übergeordnete, sonstige Planungen 

Regionalplanung Gemäß Landesentwicklungsprogramm (LEP, 01.09.2013) ist die Stadt Neunburg 
vorm Wald ein Mittelzentrum und gehört zur Region Oberpfalz-Nord (6). 

Im Regionalplan ist hierzu folgendes Ziel mit Begründung festgehalten: 

 

Die Wirtschaftskraft soll nachhaltig gestärkt werden. Auf ein vermehrtes Angebot 

an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplätzen soll hingewirkt werden. (…) Als Arbeits-

platzschwerpunkte für ihren Verflechtungsbereich sollen die möglichen Mittelzen-

tren … und Neunburg vorm Wald … gestärkt werden.1) Aufgrund der peripheren 

Lage, der weiten Pendlerwege, der ungünstigen geographischen und klimatischen 

Verhältnisse sowie der unterdurchschnittlichen Wirtschaftskraft kommen …, das 

Unterzentrum Neunburg vorm Wald ... vorrangig für die Schaffung von wohnortna-

hen Arbeitsplätzen in Betracht.2) 

Diesem Ziel der Stärkung der Wirtschaftskraft mit Arbeitsplatzschwerpunkt mögli-

cher Mittelzentren wird mit der Ausweisung dieses Gewerbegebietes nachgekom-

men.  

Flächennutzungsplan 

 

Die Stadt Neunburg vorm Wald besitzt einen rechtskräftigen Flächennutzungsplan, 

in dem die betroffene Fläche als landwirtschaftliche Fläche dargestellt ist. 

Für die Neudarstellung des Gewerbegebiets „Galgenberg West“ ist eine Änderung 

des Flächennutzungsplans beschlossen worden. Diese wird gleichzeitig im Parallel-

verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans durchge-

führt. 

 

 

 

 

 

 

 

 
Mit der Änderung des Flächennutzungsplans ist die rechtliche Voraussetzung und 

Sicherung zur Schaffung einer geordneten Flächendarstellung im südwestlichen, 

gewerblichen Stadtrand gegeben. 

 

                                                 
1)

 Regionalplan Region Oberpfalz Nord (6), B IV Gewerbliche Wirtschaft, Ziele, 1.5 
2)
 Regionalplan Region Oberpfalz Nord (6), B IV Gewerbliche Wirtschaft, Begründung, 1.5 

 
Auszug rechtskräftiger Flächennutzungsplan , 
digitale Form Stand 1998             

 
Flächennutzungsplanänderung mit inte-

griertem Landschaftsplan, Stand 06.04.2017 

 



Stadt Neunburg vorm Wald  Planfassung 
Bebauungsplan mit integrierter Grünordnung 
Gewerbegebiet (GE) 
„Galgenberg West I“  14.09.2017 

 

  Seite 17 von 48 

 

Planinhalte 

 

 

 

 

Das gesamte Plangebiet ist als Gewerbegebiet- nach §8 BauNVO. ausgewiesen.  
Wobei aber keine Vergnügungsstätten, Wohnungen für Aufsichts- und Bereit-

schaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulässig sind, auch 

nicht ausnahmsweise. Des Weiteren ist auch kein Einzelhandel mit zentrenrelevan-

ten Sortimenten, außer im Tankstellen-Shopbereich, erlaubt. Diese Sortimentsliste 

mit innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Waren ist in der Aktuali-
sierung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Neunburg vorm Wald enthalten. Basis 

der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die Vorgaben aus dem neuen LEP 

(Anlage 2), die 2013 ermittelten Bestandsstrukturen in gewachsenen Einkaufslagen, 

die Einschätzungen zu den realistischen Ansiedlungschancen in den zentralen Ver-

sorgungslagen und das aus städtebaulichen Gründen erwünschte Sortimentsspekt-

rum in der Innenstadt. 3) 

Im ersten Schritt wird der Bebauungsplan mit integrierter Grünordnung nur im 

südlichen Bereich aufgestellt. Weitere Bauabschnitte sollen nach Bedarf folgen. 

Die Parzellierung des Plangebietes erfolgt nach Erfordernis. Bereits eingetragene 

Parzellierungen berücksichtigen Bewerbernachfragen. Um die Einschränkungen 

von gewerblichen Nutzungen so gering wie möglich zu halten, sind die Festsetzun-
gen auf das mindestnotwendige Maß festgelegt worden. Es wird die von der 

Baunutzungsverordnung empfohlene Baumassenzahl von 10,0 zugelassen. Die 

maximal zugelassene Gebäudehöhe beträgt bei großflächigen Gebäuden, wie zum 

Beispiel Hallen, 12,0m und Einzelgebäude, Büro- u. Verwaltungsgebäude, dürfen 

mit einer Gebäudehöhe bis zu 18,0m errichtet werden. Im Bebauungsplan sind die 
durch verkehrstechnische Erschließungsmaßnahmen erforderlichen Geländemo-

dellierungen dargestellt. Die für die Bauparzellen angegebenen Bezugshöhen ori-

entieren sich zum einen am bestehenden Gelände und zum anderen an den ge-

planten Erschließungsstraßen. Auf Terrassierungs- und Geländegestaltungsvorga-

ben für die Bauparzellen wurde verzichtet, um den Bauwerbern zur optimalen 
gewerblichen Ausnutzung ohne einengende Vorgaben einen entsprechenden Spiel-

raum zu ermöglichen. Zur Vermeidung von störenden Fern- u. Außenwirkungen 

sind gedeckte Dacheindeckungen zu wählen und linienmäßige Bauwerke, Mauern 

etc. entsprechend zu gliedern, zu gestalten sowie mit Außen- und Vorpflanzungen 

zu versehen.  

Im Westen ist die Fläche am Siedlungsrand in die Landschaft mit einem im Schnitt 
25m breiten Grüngürtel eingegrünt und stellt eine Ortsabgrenzung sowie einen 

Übergang zur offenen Landschaft dar. Dieser Grüngürtel wird bei zukünftigen Er-

weiterungen nach Norden in Richtung Wohnbebauung weitergeführt. Wobei bei 

einer nördlichen Erweiterung der bestehende städtische von Ost nach West durch-

ziehende Grünzug aufgenommen werden soll. Dieser bildet zugleich eine Pufferzo-
ne zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet im Hinblick auf immissionsschutz-

rechtliche Belange. Zur Verbesserung der Grünordnung im Gewerbegebiet sind 

entlang der Haupterschließungsstraße in den öffentlichen Grünflächen Einzelbäu-

me geplant.  

Die bei der Umsetzung dieses Gewerbegebietes erforderlichen Ausgleichsmaß-
nahmen werden zum Teil direkt im Geltungsbereich, in der westlich vorgelagerten 

Grünfläche, und auf einem städtischen Grundstück am Aussee durchgeführt. 

 

                                                 
3) Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Neunburg vorm Wald,GMA, Oktober 2014, S. 57 
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Erschließung, Versorgung und Entsorgung 

Verkehrserschließung 

 

 

 

 

 

 

 

 

Versorgung 

 

 

Das geplante Gewerbegebiet liegt direkt nördlich von der Staatsstraße St 2151 
(Schwarzenfeld – Rötz). Die äußere Erschließung ist durch den direkten Anschluss 

an die Staatsstraße gewährleistet. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung mit 

abbiegendem Schwerverkehr ist 30m westlich vom Ortschild eine neue Einmün-

dung mit Linksabbiegespur in das Plangebiet angedacht. 

Von dort erfolgt die innere Erschließung in Richtung Norden über eine 6,50m breite 
Erschließungsstraße mit beidseitigem Standstreifen mit einer Breite von jeweils 

3,0m. Am derzeit geplanten Erschließungsende ist ein Knotenpunkt mit Wende-

möglichkeit geplant, von der in Richtung Westen die Erschließungsstraße mit den-

selben Ausbaubreiten mit entsprechender Wendemöglichkeit weitergeführt wird. 

Die Erschließung in östlicher Richtung erfolgt über eine 6,5 m breite Zufahrt, wobei 
das östlichste Grundstück verkehrstechnisch über die Hans-Flessner-Straße er-

schlossen ist. Von dieser Straße ausgehend ist auch die geh- und radwegmäßige 

Erschließung für das künftige Gewerbegebiet angedacht. Der vom Gewerbegebiet 

südlich verlaufende Wirtschaftsweg dient zugleich als neue Leitungstrasse für die 

Versorgungsleitungen Gas, Wasser und Strom. 

Eine entsprechende Trink- und Löschwasserversorgung ist mit einem Anschluss an 
die bestehende Hauptversorgungsleitung des Zweckverbandes zur Wasserversor-

gung der Nord-Ost-Gruppe gewährleistet.  

Die elektro- und gastechnische Versorgung, sowie die Verlegung der Fernmeldean-

lagen sind über die örtlichen Netzbetreiber sichergestellt. 

Entsorgung 

 

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem über die in den Erschließungs-
straßen geplanten Schmutz- und Regenwasserkanäle. 

Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an die bestehende 

Schmutzwasserdruckleitung im Norden sichergestellt. 

Die Ableitung der Regenwässer erfolgt über Regenwasserkanäle in Sickermulden u. 

–becken in der westlichen Grünfläche sowie in einen geplanten Regenrückhalte-
teich bei der bestehenden Weiherkette im Süden mit Ablauf in einen verrohrten 

Wiesengraben zum Rötzer Bach. 

Die Abfallentsorgung wird durch örtliche Entsorgungseinrichtungen gewährleistet. 

 

Immissionsschutz 

 
Die schalltechnische Untersuchung für das Gewerbegebiet „Galgenberg West“ 

wurde vom Büro Planungs-Gemeinschaft Pressler & Geiler erstellt und ergab fol-

gende Ergebnisse. 4)
 

Die Stadt Neunburg vorm Wald weist mit Vorlage des Bebauungsplans "Gewerbegebiet 

Galgenberg West I" weitere Gewerbeflächen nördlich der Staatsstraße St 2151 aus. 

