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Teil B Satzungstext

Der Zweckverband "Interkommunales Gewerbegebiet an der A3" erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1
Satz 1, des § 10 Baugesetzbuch — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
6), der Baunutzungsverordnung — BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),
des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — BayBO — (BayRS 2123-1-1), des Art. 23 der Gemeindeordnung
— GO —flr den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1) und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetzes
- BayNatSchG - (GVBL. Nr. 4/2011, S. 82-115) folgenden

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
"Am Richtfeld"

als Satzung:
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1 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Far das Gebiet FI-Nr. 242, 243, 243/1, 246, 247 und 248 Gmkg. Alberndorf gilt die von

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okokolgen
Deuringerstr. 5 a, 86551 Aichach

Tel. (0 82 51) 87 68-0, Fax (0 82 51) 87 68-88,

E-mail info@brugger-landschaftsarchitekten.de

ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 25.04.2023, die zusammen mit den
im Folgenden aufgefiihrten Festsetzungen, der Begriindung und dem Umweltbericht den Bebau-
ungsplan bildet.

2 FESTSETZUNGEN

21  Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit GEe bezeichneten Bereiche sind als Gewerbegebiete nach § 8 Abs. 1
i.v.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO als eingeschrianktes Gewerbegebiet GEe festgesetzt und dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrieben.
Zuldssig sind in den mit GEe bezeichneten Planungsbereichen:

- Gewerbetriebe aller Art, Lagerh&duser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude

Unzul&ssig sind in den mit GEe bezeichneten Planungsbereichen:
- Einzelhandelsbetriebe

- Tankstellen

Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO:

Folgende Ausnahmen gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO werden in den mit GEe bezeichneten Planungs-
bereichen nicht zugelassen.

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Vergnligungsstatten,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind.

2.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Fliche
Die Baugrenze in der Planzeichnung setzt die Lage der Gebéude fest.
Die folgenden Obergrenzen diirfen nicht Gberschritten werden:
- Grundflachenzahl (GRZ) maximal: 0,8
- Hdohe baulicher Anlagen maximal: gem. Planzeichnung in Meter (ber Normalnull
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2.3 Bauweise, Grenzabstinde

Im gesamten Planungsbereich gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.
Ausnahmsweise sind, abweichend von § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, Gebaude auch mit einer Lénge
tber 50 m innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Beziiglich der Abstandsflachen gelten die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

2.4 Bauliche Gestaltung

Die Dachneigung aller Geb&ude kann 0° bis 22° betragen. Bei Flachdéchern (0 bis 5°) ist der obere
Abschluss als Attika auszubilden. Flachd&cher sind extensiv zu begriinen und mit Solaranlagen zu
kombinieren (siehe Ziffer 2.9).

Sheddé&cher dirfen auch mit steilerer Dachneigung errichtet werden.

Dachaufbauten, ausgenommen Maschinenrdume fiir Aufziige und Aufbauten flr ver- sowie entsor-
gungstechnische Anlagen, sind nicht zugelassen.

Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind
nicht zul&ssig.

Die Fassaden sind mit gedeckten Farben auszufiihren.

Hinweis:
Eine Vorabstimmung mit dem Zweckverband ist erforderlich.

Werbeanlagen:
Lauf-, Blink- und Wechsellichtanlagen sind nicht zulassig.

Schutz vor Vogelschlag:

Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit der Tétung von artenschutzrechtlich geschiitzten
Tierarten ist fiir Glasflachen mit einer GréRe von mehr als 5 m? ausschlieRlich die Verwendung von
Vogelschutzglas (z.B. Ornilux der Fa. Arnold) zulssig.

Insektenfreundliche Autenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen von nachtaktiven Insektenarten sind fir die
Aulienbeleuchtung ausschlieflich Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik unter Verwendung vollsténdig
gekapselter Lampengehduse zuldssig. Kiinstliche Lichtquellen sollen kein kaltweiles Licht unter
540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittieren. Ein erhéhter Anteil von langen
Wellenldngen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist vorteilhaft.

Die Leuchtmittel dirfen nicht in Richtung der Ausgleichs- und Ersatzflachen, der Flachen zum An-
pflanzen von Bdumen und Stréduchern, der Flachen fur die Niederschlagsriickhaltung oder nach
oben (Nachthimmel) ausgerichtet werden.