Hierfür wurde unter Berücksichtigung der möglichen Immissionen durch Emittenten im 

Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet Galgenberg An der 

                                                 
4)

 PlanungsGemeinschaft Pressler & Geiler, Schalltechnische Untersuchung, 28.03.2017 
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Ringstraße", sowie in den angrenzenden Industriegebieten eine Geräuschkontingentie-

rung nach DIN 45691 durchgeführt. 

Neben der Vorbelastung der bestehenden Betriebe in den östlich gelegenen Gewerbe- 

und Industriegebieten wurden auch mögliche Emissionen zukünftiger Gewerbegebietser-

weiterungen berücksichtigt. 

Das Plangebiet ist in 3 Teilflächen unterteilt. Die ermittelten Kontingente betragen nut-
zungsspezifisch für ein GE-Gebiet zwischen 58 und 59 dB(A) pro m² am Tag und zwischen 

45 und 46 dB(A) pro m² in der Nacht. Die niedrigeren Flächenleistungen in der Nacht sind 

den Vorbelastungen durch die benachbarten Gewerbegebiete und Industriegebiete ge-

schuldet. Die Zusatzkontingente betragen je nach Richtungssektor zwischen 6 und 9 dB(A) 

im Zeitbereich Tag und zwischen 4 und 20 dB(A) im Zeitbereich Nacht. 

Unter Berücksichtigung der in dieser schalltechnischen Untersuchung beschriebenen 

Emissionsansätze für die gewerblichen Nutzungen können die Immissionskontingente, die 

den Teilflächen TF 1 bis TF 3 zur Verfügung stehen, eingehalten werden. 

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz von Flächenschall-

quellen mit den Umgriffen gemäß Übersichtslageplan im Anhang der schalltechnischen 
Untersuchung und unter Berücksichtigung der Vorbelastung und planerischen Zusatzbe-

lastung durch Gewerbelärm nach dem Verfahren der DIN 45691, Abschnitt 5 durchge-

führt. Hierbei wurden Emissionskontingente für unterschiedliche Gebiete ermittelt, die im 

Übersichtsplan bezeichnet sind. Es wurde mit freier Schallausbreitung unter alleiniger 

Berücksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdämpfung bei einer Mittenfrequenz von 

f=500 Hz gerechnet
.
 

 

 

Überschlägige Kosten  

 
Bei der Umsetzung der öffentlichen Erschließung entstehen folgende Kosten: 

 

Erschließungsstraßen 650.000,00 € 

Linksabbiegespur 180.000,00 € 

Wasserversorgung 90.000,00 € 

Schmutzwasserdruckleitung 85.000,00 € 

Regenwasserkanal 215.000,00 € 

Regenrückhaltebecken, Sickerbecken 50.000,00 € 

Leitungsumlegung WL, Strom, Gas 305.000,00 € 

Vermeidungsmaßnahmen 10.000,00€ 

Ausgleich 100.000,00 € 

Bepflanzung 40.000,00 € 
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Begründung Grünordnung 

Rechtsgrundlagen: 
BNatSchG   

 
Gesetz über Naturschutz und Landschaftsschutz (Bundesnaturschutzgesetz) 
i.d.F. vom 29. 07. 2009 

BayNatG   Gesetz über den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in 
der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz) i.d.F. vom 23. Februar 2011 

 Konzeption und Ziele der Planung 

Konzeption Der Bebauungsplan entwickelt die vorhandene städtebauliche Situation der ge-
werblich genutzten Flächen am Westhang des Diendorfer Berg im Süden von 
Neunburg v.W.. Der Bebauungsplan lässt durch seine Baufenster eine möglichst 
variable und konzentrierte Bebauung zu. Durch eine vorgelagerte, neue Orts-
randstruktur wird vom gewerblich bebauten Gebiet zur freien Landschaft über-
geleitet und eine Einbindung in das landschaftliche Gefüge erzielt. 
Durch Vermeidungsmaßnahmen (v.a. Festsetzungen zur Versiegelung / Nieder-
schlagswasser / Versickerung) werden Eingriffe in den Naturhaushalt minimiert. 
Für die zusätzliche Versiegelung und Überbauung wird ein Ausgleich erforderlich, 
der in der westlich angrenzenden Ausgleichsfläche sowie außerhalb des 
Geltungsbereichs hergestellt wird.  

Planungsziele 
 

Die wesentlichen Planungsziele sind:  
- städtebauliche Verdichtung und Ordnen der Bebauung für die Nutzung als 

Gewerbegebiet 
- Regeln der Erschließung bei Minimierung des Flächenverbrauchs und der 

Versiegelung 
- landschaftsgerechte Einbindung der Baukörper durch Durchgrünung (Baum-

standorte) und Grünflächen sowie durch grünordnerische Festsetzungen 

 Begründung der Planinhalte 

Grünordnung Die Durchgrünung des Gebiets erfolgt neben den öffentlichen Grünflächen über 
Einzelbaum- und Strauchpflanzungen auf privaten Flächen. Die grünord-
nerischen Festsetzungen dienen der räumlichen Gliederung des Gebietes und 
führen zu einer angemessenen Eingrünung. Die Festsetzung zur Verwendung 
von Gehölzen gemäß der Artenliste dient der Verminderung der Eingriffe in den 
Natur- und Landschaftshaushalt und zum Aufbau dauerhafter Gehölzbestände, 
da nur standortgerechte und standortheimische Arten zu verwenden sind.  

Die Festsetzung zur Reduzierung des Versiegelungsgrades vermindern die Ein-
griffe in den Naturhaushalt. Der vorhandene Oberboden ist aus ökologischen 
und wirtschaftlichen Gründen soweit als möglich wieder zu verwenden. Die 
entsprechende Festsetzung hat den Schutz des Oberbodens zum Ziel. 

Eingriffsregelung Durch die Festsetzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden nicht vermeidbare Eingriffe in 
Natur und Landschaft ausgeglichen. Entsprechend der Ermittlung erforderlicher 
Ausgleichsflächen ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 1,499 ha, welcher auf 
einer Fläche innerhalb des Geltungsbereichs (A1) sowie auf einer externen 
Fläche (A2 - Fläche zwischen Ausee und Lindensee) auf Flur-Nr. 600 der 
Gemarkung Fuhrn kompensiert wird. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen 
Eingriffsregelung wird im Umweltbericht genauer erläutert. (vgl. Umweltbericht, 
Pkt. 4.2)  

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begründung zum Bebauungsplan. 

Die Festlegung von Vermeidungsmaßnahmen hilft die Eingriffsintensität herab-
zusetzen und schützt Tierarten wie z.B. die Vögel während ihrer Brutzeit. 
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  Umweltbericht 

 1 Einleitung 

Aufgabe Aufgabe des Umweltberichts ist es, alle Umweltbelange sowie die Standort-
auswahl für die Bebauung unter dem Blickwinkel der Umweltvorsorge zu-
sammenzufassen. Der Prozess der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung 
von Umweltbelangen wird darin dokumentiert und bildet damit die Grund-
lage zur Abwägung mit konkurrierenden Belangen.  

 Dabei umfasst die Umweltverträglichkeitsprüfung die Schutzgüter Menschen, 
Tiere / Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und 
Sachgüter, sowie deren Wechselwirkungen. 

 Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begründung zum Bebauungsplan. 

 1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans 

 Die Stadt Neunburg stellt den Bebauungsplan mit integrierter Grünordnung 
für das Gewerbegebiet `Galgenberg West I` mit einem Geltungsbereich von 
3,95 ha auf. Das Planungsgebiet befindet sich südlich von Neunburg v.W. 
und stellt die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets dar. 

 Im Parallelverfahren wird der Flächennutzungsplan für ein größeres Gewer-
begebiet mit der Bezeichnung „Galgenberg West“ geändert. 

 Der Bebauungsplan stellt ein Gewerbegebiet dar, worin Gewerbebetriebe mit 
nicht erheblicher Belästigung vorwiegend untergebracht werden sollen (nach 
§ 8 (1) BauNVO). Zulässig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhäuser, 
Lagerplätze, öffentliche Betriebe, Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäu-
de, Tankstellen und Anlagen für sportliche Zwecke.  

 Die nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulässigen Vorhaben wie Vergnüg-
ungsstätten, Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für 
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sowie Einzelhandel mit zentrenrelevanten 
Sortimenten (außer im Tankstellen-Shopbereich) werden ausgeschlossen. 

 Im Hinblick auf Lärmemissionen werden Kontingente für das Plangebiet fest-
gesetzt. 

 Es werden Bauflächen durch Baugrenzen festgesetzt. Das Maß der Bebau-
ung richtet sich nach der Baumassenzahl (BMZ) 10.  

 Die Erschließung erfolgt über die St 2151 (Schwarzenfeld-Rötz), an die mit 
einer Einmündung mit Abbiegespur im Süden des Gebietes angebunden 
wird. Im Gebiet verläuft eine Straße zunächst nach Norden und dann nach 
Osten und nach Westen, wobei im Westen eine Wendemöglichkeit vorge-
sehen ist. 
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 1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen 
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Berücksichtigung 

Grundlagen Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die Na-
turschutzgesetze, Immissionsschutz-Gesetzgebung wurden im vorliegenden 
Fall berücksichtigt.  

 Für die Ermittlung der Lärmkontingente wurde die Vorbelastung und die 
planerische Zusatzbelastung nach DIN 45691 Geräuschkontingentierung 
(Dezember 2006) im Schallschutzgutachten ermittelt. Die TA Lärm (Tech-
nische Anleitung Lärm (1998)) und die DIN 18005 Schallschutz im Städtebau 
(Juli 2002) stellten Grundlagen im Schallgutachten dar. 

 (vgl. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan „Galgenberg West I“ in der Stadt 
Neunburg vorm Wald, GEO.VER.S.UM, 28.03.2017) 

 Die Eingriffsregelung ist gemäß dem Leitfaden `Bauen im Einklang mit Natur 
und Landschaft` (Ergänzte Fassung, 2003) durchgeführt worden.  

Schutzgebiete Das Gebiet der Stadt Neunburg vorm Wald liegt im Naturpark `Oberpfälzer 
Wald`; die Grenze des Landschaftsschutzgebiets liegt südlich der Weiher 
jenseits der Staatsstraße, so dass der Geltungsbereich nicht im Landschafts-
schutzgebiet liegt. 

 Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz oder Wasserschutzgebiete sind im 
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden. Im unmittelbaren 
Umfeld des Planungsgebiets befindet sich weder ein FFH-Gebiet noch ein 
Vogelschutzgebiet. 

 Im Osten des Geltungsbereich wird das Biotop mit der Nr. 6640-0096-022 
(Erfassung: 1991) mit der Bezeichnung `Gehölz und Heckenstruktur am 
südlichen Ortsrand von Neunburg` von der Ausweisung betroffen. 

 Bodendenkmale, Baudenkmale oder Ensembles der Denkmalliste liegen im 
Geltungsbereich nicht vor.  

 Fachpläne und –programme z.B. zum Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrecht sowie kommunale Umweltqualitätsziele sind für die vorgesehene 
Fläche nicht vorhanden. 

 1.3 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben 

Landesentwicklungs- Die Stadt Neunburg vorm Wald ist wird als Mittelzentrum im Landesent- 
programm wicklungsprogramm 2013 eingestuft (vgl. Anhang 1 zum LEP, 2013). 

Das Stadtgebiet wird als allgemein ländlicher Raum sowie als Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf dargestellt (vgl. Anhang 2 zum LEP, 2013). 

Für die Aufstellung des Bebauungsplans sind folgende Ziele (Z) und Grund-
sätze (G) des Landesentwicklungsprogramms (LEP, 2013) relevant: 
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen  

(Z) In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu 
schaffen oder zu erhalten. Die Stärken und Potenziale der Teilräume sind 
weiter zu entwickeln. [...]  

(G) Hierfür sollen insbesondere die Grundlagen für eine bedarfsgerechte Bereit-
stellung und Sicherung von Arbeitsplätzen [...] sowie Einrichtungen der 
Daseinsvor-sorge und zur Versorgung mit Gütern geschaffen oder erhalten 
werden. 

1.1.3 Ressourcen schonen  
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-

meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen. 
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2.2.3 Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf  
(Z) Teilräume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozioökonomischen Nachteilen so-

wie Teilräume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befürchten ist, wer-
den unabhängig von der Festlegung als Verdichtungsraum oder ländlicher 
Raum als Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. [...] 

2.2.4  Vorrangprinzip  
(Z) Die Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. 

Dies gilt bei  
 Planungen und Maßnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseins-

vorsor-ge, [...] soweit die vorgenannten Aktivitäten zur Gewährung gleichwer-
tiger Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlägig sind. 

3.1  Flächensparen  
(G) Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-

lung unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und 
seiner Folgen ausgerichtet werden.  

(G) Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. 

5.1 Wirtschaftsstruktur  

(G) Die Standortvoraussetzungen für die bayerische Wirtschaft, insbesondere für 
die leistungsfähigen kleinen und mittelständischen Unternehmen sowie für die 
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert 
werden. 

Regionalplan Folgende Zielformulierung des Regionalplans (Regionalplan der Region Ober-

pfalz-Nord, 23. Änderung, 2014) ist für die vorliegende Bauleitplanung relevant: 

A II 2.3 In den Mittelbereichen Schwandorf [...] soll angestrebt werden  
- die Erwerbsmöglichkeiten in Wohnortnähe zu verbessern, vor allem durch 
den Ausbau der Gewerbestandorte im Bereich der überregionalen Entwick-
lungsachsen [...] sowie [...] in den möglichen Mittelzentren Oberviechtach 
und Neunburg vorm Wald [...]. (L3, S. 3) 

B IV 1.1 Die regionale Wirtschaftsstruktur soll so verbessert und weiterentwickelt 
werden, dass die wirtschaftliche Leistungskraft nachhaltig gestärkt wird. Es 
soll darauf hingewirkt werden, zusätzliche Arbeitsplätze durch Ansiedlung 
neuer Betriebe und insbesondere durch Stärkung bereits ansässiger Betriebe 
zu schaffen.  (April 2014, S. 1) 

 

Vorbehaltsgebiete Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemäß Regionalplan weder 
im Landschaftsschutzgebiet noch im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.  
(vgl. Regionalplan, Karte 3 - Landschaft und Erholung, 15.12.2009) 

 

Flächennutzungsplan Im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) wird der Flächennutzungsplan für 
ein größeres Gewerbegebiet mit der Bezeichnung „Galgenberg West“ geän-
dert.  

 

 

 

 

 

 

  

 

Ausschnitt Flächennutzungsplan  

(Bestand)  
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Lage, räumlicher Die  betroffenen  Flächen  sind   überwiegend  landwirtschaftlich  als Acker  
Geltungsbereich genutzt oder als Altgrassaum entlang von Wirtschaftswegen oder als Grün-

fläche im Böschungsbereich der Staatstraße anzusprechen. Die angrenzen-
den Bereiche sind nach Süden die Staatsstraße, im Westen und Norden 
anschließend an den Wirtschaftsweg, landwirtschaftliche Ackerflächen, im 
Osten ein Hecke und jenseits der Erschließungsstraße gewerbliche Be-
bauung. Weiter nördlich schließt sich Wohnbebauung an.  

 

  
 (Ausschnitt Ortskarte und Luftbild, www.bayernatlas.de; © Bay. Vermessungsverwaltung) 

 Die überplante Fläche liegt auf einem nach Westen abfallenden Hangbe-
reich, der nach Osten zum Diendorfer Berg weiter ansteigt. Im Geltungs-
bereich liegen Höhen von 411 üNN im Südwesten und 426 ü NN im Nord-
osten vor.  

 Die Staatsstraße liegt im Untersuchungsbereich überwiegend im Gelände-
einschnitt. Südlich und weiter westlich verlaufen Tal- bzw. Seitentalbereiche 
des Rötzerbachs. 

 Der Bearbeitungsbereich ist relativ herausgehoben und v.a. in Richtung 
Westen relativ weit einsehbar. Die Ausweisung stellt eine bauliche Erweite-
rung über den bestehenden Ortsrand hinaus dar, der nach Westen mit 
einem relativ breiten Grünstreifen einen neuen Ortsrand bildet, welcher die 
künftige, bauliche Grenze darstellt.  

 Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurnummer der Gemarkung Neunburg 
vorm Wald (Teilflächen): 

 678/1, 679, 683, 687, 688/1, 691, 823/5 
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 2 Bestandsaufnahme / Bewertung der Umweltauswirkungen / 
Prognose bei Durchführung der Planung 

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

 Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes orientiert sich an den Wirkungen 
des Vorhabens, welche erheblich und nachhaltig die Umwelt beeinträchtigen 
können. Der Untersuchungsraum berücksichtigt die Reichweite der Wirkfak-
toren des Vorhabens und die Empfindlichkeiten des Schutzgutes. Daher ist 
der Erfassungsraum für das jeweilige Schutzgut nicht auf den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes begrenzt. 

 2.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit 

Beschreibung Das vorliegende Bearbeitungsgebiet liegt im Süden von Neunburg und er-
weitert die bestehende gewerblichen Bauflächen (GE `An der Ringstraße`) 
in Richtung Westen. Derzeit schließen im Norden und Westen landwirt-
schaftlich genutzte Flächen und im Süden die Staatstraße St 2151 an. Weiter 
südlich ist ebenfalls landwirtschaftliche Nutzung vorhanden. Weiter nördlich 
schließt teilweise Wohnbebauung an das Gebiet an, das langfristig als Ge-
werbegebiet `Galgenberg`genutzt werden soll. (vgl. Flächennutzungsplan). 

 Aufgrund der Nachbarschaft zur Wohnbebauung war eine Betrachtung des 
Themas Schallschutz erforderlich, die zur Regelung der Geräuschemissionen 
und somit zu Geräuschkontingentierung im Bebauungsplan führte. 

 Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung be-
auftragt. (vgl. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan „Galgenberg West I“ in der 

Stadt Neunburg vorm Wald, GEO.VER.S.UM, 28.03.2017) 

 Hierfür wurde unter Berücksichtigung der möglichen Immissionen durch 
Emittenten im Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungsplans "Gewer-
begebiet Galgenberg An der Ringstraße", sowie in den angrenzenden Indus-
triegebieten eine Geräuschkontingentierung nach DIN 45691 durchgeführt. 

 Neben der Vorbelastung der bestehenden Betriebe in den östlich gelegenen 
Gewerbe- und Industriegebieten wurden Emissionen zukünftiger Gewerbe-
gebietserweiterungen berücksichtigt. 

 Die Ermittlung der Vorbelastung, der planerischen Zusatzbelastung sowie 
der Lärmkontingente für den Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgte 
nach DIN 45691. Die TA Lärm (Technische Anleitung Lärm (1998)) und die 
DIN 18005 Schallschutz im Städtebau (Juli 2002) stellten Grundlagen im 
Schallgutachten dar. 

 Gemäß TA Lärm und DIN 18005 ist der Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen durch Geräusche sichergestellt, wenn die auf Betriebsgrund-
stücken erzeugten anlagenbezogenen Geräusche in der Nachbarschaft keine 
Beurteilungspegel bewirken, die unter Berücksichtigung der Summenwirkung 
durch Geräusche anderer gewerblicher Anlagen (Vorbelastung nach 2.4 der 
TA Lärm), die in 6.1 der TA Lärm und im Beiblatt der DIN 18005 genannten 
Immissionsrichtwerte überschreiten. 

 

 Im Plangebiet selbst bestehen Nutzungsansprüche vorwiegend durch die 
Landwirtschaft.  
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 Die überplante Fläche selbst hat für die örtliche und übergeordnete Erholung 
keine erkennbare Funktion.  

 Allgemein sind Vorbelastungen durch Emissionen aus der Landwirtschaft, 
dem Straßenverkehr sowie der gewerblichen Nutzung vorhanden. 