2.5 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,0 m zuldssig.

2.6 Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Gewerbegebiets sind nur Vorhaben (Betriebe oder Anlagen) zuléssig, de-
ren Gerdusche weder tagsiiber (6:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) die in der nach-
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 tiberschreiten.
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Emissionsflache Emissionskontingent [dB(A)/m?]
Bezeichnung Flache innerhalb der Kontin- Tag Nacht
gentflache [m?] (Lex,tags) {Lex,nachts)
GEe 1 12.916 65 50
GEe 2 27.341 65 50
GEe 3 10.443 65 60

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)

Die Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Bei der Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens sind nur Immissionsorte au-
Rerhalb des Planungsgebiets zu beriicksichtigen.

Im jeweiligen Zulassungsverfahren (Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungsfreistellungsver-
fahren) ist der Nachweis des baulichen Schallschutzes gegen Auenldrm nach der DIN 4109 in der
aktuellen Fassung fiir schutzwirdige Nutzungen zu erbringen.

Hinweis:

Im Geltungsbereich des Gewerbegebiets ist bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben
bzw. im Genehmigungsverfahren mit der Bauaufsichisbehérde die Voorlage eines Lérmschutzgut-
achtens auf Basis der BauVorlV abzustimmen.

Als Bezugsfldche zur Ermittlung der zuldssigen Lérmemissionen aus einem Betriebsgrundstiick ist
das Baugrundstiick innerhalb der angesetzten Kontingentfldchen heranzuziehen.

Die in den Festsefzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke
werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wéhrend der tblichen Offnungszeiten im Rathaus
der Grof3en Kreisstadt Schwandorf - Sachgebiet Stadtplanung, Spitalgarten 1 in 92421 Schwandorf
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften, Richtlinien und Normen
sind auch archivméBig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen

Bei Anderungen und Neuschaffung von schitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1,
"Schallschutz im Hochbau®, vom Januar 2018 (z.B. Unterrichtsrdume, Biirordume etc.) sind die sich
aus den Larmpegelbereichen der BAB 93 und B 85 ergebenden baulichen Schallschutzmafinahmen
zu beachten. Die Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung als Hinweis dargestelit.

Luftverunreinigende Emissionen

1. Kamine zur Ableitung I6semittelhaltiger Abluft (z. B. Lackieranlagen und Destillieranlagen)
und deren Fundamente miissen derart ausgefiihrt werden, dass die Kaminéffnungen, die
nach Bebauungsplan maximal mégliche Firsthdhe von Birogeb&ude im Umkreis von 50 m
um den Kamin um 5 m (berragen.

2. Eine Ausnahme von Nr. 1 ist nur unter folgenden Voraussetzungen méglich:
Die Fundamente missen derart ausgefiihrt werden, dass die nach Nr. 1 erforderliche maxi-
male Kaminhdhe erreicht werden kénnte.
Der Zweckverband stimmt der Kaminh&henreduzierung zu.

Bei der Baugenehmigung muss der geplante Kamin die zu diesem Zeitpunkt tatséchlich vor-
handenen Firste der Umgebungsgeb&dude um 5 m Uberragen.

Der Bauwerber erklart gegenitiber dem Landratsamt, dass er fur den Fall einer spéateren Ka-
minerhdhung unter den in Nr. 3 genannten Voraussetzungen keinerlei Schadensersatzan-
spriche gegen den Freistaat Bayern oder seine Bediensteten geltend macht. Die Risiko- und
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Verpflichtungserklérung muss dartiber hinaus die Zusicherung des Bauwerbers enthalten,
eine spéter notwendige Kaminerhéhung vorzunehmen.

3. Firden Fall, dass zu einem spéteren Zeitpunkt innerhalb des 50m-Radius um den Kamin
Nachbargeb&ude auf die nach Bebauungsplan maximal zuldssige Firsthéhe erhéht wer-
den, ist der Kamin entsprechend den Anforderungen nach Nr. 1 zu erh&hen.

Hinweis:
Im Fall von Nr. 2 wird die Genehmigungsbehdérde die nachirédgliche Kaminerhéhung in die Bau-
genehmigung mit aufnehmen.