Auswirkungen Durch die vorgesehene Planung wird ein Bereich von rund 3,9 ha am süd-
lichen Ortsrand Neunburg als Gewerbegebiet mit den entsprechenden 
Erschließungsflächen entwickelt.  

 Es wurden Festsetzungen zur Kontingentierung der Emissionen getroffen: 

 a) Zulässig sind Betriebe, deren je Quadratmeter Grundfläche abgestrahlte 
Schallleistung die Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 entsprech-
end den Angaben in der folgenden Tabelle weder tags (06:00 –22:00 
Uhr) noch nachts (22:00 – 06:00 Uhr) überschreiten: 

 

 b) Für die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis D erhöhen sich die 
Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente:  

 

  Die Prüfung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, 
wobei in den Gleichungen (6) und (7) für Immissionsorte j im 
Richtungssektor LEK,i durch LEK,i,j zu ersetzen ist. 

 

 c) Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungs-
verfahren bzw. Nutzungsänderungsantrag von anzusiedelnden Betrieben 
nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskontingente nicht über-
schritten werden. Dieser Nachweis ist nach TA Lärm unter Berücksichti-
gung der Schallausbreitungsverhältnisse der vom Vorhaben ausgehenden 
Geräusche zu führen.Im Einvernehmen mit dem Landratsamt Schwandorf 
kann auf die Vorlage von schalltechnischen Gutachten verzichtet werden. 

 Ferner wurden folgende Hinweise aufgenommen:  
 a) Die maßgeblichen und relevanten Immissionsorte in der Ortslage Neun-

burg vorm Wald werden bereits durch Gewerbelärm vorbelastet. Dies 
wurde gemäß schalltechnischer Untersuchung (GEO.VER.S.UM) bei der 
Ermittlung der Planwerte entsprechend berücksichtigt. 
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 b) Darüber hinaus werden die folgenden Schallschutzmaßnahmen em-
pfohlen, die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden 
sollten. 

  - Die Fahrwege von Parkplätzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. 
 Alternativ hierzu können für die Fahrwege ungefaste Pflastersteine 
 verwendet werden. 

  -Technische Anlagen und Aggregate sollten im südlichen Bereich von 
 Gebäuden situiert und nach Westen oder Süden hin ausgerichtet 
 werden. 

  - Die Abschirmwirkung von Gebäuden sollte bei technischen Anlagen 
 ausgenutzt werden. 

 Das Plangebiet ist in 3 Teilflächen unterteilt. Die ermittelten Kontingente be-
tragen nutzungsspezifisch für ein GE-Gebiet zwischen 58 und 59 dB(A) pro 
m2 am Tag und zwischen 45 und 46 dB(A) pro m2 in der Nacht. Die nied-
rigeren Flächenleistungen in der Nacht sind den Vorbelastungen durch die 
benachbarten Gewerbegebiete und Industriegebiete geschuldet. Die Zusatz-
kontingente betragen je nach Richtungssektor zwischen 6 und 9 dB(A) im 
Zeitbereich Tag und zwischen 4 und 20 dB(A) im Zeitbereich Nacht. 

 Unter Berücksichtigung der in dieser schalltechnischen Untersuchung be-
schriebenen Emissionsansätze für die gewerblichen Nutzungen können die 
Immissionskontingente, die den Teilflächen TF 1 bis TF 3 zur Verfügung 
stehen, eingehalten werden. 

 Baubedingt kann es zu erhöhter Lärmentwicklung kommen. Diese ist jedoch 
vorübergehend und daher als gering erheblich einzustufen.  

Ergebnis Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind gering erhebliche Belastungen 
für die angrenzenden Flächen und für das geplante Gebiet zu erwarten.  

 2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen 

Beschreibung  Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist geprägt durch die 
landwirtschaftliche Nutzung. Der überwiegende, von der Planung betroffene 
Bereich ist als intensiv genutzter Acker (ohne Segetalvegetation) zu erfas-
sen. Schmale Raine und Ranken tragen mäßig artenreiche Saum- und Alt-
grasstrukturen auf frischen bis meist mäßig trockenen Standorten.  

 Entlang der Staatsstraße haben sich mäßig artenreiche Altgrasbestände und 
Gehölzstrukturen (Einzelbäume, Strauchgruppen, Obstbaumhochstämme) 
mit jungen bis mittleren Alter entwickelt. Diese sind durch die Wirkungen 
des Straßenverkehrs als vorbelastet einzuordnen. 

 Im Osten grenzt eine mesophile Hecke mit einheimischen Arten in mittlerer 
Ausprägung an, die in der Bayerischen Biotopkartierung erfasst ist (Biotop 
96.22). Diese ist in einer kleinen Teilfläche von Überbauung betroffen. 

 Die Saum- und Altgrasstrukturen wie die Gehölzfläche besitzen für den Na-
turhaushalt eine mittlere Bedeutung als Lebensraum für Tiere und Pflanzen. 
Die überwiegend betroffenen Ackerflächen weisen eine geringe Bedeutung 
auf.  

 Die Staatsstraße und die vorhandene Zufahrten sind asphaltiert, die Wirt-
schaftswege teilweise versiegelt oder befestigt und besitzen damit wie die 
angrenzende Fläche der gewerblichen Bebauung geringe Bedeutung für den 
Naturhaushalt.  
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geschützte Biotope Flächen nach Art. 23 BayNatSchG bzw. § 30 BNatSchG sind im Bearbeitungs-
gebiet nicht vorhanden. Es ist ein Biotop der Bayerischen Biotopkartierung 
im Untersuchungsgebiet erfasst: Biotopkartierung (Stand 1993); Biotop Nr. 
6640-0096-022 Bezeichnung: Gehölz-Heckenstruktur am südlichen Ortsrand 
von Neunburg 

Auswirkungen Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass ein großer Flächenanteil 
(78 %) der Lebensräume eine geringe Bedeutung als Lebensraum für Pflan-
zen und Tiere aufweist. Ferner sind von der geplanten Überbauung auch 
Teile mit mittlerer Bedeutung für den Naturhaushalt betroffen. Diese 
betragen zusammen rund 3 %. Rund 19% des Geltungsbereichs wie die 
Staatsstraße und die Böschungsflächen erfahren durch den Bebauungsplan 
keine wesentliche Veränderung oder Versiegelung. Flächen mit hoher Be-
deutung sind von der Überplanung nicht beansprucht.  

 Darüber hinaus ist die räumliche Nähe zu bestehenden Gewerbegebieten 
und zu bestehenden Straßen mit ihren Emissionen bzw. Störungen durch 
Lärm oder Licht, insbesondere für empfindliche Arten der Fauna, als be-
stehende Vorbelastung zu werten. 

 Durch Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung werden die Schädi-
gungen bzw. Störungen von Tier- und Pflanzenarten gemindert oder ver-
mieden. Unter 4.1 sind die Maßnahmen zur Vermeidung oder Minderung von 
Beeinträchtigungen dargestellt. 

artenschutzrechtliche Nach europäischen und nationalen Richtlinien und Gesetzen zum Arten 
Abschätzung (saP) schutz sind grundsätzlich alle in Bayern vorkommenden Tier- und Pflanzen-

arten der folgenden zwei Gruppen einer speziellen artenschutzrechtlichen 
Prüfung (saP) zu unterziehen:  

 - die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 
 - die europäischen Vogelarten entsprechend Art.1 Vogelschutzrichtlinie 

 Im Plangebiet ist nach Relevanzprüfung und Abschichtung der Arten eine 
Betroffenheit von bodenbrütenden Vogelarten der Agrarlandschaften 
anzunehmen. Für alle übrigen Artengruppen des Anhang IV der FFH-
Richtlinie und des saP-relevanten Artenspektrums des Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie ist wegen fehlender Habitatstrukturen ein Vorkommen nicht 
zu erwarten. 

 Eine Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestän-
den erfolgt in der artenschutzrechtlichen Abschätzung, welche durch die 
Gesellschaft für Landschaftsökologie, Gewässerbiologie und Umweltplanung 
mbH erarbeitet wurde (ÖKON, Kallmünz, Stand: März 2017). 

 In der artenschutzrechtlichen Abschätzung wird als gutachterliches Fazit 
Folgendes ausgeführt: "Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um intensiv 
genutzte Ackerflächen mit nur vereinzelten Gehölzstrukturen. Dieser Lebens-
raum ist potentiell nur für Bodenbrütende Vogelarten des Offenlandes als 
Bruthabitat und für Greifvögel als Nahrungshabitat von Bedeutung. Aktuelle 
Nachweise von Bodenbrütern liegen nicht vor. Eine Rebhuhnbrut ist vor 24 
Jahren nachgewiesen worden. 

 Schädigungs- Störungs- und Tötungsverbote gemäß § 44 BNatSchG werden 
durch die Ausweisung nicht erfüllt, wenn der Flächenentzug im potentiellen 
Brut- und Nahrungshabitat durch die Aufwertung der westlich angrenzenden 
Feldflur durch entsprechende Gestaltungsmaßnahmen auf den notwendigen 
Ausgleichsflächen und durch sogenannte PIK-Maßnahmen auf der an-
grenzenden landwirtschaftlich genutzten Feldflur kompensiert wird (V3). 
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 Zudem sollen Baumaßnahmen nicht während der Brut- und Aufzuchtzeit der 
Bodenbrüter (April bis Mitte August) begonnen werden, um baubedingte 
Schädigungen und Störungen zu vermeiden." 

 (S. 7 f, Artenschutzrechtliche Abschätzung, Bebauungsplan `Galgenberg - West - 

Stadt Neunburg vorm Wald, ÖKON, 2017; Bearbeitung: U. Röder, F. Runge) 

FFH-, Vogelschutzgebiet Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europäische 
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG sind im Bearbeitungsgebiet 
selbst bzw. in dessen Umgebung nicht vorhanden.  

 Baubedingte Auswirkungen durch Zerschneidung von Lebensräumen von 
Arten mit größeren Arealansprüchen sind nicht gegeben, da keine großflä-
chigen Biotopkomplexe neu zerschnitten werden. Trenneffekte bisher unbe-
rührter Lebensraumbereiche sind weder erkennbar, noch zu erwarten.  

 Durch den Bebauungsplan wird eine landwirtschaftlich genutzte Flurlage er-
schlossen und mit Gewerbegebäuden bebaut. Es werden offene, landwirt-
schaftlich genutzte Bodenflächen überbaut und versiegelt. Diese verlieren 
ihre geringe - in einem kleinen Anteil mittlere - Lebensraumfunktion weitge-
hend. Flächen von hoher Bedeutung für den Naturhaushalt werden durch 
den Bebauungsplan weder überbaut noch verändert.  

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind gering bis mittel be-
deutende Flächen betroffen, so dass in der Zusammenschau gering bis mit-
tel erhebliche Umweltauswirkungen für dieses Schutzgut zu erwarten sind. 

 2.3 Schutzgut Boden 

Beschreibung Die Geologische Karte im Maßstab 1:25.000 stellt im Kartenblatt `Neunburg 
v.W.` für den Bearbeitungsraum grobkörnigen Granit (Neunburger Massiv) 
dar, auf kleinen Kuppenflächen wird Biotit-Plagioklas-Cordierit-Zeilengneis 
dargestellt. Im Seitentalbereich des `Rötzerbachs` wird Fließerde und Fließ-
lehm dargesellt. 

 (vgl. Geologische Karte von Bayern, 1:25.000, Blatt Nr. 6640 Neunburg v.W., 1959) 

 Die Bodenart in den Granitgebieten ist lehmiger Sand. Es liegen meist 
Braunerden vor, die podsolig ausgebildet sein können. 

 Die Bodenschätzungskarte 1:25.000 weist va. stark lehmige Sande (SL) als 
Ackerstandort auf Verwitterungsboden mit eher unterdurchschnittlicher 
Zustandsstufe (5 bei Skala: 1=gut bis 7=schlecht) aus. 

 (vgl. Bodeninformationssystem Bayern; http://www.umweltatlas.bayern.de) 

 Zu archäologischen Bodenfunden bzw. zu Bodendenkmälern ist für den vor-
liegenden Geltungsbereich des Bebauungsplans kein Bodendenkmal zu ver-
muten.  (vgl. Bayernviewer-denkmal; http://www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/ 

denkmalliste/bayernviewer)  

Auswirkungen Die Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Ein-
griff in die Boden- und Oberflächenform negativ auf das Schutzgut Boden 
und Wasser aus. Der natürliche Bodenaufbau wird großflächig verändert mit 
Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfähigkeit. 

 Durch die Bebauung sowie die erforderliche Erschließung wird ein erheb-
licher Teil der Flächen versiegelt. Dabei ist durch Vermeidungsmaßnahmen 
die Auswirkung reduziert. Hierzu gehört v.a. Festsetzung in Bezug auf 
Regen- und Niederschlagswässer und die Festsetzung zur Verwendung ver-
sickerungsfähiger Beläge.  
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 Baubedingt wird Oberboden zwischengelagert. 

 Der Ausgleich des Verlustes an Bodenfunktionen wird in Zusammenhang mit 
dem Ausgleich für Lebensraumverluste angestrebt (mehrfach funktionale 
Ausgleichswirkung, auch bzgl. Schutzgut Wasser).  

Ergebnis Es sind aufgrund der in geringem Umfang vorhandenen Versiegelung Um-
weltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit für dieses Schutzgut zu erwarten. 

 2.4 Schutzgut Wasser 

Beschreibung Im Geltungsbereich ist kein Gewässer vorhanden. Der Bereich fällt zum 
westlich vom Geltungsbereich verlaufenden Rötzerbach ab; welcher nördlilch 
Neunburg v.W. in die Schwarzach mündet. Die Entfernung zur Schwarzach 
beträgt ca. 1,2 km Luftlinie. 

 Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.  

 Zum Grundwasserstand sowie zur Versickerungsfähigkeit des Bodens sind 
keine genauen Kenntnisse vorhanden. 

 Der maßgebliche Grundwasserleiter wird in GeoFachdatenAtlas (Beoden-
informationssystem) Kluft-Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit 
geringen bis mäßigen Gebirgsdurchlässigkeiten - Magmatite klassifiziert.  

 (http://www.bis.bayern.de/bis/initParams.do) 

 Vorbelastungen im Untersuchungsgebiet bestehen in Folge der versiegelten 
und verdichteten Flächen (Straßen, Zufahrten, Wegfläche). Hier ist die 
Grundwasserneubildung durch den verstärkten Abfluss an der Boden-
oberfläche reduziert. 

Auswirkungen Auf der Fläche wird durch die Versiegelung der Oberflächenabfluss vermehrt 
und beschleunigt, das Rückhaltevolumen des belebten Bodens vermindert 
und die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt.  

 Eine ordnungsgemäße Entsorgung von Abfällen und Abwässern ist gewähr-
leistet. 

 Verminderungsmaßnahmen (Festsetzungen zur Oberflächengestaltung: ver-
sickerungsfähig; Festsetzung zur Wasserrückhaltung / Versickerung) redu-
zieren die Auswirkungen der Versiegelung. 

Ergebnis Es sind durch die Versiegelung bei Einhaltung der Verminderungsmaßnah-
men Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit für das Schutzgut Wasser 
zu erwarten. 

 2.5 Schutzgut Luft/Klima 

Beschreibung Der Klimabezirk `Vorderer Oberpfälzer Wald` wird allgemein als deutlich 
kontinental geprägt bezeichnet, wobei nach Osten zum Naturraum `Hinterer 
Oberpfälzer Wald` die rauen und schneereichen Winter zunehmen. Im Bear-
beitungsbereich ist das Klima als mäßig raues Mittelgebirgsklima zu be-
zeichnen. (vgl. ABSP Schwandorf, 1997, 1.3  S.4) 

 Die durchschnittliche Jahresmitteltemperatur liegt mit 7 bis 8 °C im Mittel-
bereich für Bayern. Die Niederschlagssumme im Bereich von Neunburg vorm 
Wald mit 750-850 mm pro Jahr steigt nach Osten an (um den Schwarz-
wihrberg werden 850 -950mm erreicht) (http://www.bis.bayern.de/bis/) 
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 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch die Hanglage nach 
Westen hin mit ackerbaulicher Nutzung als untergeordnetes Kaltluftent-
stehungsgebiet zu werten. Von hier fließt Kaltluft in den tieferliegenden Tal-
bereich ab.  

 Besondere Erhebungen zur Luft bzw. deren Verunreinigung liegen nicht vor.
Allgemein sind geringe Vorbelastungen durch Emissionen aus dem Straßen-
verkehr und angrenzenden Gewerbe- und Industriebetrieben anzunehmen. 

Auswirkungen  Allgemein führt die Versiegelung von Flächen zur Reduktion von Kaltluftent-
stehungsgebieten. Durch die im Verhältnis zu bestehenden Gebieten relativ 
geringe Größenordnung des vorliegenden Gewerbegebietes sind kaum Aus-
wirkungen auf Klima und Luftaustausch zu erwarten.  

Ergebnis Es sind durch die Bebauung gering erheblich negative Umweltauswirkungen 
für die Schutzgüter Luft und Klima zu erwarten. 

 2.6 Schutzgut Landschaft / Erholung 

Beschreibung Der Untersuchungsraum befindet sich im Naturraum ` Vorderer Oberpfälzer 
Wald` (nach Ssymank) und wird nach dem Arten- und Biotopschutzpro-
gramm (ABSP) der Untereinheit `Gneishügelland von Neukirchen-Balbini` 
(401-F) zugeordnet.  (vgl. ABSP Schwandorf:, 4.10 S.1, 1997) 

 Der Landschaftsraum wird als ein flachwelliges bis kuppiges Hügelland 
charakterisiert. Nach Norden setzt sich davon der Teilraum des Schwarzach-
tals mit den relativ tief eingeschnittenen Talbereichen ab.  

 Der vorliegende Landschaftsausschnitt des Planungsgebietes ist durch das 
relativ gleichmäßig vom Diendorfer Berg nach Westen abfallende Gelände 
geprägt. Im Süden ist das Seitental des Rötzerbachs vorhanden, das zum 
Teil von der Staatsstraße überprägt ist. Der Talzug des Rötzerbach gliedert 
den Landschaftsraum und stellt eine prägende Struktur im Stadtbild von 
Neunburg dar.  

 Der Landschaftsteilraum ist durch die relativ großen Ackerflächen mit kaum 
gliedernden Strukturen gekennzeichnet. Die großen Schläge lassen den 
Landschaftsteilraum relativ ungegliedert wirken. Kleinteilige Strukturen wie 
Raine oder Gehölzstruktuen sind teilweise vorhanden. Kuppenlagen und 
steilere Bereiche wie die Talflanken sind bewaldet. 

 Der vorliegende Geltungsbereich liegt außerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes. Das Gebiet liegt im Naturpark Oberpfälzer Wald. 

 Der Bebauungsplan überplant einen Hangbereich des bereits zum großen 
Teil durch gewerbliche Bebauung überprägten Diendorfer Bergs. Die betrof-
fene, landwirtschaftlich intensiv genutzte Fläche liegt derzeit am Ortsrand 
von Neunburg v. W.. Wenige Grünstrukturen wie Heckenreste oder Einzel-
bäume stellen den Übergang zur freien Landschaft dar. Entlang der Staats-
straße haben sich v.a. an den Böschungen Gehölzgruppen entwickelt die 
neben gepflanzten Obstbaumreihen den Landschaftsteilraum gliedern.  

 Als Vorbelastung ist die teilweise nicht in die Landschaft eingebundene, ge-
werbliche Bebauung wegen ihrer Flächen- und Höhenausdehnung zu 
werten.  

 Wegen der exponierten Lage am Westhang ist von einer mittleren Fern-
wirkung des überplanten Bereiches auszugehen.  
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 Demnach hat der Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine geringe bis 
mittlere Bedeutung für das Landschaftsbild bei einer mittleren Empfind-
lichkeit. 

 Die durch den Bebauungsplan beanspruchte Fläche besitzt keine erkennbare 
Erholungsfunktion im Sinne der klassischen Erholungsnutzung (Aussichts-
punkt oder dergleichen). Vorhandene Rad- und Wanderwege entlang des 
Wirtschaftsweges werden durch die Ausweisung nicht beeinträchtigt.  

Auswirkungen Die vorgesehene Bebauung stellt eine Erweiterung der gewerblichen Bebau-
ung im Süden von Neunburg mit gebietscharakterbedingter Struktur von 
großen Baukörpern dar. Es werden landwirtschaftlich genutzte Flächen in 
überwiegend einsehbarer Hanglage überbaut.  

 Die Festsetzungen zur Begrünung führen zu einer Verminderung des Ein-
griffes in das Schutzgut Landschaftsbild.  

 Eine das Landschaftsbild nachhaltig verändernde Gestalt mit einer v.a. in 
Richtung Westen verbleibenden Fernwirkung kann wegen der Größe der 
Gebäude nicht verhindert werden. Aufgrund von Vermeidungsmaßnahmen 
zur Eingrünung im Westen und wegen der vorhandenen, großflächigen und 
einsehbaren Gewerbegebietsfläche wird langfristig mit keiner wesentlich 
nachhaltigen Verschlechterung des Schutzgutes gerechnet. Städtebaulich ist 
die vorliegende Bebauung mit den bereits vorhandenen, gewerblichen Bau-
flächen eine Entwicklung des südlichen Teils von Neunburg vorm Wald, die 
mit der geplanten Grünfläche im Westen seine Begrenzung findet.  

Ergebnis Es sind durch die Bebauungsplanung mit nachfolgender Bebauung mittel er-
hebliche Umweltauswirkungen für das Schutzgut Landschaftsbild zu erwar-
ten. 

 2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Beschreibung Kulturgüter nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz sind nicht bekannt. 
Die Denkmale wie die Kirche bzw. das Schloss oder die Altstadt von Neun-
burg liegen außerhalb des Sichtbezugs und damit außerhalb eines möglichen 
Wirkbereichs der vorliegenden Bebauung. 

 Vermutete oder bekannte Bodendenkmäler liegen nicht im Bereich des Gel-
tungsbereichs.  

Auswirkungen Eine Beeinträchtigung von Kultur- und Sachgütern ist nicht erkennbar. 

Ergebnis Es sind durch die Bebauung keine erheblichen Auswirkungen auf bestehende 
Strukturen dieses Schutzgut zu erkennen.  

 2.8 Biologische Vielfalt 

Beschreibung Allgemein ist das Untersuchungsgebiet wegen meist geringer Standortvielfalt 
und damit zusammenhängend einem geringen Artenpotenzial als natur-
schutzfachlich gering bedeutend in naturschutzfachlicher Sicht zu bewerten. 

 Die Artausstattung und Zusammensetzung der Lebensräume im vorliegen-
den, betroffenen Bereich ist als für den Landschaftsraum durchschnittlich zu 
bezeichnen. Besonders seltene oder gefährdete Arten oder Gesellschaften 
wurden nicht festgestellt. 



 

Seite 36 von 48  

  

Stadt Neunburg vorm Wald   Planfassung  
Bebauungsplan mit integrierter Grünordnung   
Gewerbegebiet   14.09.2017 
„Galgenberg West I“   

 

 Die vorliegenden Flächen sind durch die Nutzung und die angrenzende be-
stehende Bebauung bzw. Straßen insbesondere für besonders empfindliche 
Arten bereits erheblich beeinträchtigt.  

Auswirkungen Eine Verschlechterung der biologischen Vielfalt durch die vorgesehene 
Bebauung wird nicht erkannt. 

Ergebnis Es sind durch die Bebauung keine erheblichen Umweltauswirkungen für 
dieses Schutzgut zu erkennen. 

 2.9 Wechselwirkungen 

 Die einzelnen Schutzgüter stehen unter einander in engem Kontakt und sind 
durch Wirkungsgefüge miteinander verbunden. Die Leistungsfähigkeit und 
Eignung des Schutzgutes Boden ist nicht ohne die Wechselwirkungen mit 
dem Gut Wasser zu betrachten (Wasserretention und Filterfunktion). Beide 
stehen durch die Eignung als Lebensraum wiederum in Wechselbeziehung 
zur Pflanzen- und Tierwelt. Diese Bezüge sind bei den jeweiligen Schutz-
gütern vermerkt. 

 

 3. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchführung der Planung 

 Das Belassen der vorliegenden Fläche im bestehenden Zustand würde keine 
Veränderung der biologischen Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum für 
Tier- und Pflanzenarten erwarten lassen, da diese Flächen weiterhin land-
wirtschaftlich intensiv genutzt werden würden.  

 Für die anderen Schutzgüter würden sich keine Veränderungen ergeben.  

 4.  Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum 
Ausgleich  

 4.1 Vermeidungsmaßnahmen  

Schutzgut Mensch  Die bestehenden Gehölzstrukturen (Hecke) wird überwiegend erhalten.  
 Es wurden Festsetzungen zur Kontingentierung der Schallemissionen 

getroffen.  

Schutzgut Tiere /Pflanzen Die Durchgrünung mit standortgerechten Bäumen führt zu einer gewissen 
Verminderung des Lebensraumverlustes für die Fauna. 

 Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind festgelegt, um Gefährdungen 
von geschützten Tierarten zu vermeiden oder zu mindern: 

V1 Um brütende Vogel nicht zu stören oder zu schädigen, dürfen Gehölz-
rodungen gem. Bay-NatSchG nur auerhalb der Brutzeit vorgenommen 
werden, also zwischen 01.10. und 29.02. Dabei sind die Maßnahmen auf 
einen unvermeidbaren Mindestumfang zu begrenzen. 

V2 Der Beginn der Bauarbeiten soll außerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der 
Bodenbrüter, also entweder bis Ende März oder ab Mitte August liegen, 
um Schädigungen und Störung von Bruten im Eingriffsbereich zu vermei-
den.  
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V3 Um eine nachhaltige Schädigung der Brutmöglichkeiten für Bodenbrüter 
durch den dauerhaften Flächenentzug zu vermeiden, sind im Zuge der 
Kompensationsmaßnahmen Nahrungsstrukturen und Bruthabitate für 
diese Gilde durch blütenreiche Saum- und Extensivstrukturen auf den 
Ausgleichsflächen und durch Extensivierungen, Brachflächen, Lerchen-
fenster, verlängerte Fruchtfolgen und Vergrößerung des Abstands der 
Saatreihen im Rahmen von sogenannten Produktionsintegrierten (PIK-)  

V4 Maßnahmen zum Schutz von Vögeln und Fledermäusen: 

  - Sichtbarmachen von Glasscheiben über 2 m² oder -fronten für Vögel 
durch Verwendung von UV-Licht absorbierendem Glas, Aufklebern oder 
Markierungen (BirdPen), durch Außenjalosien oder Vorhänge, durch Mus-
ter oder Mattierungen auf den Scheiben bzw. durch Netze oder Gitter 
und ähnlichem vor oder hinter den Scheiben. Möglich sind auch Zimmer-
pflanzen oder Bepflanzungen unmittelbar vor den Fenstern oder ähn-
liches. 

  - insektenfreundlichen Außenbeleuchtung: 
 Die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. Natrium-

dampfhochdrucklampe) für die Beleuchtung von Außenräumen wird 
vorgeschrieben.  

  - Verringerte Lichtabstrahlung: 
 Durch die Verwendung von Leuchten mit entprechender Abschirmung 

wird ein Abstrahlen von Licht vermindert. Allgemein ist eine Beleuchtung 
von oben zu bevorzugen und die Oberfächentemperatur unter 60 °C zu 
halten. Bei der Anstrahlung von Objekten ist der Licht-kegel auf das zu 
beleuchtende Objekt zu begrenzen. 

Schutzgut Boden Begrenzung der Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maß und
Festsetzung zur Verwendung sickerfähiger Beläge bei Fußwegen, wenig be-
fahrenen Fahrbereichen und Stellplätzen minimiert den Eingriff in das 
Schutzgut Boden.  

 Die Festsetzung zum schonenden Umgang mit dem Oberboden minimiert die 
Eingriffe in das Bodengefüge. 

Schutzgut Wasser  Die Versiegelung des Bodens auf das notwendige Minimum wird durch Fest-
setzungen beschränkt. Zur Förderung der Grundwasserneubildung im Pla-
nungsgebiet sind wasserdurchlässige Beläge festgesetzt.  

 Die Versickerung unbelasteter Niederschlagswässer vermindert ebenfalls die 
Eingriffe in den Wasserhaushalt. 

Schutzgut Luft/Klima -- 

Schutzgut Landschaft / Erholung 
 Die bestehenden Gehölzstrukturen (teilweise auch außerhalb des Geltungs-

bereichs) werden überwiegend erhalten.  
 Durch die Situierung einer Ausgleichsfläche im Westen wird neben den 

positiven Effekten für den Naturhaushalt ein Ortsrand neu geschaffen und 
das Gewerbegebiet möglichst in das Landschaftsbild eingebunden. 

 Die vorgesehene Durchgrünung trägt zur Einbindung des Baugebietes in die 
Landschaft bei.  
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 4.2 Unvermeidbare Beeinträchtigungen / Eingriffsregelung 

 Auf die Schutzgüter Tier- und Pflanzenwelt, Boden und Wasser hat der Be-
bauungsplan trotz der geschilderten Minimierungsmaßnahmen unvermeid-
bare Beeinträchtigungen.  

 Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden Fall nach dem Leitfaden `Bauen 
im Einklang mit Natur und Landschaft - Ergänzte Fassung´, 2003 durch-
geführt.  

Eingriffsermittlung Die wesentlichen Auswirkungen der Bebauung auf den Naturhaushalt gehen 
von der Inanspruchnahme und der damit einhergehenden Versiegelung von 
Boden aus.  

 Die Einordnung der von Eingriffen betroffenen Flächen erfolgte entsprech-
end der Bestandsaufnahme und ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. 
Die Bewertung der Bedeutung der Flächen für Natur und Landschaft wird 
durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzgüter in 
Gebiete geringer (Kategorie I), Gebiete mittlerer (Kategorie II) und Gebiete 
hoher Bedeutung (Kategorie III) vorgenommen.  

Bewertung Entsprechend der Gebietsnutzung als Wohngebiet und der festgesetzten 
Grundflächenzahl wird die Eingriffsschwere als Typ B - geringer bis mittlerer 
Versiegelungsgrad bzw. Nutzungsgrad festgelegt. Durch die unter 4.1 ge-
nannten Vermeidungsmaßnahmen, welche in Teilen relativ weitreichend sind 
(v.a hinsichtlich versickerungsfähige Beläge in privaten wie öffentlichen Ver-
kehrsbereichen) werden die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt 
deutlich vermindert.  

 Unter Berücksichtigung der festgesetzten Verminderungsmaßnahmen erfolg-
te eine Festlegung der Kompensationsfaktoren im unteren Bereich der Skala.  
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Bewertungstabelle 
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Kategorie I 
geringe 

Bedeutung 

0,3 
 –  
0,6 

0,2  
–  

0,5 

• versiegelte Fläche 
(Straße, Wirtschaftsweg) 

- keine Lebensraumbedeutung u. Bedeutung der betr. 
Bodenfläche 

0,0 

• Wirtschaftsweg, 
befestigt 

- geringe Lebensraumbedeutung,  

- geringe Bedeutung der betr. Bodenfläche 

0,5 

 • Acker, intensiv bewirt., 
ohne Segetalvegetaion 

- geringe Lebensraumbedeutung,  

- geringe Bedeutung der betr. Bodenfläche 

0,5 

 
 

• Grünflächen an Ver-
kehrswegen (jung-mittl.) 

- geringe/mittl. Lebensraumbedeutung, beeinträchtigt 

- geringe Bedeutung der betr. Bodenfläche 

0,5 

       

Kategorie II 
mittlere 

Bedeutung 

0,8  
–  

1,0 

0,5  
–  

0,8 

• Mäßig artenr. Säume 
Altgrasflur, frischer/m. 
trock. Standorte  

- mittlere Lebensraumbedeutung,  

- geringe/mittlere Bedeutung der betr. Bodenfläche 

- mittlere Bedeutung für das Landschaftsbild 

0,8 

   • Mesophile Hecke - mittlere Lebensraumbedeutung,  

- mittlere Bedeutung der betr. Bodenfläche 

- mittlere Bedeutung für das Landschaftsbild 

0,8 

       

       

Kategorie III 
hohe 

Bedeutung 

1,0  
–  

3,0 

1,0  
–  

3,0 

 - -    

 

Ausgleichsflächenbedarf  

Eingriffs- 
fläche  
in ha 

 
  Typ 
 

Kate-
gorie 

 
Eingriffs- 
typ 
 

Faktor 
Ausgleichsflächen-
bedarf  
in ha 

0,014 Versiegelte Fläche I A 0,0 0,0 
0,120 Wirtschaftsweg, befestigt I A 0,5 0,060 
2,482 Acker, intensiv bewirt., o. Segetalvegetation I A 0,5 1,241 
0,238 Grünflächen an Verkehrswegen (jung-mittl.) I A 0,5 0,119 

0,084 mäßig artenr. Säume, frischer/m. trock. Standorte II A 0,8 0,067 
0,015 Mesophile Hecke II A 0,8 0,012 

     nicht beanspruchte Flächen (keine Veränderung)      
0,702 Straße, Grünflächen an Verkehrsflächen I - 0 0,0 

     Flächen für Ausgleich (innerhalb B-Plan):     
0,295 Acker, intensiv bewirt., o. Segetalvegetation I - 0 0,0 
      

      3,95    Gesamt:  1,499 
 

Kompensationsnachweis 

Ausgleichsmaßnahme 
Fläche 
in ha 

Faktor 
anrechenbare 
Ausgleichsfläche 

Ausgleichsfläche A1 (Fläche Ortsrand im Westen) 
FlNr. 678/1, Gmkg. Neunburg v.W. 

0,295 1,0 0,295 

Ausgleichsfläche A2 (Fläche zwischen Ausee/ Lindensee) 
FlNr. 600, Gmkg. Fuhrn 

1,204 1,0 1,204 

Summe   1,499 

Ausgleichserfordernis (Soll)   - 1,499 

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ausgeglichen: 0, 0 
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  Landschaftspflegerische Maßnahmen 

 Folgende Fläche mit Maßnahmen zum Ausgleich für die Eingriffe in den 
Naturhaushalt wird vorgesehen: 

 Folgende Maßnahmen zum Ausgleich für die Eingriffe in den Naturhaushalt 
werden durchgeführt: 

 
 

Ausgleichsfläche A1 Lage:  im Geltungsbereich des Bebauungsplan 
    Teilfläche Flur-Nr. 678/1, Gemarkung Neunburg v.W.  

 derzeitige Nutzung:  
 landwirtschaftliche Nutzfläche (Acker, intensiv genutzt)  

 Entwicklungsziel:   
 extensiv genutztes, artenreiches Grünland mit Streuobstbestand;  

magere Saumstreifen / Altgrasfluren; Anlage von Gehölzgruppen / Hecken 

 Maßnahmen: 
- Anlage Streuobstfläche durch Pflanzung von Streuobst-Hochstämmen, 

regionale Sorten; 

- Anlage extensiv genutztes, artenreiches Grünland (trockener bis frischer 
Standort); 

- Anlage von mageren Saumstreifen / Altgrasfluren (max. 
Oberbodenauftrag 5-10cm) 

- Pflege / Entwicklung der Grünlandflächen 2 x pro Jahr  
 (1. Mahd: ab 1. Juli, 2. Mahd: ab 15. September); Aufnehmen und 

Abfuhr Mähgut; 

- Pflege / Entwicklung von Altgrasfluren; Mahd im Turnus von 2 Jahren,  
 ab 15. September, dabei belassen von Teilbereichen (50%-Flächenan-

teil), räumlich wechselnd. 

  

 Die vorgesehenen Ausgleichsfläche wird als Acker intensiv landwirtschaftlich 
genutzt. Diese Fläche ist aufgrund ihrer Bedeutung für den Naturhaushalt im 
Sinne der Eingriffsregelung verbesserungsfähig und als Ausgleichsfläche 
geeignet. Ziel der landschaftspflegerischen Maßnahmen ist der Ausgleich für 
beeinträchtigte Lebensraumstrukturen, die Bereicherung des Naturraumes 
mit naturnahen Lebensräumen sowie die Verbesserung bestehender Typen.  

 Jegliche Düngung oder sonstigen Eingriffe wie Pestizid oder Herbizideinsatz 
unterbleiben und sollen langfristig die Entwicklung zu einem artenreichen 
Grünlandbestand sicherstellen.  

 Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Ausgleichsfläche festgesetzt. Die 
im Bebauungsplan dargestellten Maßnahmen für den Naturschutz betreffen 
die Anlage und Entwicklung der Ausgleichsfläche am westlichen Rand mit 
einer Größenordnung von 0,295 ha.  
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Ausgleichsfläche A2 Lage:  außerhalb Geltungsbereich des Bebauungsplan 

     (Fläche zwischen Ausee / Lindensee, Darstellung siehe Anlage 2) 
    Teilfläche Flur-Nr. 600, Gemarkung Fuhrn 

 derzeitige Nutzung:  
 landwirtschaftliche Nutzfläche (Grünland, intensiv genutzt; verbuschter 

Bereich / Ginsterheide)  

 Entwicklungsziel:   
 Extensivgrünland, Anlage offene Bodenstellen, Pflege verbuschter 

Bereich, Artenhilfsmaßnahmen (Ziegenmelker) in Abstimmung mit 
Naturschutz 

 Maßnahmen: 
- Freistellung verbuschter Bereiche durch Waldmulchgeräte oder von 

Hand, ggfs. Wiederholen der Maßnahme in 5 bis 10 Jahren 

 in Kombination mit lichten Waldbereichen und Anlage offener 
Bodenstellen  

- Entwicklung extensiv genutztes, artenreiches Grünland (frischer bis 
teilw. nasser Standort); 

- Anlage von mageren Saumstreifen / Altgrasfluren (max. 
Oberbodenauftrag 5-10cm) 

- Pflege / Entwicklung der Grünlandflächen 2 x pro Jahr  
 (1. Mahd: ab 1. Juli, 2. Mahd: ab 15. September); Aufnehmen und 

Abfuhr Mähgut; 

- Pflege / Entwicklung von Altgrasfluren; Mahd im Turnus von 2 Jahren,  
 ab 15. September, dabei belassen von Teilbereichen (50%-Flächenan-

teil), räumlich wechselnd. 

  

 Die vorgesehenen Ausgleichsfläche A2 zwischen Ausee und Lindensee wird 
als Grünland genutzt. Eine Teilfläche ist als verbuschter Bereich im Sinne des 
Naturschutzes und insbesondere des Artenschutzes für Kompensationsmaß-
nahmen geeignet. Die landwirtschaftlich genutzten Flächen sind aufgrund 
ihrer Bedeutung für den Naturhaushalt im Sinne der Eingriffsregelung ver-
besserungsfähig und als Ausgleichsfläche geeignet.  

 Der Altgrasstreifen ist entsprechend zu pflegen. (Mahd ab Mitte Septermber; 
Mähgutabfuhr). Die Saumbereiche (Hochstaudenflur, Altgrasbestand) sind 
im Turnus zu mähen. Dabei wird darauf geachtet, dass die Mahd erst ab 
Mitte September erfolgt und Teilflächen stehen bleiben, um Überwinterungs- 
und Rückzugsmöglichkeiten für die unterschiedlichen Kleintierarten zu 
gewährleisten. Mit den Maßnahmen werden auch Teillebensräume für Teile 
der Tierwelt (u.a. Insekten, Reptilien, Kleinsäuger, Vögel) bereitgestellt. 

 Das anfallende Mähgut bei den Wiesen und Altgrasstreifen wird aufgenom-
men und einer geordneten Kompostierung oder Verwertung zugeführt. Jeg-
liche Düngung oder sonstigen Eingriffe wie Pestizid oder Herbizideinsatz 
unterbleiben und sollen langfristig die Entwicklung zum jeweiligen Lebens-
raumtypen sicherstellen. Bei ökologischer Erfordernis kann u.U. eine Modi-
fizierung der Nutzungszeitpunkte bzw. -arten erforderlich werden 

 Nach Abstimmung und Ortseinsicht wird die Fläche am Ausee als Ausgleichs-
maßnahme vorgesehen. Die Umsetzung der Maßnahme soll die Grünland-
fläche und die brachgefallene Fläche umfassen. Ein Teil der Maßnahme ist 
für den Ausgleich der Bebauungsplanung `Kirchäcker` belegt und ein 
anderer Teil kann für andere Vorhaben vorgesehen werden.  
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 Die Ergebnisse und Aussagen in der Erhebung zur `Entwicklung der Arten-
bestände und Biotopqualität aufgelassener Braunkohletagebauseen (Ausee, 
Lindensee) im Landkreis Schwandorf` vom Bund Naturschutz in Bayern e.V. 
- Kreisgruppe Schwandorf beauftragt und von den Biologen Knipfer, Rank 
und Woschée durchgeführt, nennt u.a. auf Seite 33 bzw. 40 die vorliegende 
Fläche (Ginsterheide) als ehemaliges Revier des Ziegenmelkers. Da diese 
Vogelart als Leitart für die Pflege und Entwicklung der Ausgleichsfläche her-
angezogen wird, ist die Freistellung verbuschter Bereiche in Kombination mit 
lichten Waldbereichen und offenen Bodenstellen das Entwicklungsziel. 

 Jegliche Düngung oder sonstigen Eingriffe wie Pestizid oder Herbizideinsatz 
unterbleiben und sollen langfristig die Entwicklung zu einem artenreichen 
Grünlandbestand sicherstellen.  

 Ausserhalb des Geltungsbereiches wird eine Ausgleichsfläche auf einer 
Fläche der Stadt umgesetzt. Die in der Anlage 2 dargestellten Maßnahmen 
für den Naturschutz betreffen die Anlage und Entwicklung der Ausgleichs-
fläche am westlichen Rand mit einer Größenordnung von 1,204 ha.  

 

 5. Alternative Planungsmöglichkeiten 

 Eine anderweitige Lösungsmöglichkeit zum vorliegenden Plan wäre der Ver-
zicht auf die vorliegende Planung und die Ausweisung an anderer Stelle.  

 Auf Grund der vorhandenen gewerblichen Bebauung und der Infrastruktur 
wie Anschluss an das Straßennetz oder die Kanalisation sowie sonstige 
Versorgungsleitungen ist die vorliegende Erweiterung gegenüber einer 
Neubegründung eines Gewerbegebietes in bisher unbebauter Lage vorzu-
ziehen. Alternativen würden einen erheblich größeren Erschließungsaufwand 
als die vorliegende Maßnahme nach sich ziehen.  

 Verschiedene Konzepte Bebauung wurden im Vorentwurf geprüft, es stand 
jedoch keine alternative Fläche mit gleicher Eignung zur Verfügung. 

 6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und 
Kenntnislücken 

 Da es sich bei der Planung um einen überschaubaren Bereich zur Auswei-
sung eines Wohngebiets handelt, sind weiträumige Auswirkungen auf den 
Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher ist der Untersuchungsbereich auf 
den Geltungsbereich des Bebauungsplans und die direkt angrenzenden Be-
reiche begrenzt. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten 
Faktoren nicht zu erwarten. Ausnahmen bilden lediglich Emissionen oder das 
Schutzgut Landschaftsbild. Der Untersuchungsraum ist bei diesen Schutz-
gütern entsprechend weiter gefasst. 

 Die Bestandserhebung erfolgt durch ein digitales Luftbild, das mit der Flur-
karte überlagert und eigenen Bestandserhebungen im Sommer/Herbst 2016 
(Eingriffsfläche) bzw. im Winter 2016/17 (Ausgleichsflächen) ergänzt wurde. 

 Die vorliegenden aufgeführten Rechts- und Bewertungsgrundlagen ent-
sprechen dem allgemeinen Kenntnisstand und allgemein anerkannten Prü-
fungsmethoden. Schwierigkeiten oder Lücken bzw. fehlende Kenntnisse über 
bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des Umweltberichts sind, sind nicht 
erkennbar. 
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 Für die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden 
verwendet. Als Grundlage für die verbal argumentative Darstellung und der 
dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden das Arten- und 
Biotopschutzprogramm ABSP Landkreis Schwandorf, der Flächennutzungs-
plan sowie Angaben der Fachbehörden verwendet.  

 Die während oder nach der öffentlichen Auslegung gewonnenen zusätzlichen 
Erkenntnisse zu den jeweiligen Schutzgütern sind nachträglich mit aufge-
nommen worden. 

 Da eine objektive Erfassung der medienübergreifenden Zusammenhänge 
nicht immer möglich und in der Umweltprüfung zudem auf einen angemes-
senen Umfang zu begrenzen ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten 
und Kenntnislücken den beteiligten Behörden und auch der Öffentlichkeit die 
Möglichkeit, zur Aufklärung bestehender Kenntnislücken beizutragen.  

 7. Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 

 Monitoringmaßnahmen sind nicht erforderlich.  

 8. Allgemein verständliche Zusammenfassung 

 Für einen Geltungsbereich von rund 3,95 ha wird der Bebauungsplan 
`Galgenberg West I` in Neunburg vorm Wald aufgestellt. Dadurch wird ein 
Gewerbegebiet zur Bebauung bereitgestellt und erschlossen. 

 Es sind von der Planung keine wertvollen oder nicht wiederherstellbare Le-
bensräume betroffen. Vermeidungsmaßnahmen verringern die Eingriffe in 
den Natur- und Landschaftshaushalt. Durch grünordnerische Festsetzungen 
für den Geltungsbereich sowie durch die Bereitstellung von Ausgleichs-
flächen im Eigentum der Stadt Neunburg v.W. wird eine ausgeglichene 
Bilanz von Eingriff und Ausgleich erzielt.  

 Für folgende Schutzgüter wurden im Umweltbericht die Auswirkungen durch 
die Festsetzungen im Bebauungsplan ermittelt und hinsichtlich ihrer Umwelt-
wirksamkeit und Umwelterheblichkeit bewertet: 

Schutzgut Mensch/ 
Gesundheit Die Belastungen auf die im Umfeld zum geplanten Wohngebiet lebenden 
 Menschen sind geringfügig. Gesunde Wohnverhältnisse werden nicht beein-
 trächtigt. 

Schutzgut Tiere/ Pflanzen  
Biologische Vielfalt 
 Die niedrige wie auch kleinflächig mittlere Ausgangsqualität betroffener 

Flächen führt zu einem insgesamt geringen Verlust an Lebensraum. Die 
vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen führen zu einer öko-
logischen Aufwertung. Wechselwirkungen ergeben sich hier zu den Schutz-
gütern Wasser und Boden. 

Schutzgut Boden Die Versiegelung führt zu an Ort und Stelle nicht kompensierbaren Auswir-
kungen. Der natürliche Bodenaufbau wird flächig verändert mit Auswirkun-
gen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfähigkeit. Es erfolgt ein 
Ausgleich im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung. 

Schutzgut Wasser Die erhöhte Versiegelung führt - unter Berücksichtigung der Festsetzung zur 
Versiegelung - zu einer gewissen Abflussverschärfung und geringfügig 
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herabgesetzten Grundwasserneubildungsrate. Es erfolgt ein Ausgleich im 
Rahmen der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung. 

Schutzgut Luft/Klima Auf das Klima sowie die Luft hat das Vorhaben gering erheblich negativen 
Auswirkungen. 

Schutzgut Landschaft/ 
Erholung Durch Maßnahmen zur Durchgrünung und durch die Festlegung von 

Maßnahmen zur Ortsrandgestaltung wird das Baugebiet in das Landschafts- 
und Stadtsbild eingebunden. Die Erholungsfunktion wird nicht beeinträchtigt.  

Schutzgut Kultur- und  
Sachgüter 
 Bestehende Kultur- und Sachgüter sind von der Planung nicht betroffen. 
 

 

 Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen: 

 

Schutzgut 
 Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte 
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

 Ergebnis 

Mensch / 
Gesundheit 

 
geringe  
Erheblichkeit 

geringe 
Erheblichkeit 

geringe  
Erheblichkeit 

 gering 

Tiere und 
Pflanzen 

 
geringe  
Erheblichkeit 

geringe (mittlere) 
Erheblichkeit 

geringe  
Erheblichkeit 

 
gering 
(mittel) 

Boden  
mittlere  
Erheblichkeit 

mittlere 
Erheblichkeit 

geringe  
Erheblichkeit 

 mittel 

Wasser  
geringe  
Erheblichkeit 

mittlere 
Erheblichkeit 

geringe 
Erheblichkeit 

 mittel 

Luft / Klima  
geringe  
Erheblichkeit 

keine   
Erheblichkeit 

geringe 
Erheblichkeit 

 gering 

Landschaft/ 
Erholung 

 
geringe/mittlere 
Erheblichkeit 

mittlere  
Erheblichkeit 

geringe  
Erheblichkeit 

 mittel 

Kultur- und 
Sachgüter 

 
nicht  
betroffen 

nicht  
betroffen 

nicht  
betroffen 

 - - 

Biologische 
Vielfalt 

 
nicht   
erheblich 

nicht   
erheblich 

nicht   
erheblich 

 
nicht   
erheblich 
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