2.7 Geldndegestaltung

Gelandeangleichungen innerhalb der Gewerbeflachen sind grof¥flachig an die bestehenden Hohen
entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen anzupassen.

2.8 Stellplatze

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfs ist Art 46 der Bay. Bauordnung - BayBO - in Verbindung mit
der Bay. Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV - vom 30. November 1993 anzuwenden.

2.9 Nutzung solarer Strahlungsenergie

Gemal § 9 (1) Nr. 23 b BauGB sind im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die
nutzbaren Dachflachen der Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der liberbaubaren Grund-
sticksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwérmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fléche
auf die zu realisierende Solarmindestfliche angerechnet werden.

3 ENTWASSERUNG

3.1 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung einschl. der Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser

Fiir eine funktionale Entwasserung und zur zentralen Erfassung von Niederschlagswasser werden
im westlichen Teil des Bebauungsplanes Flachen fir die Abwasserbeseitigung einschl. der Rick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Diese Flachen beinhalten neben
dem Bereich zum Sammeln von Niederschlagswasser auch Flachen fiir die Leitungstrassen von
Regen- und Schmutzwasser.

Das Rickhaltebecken ist naturnah auszugestalten.

Wegeverbindungen innerhalb dieser Flachen sind in wasserdurchlédssiger Bauweise auszufiihren.
Die in der Planzeichnung abgebildeten Bdume (je ein Baum der 1. oder zwei Bdume der 2. Wuchs-
klasse) sind innerhalb der Flache herzustellen. Die Lage der Standorte kann verschoben werden.
Die verbleibende Fléache ist als extensive Wiese zu begriinen und zu pflegen. Die Ansaat ist mit
gebietseigenem Saatgut (19 Bayerischer und Oberpfélzer Wald - soweit verfiigbar) vorzunehmen.

Die Entwésserungsleitungen sind in ihrer Lage so zu situieren, dass innerhalb der Flachen Baum-
pflanzungen ohne SchutzmaRnahmen fiir die Leitungen realisiert werden kénnen.

3.2 Regenwasserriickhaltung

Auf den gewerblichen Baugrundstiicken ist Niederschlagswasser mittels Zisternen vor Ort zwi-
schenzuspeichern und gedrosselt an die éffentliche Regenwasserleitung abzugeben. Das Speicher-
volumen betrégt pro Baugrundstiick mind. 6 m?. Die Drosselung in den Regenwasserkanal ist auf 1
I/s auszulegen.
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4 GRUNORDNUNG

41 Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Mindestens 30 % der Gesamtflache sind mit Baumen und Gehdlzgruppen der Arten aus den nach-
folgenden Listen zu bepflanzen.

Je angefangene 250 m? der Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist ein Baum der 1. oder sind zwei Bdume der 2. Wuchsklasse einzubringen.

Die verbleibende Flache ist als extensive Wiese zu begriinen und zu pflegen. Die Ansaat ist mit
gebietseigenem Saatgut (19 Bayerischer und Oberpfélzer Wald - soweit verfligbar) vorzunehmen.

Wegeverbindungen innerhalb dieser Flachen sind in wasserdurchlédssiger Bauweise auszufithren.

Die Herstellung von Mulden zur Versickerung bzw. Grabenmulden zur Ableitung von unverschmutz-
tem Niederschlagswasser aus offentlichen Stralenverkehrsflachen ist zuldssig.

Zum Schutz vor wild abfliefendem Oberflachenwasser kann innerhalb dieser Flachen ein Mulden/
Wall-System errichtet werden.

Stitzmauern zur Gelandegestaltung mit einer Héhe von 1,50 m sind erlaubt.
Pflanzmafinahmen entlang der A 93 sind mit der Autobahn Nordbayern abzustimmen.

4.2 Verkehrsgriinflichen
Die straltenbegleitenden Griinflaichen mit Méglichkeit zur breitflachigen Versickerung sind als Mul-
den oder Grében und als extensiv gepflegter Grinstreifen zu gestalten.

Bei der Errichtung von Betriebszufahrten muss die Weiterleitung des Wassers in den Mulden ge-
wahrleistet bleiben.

Es ist mindestens die dargestelite Anzahl an Einzelbd&umen der 1. Wuchsklasse in fiir den Stralen-
raum geeigneten Sorten gemal nachfolgender Liste zu pflanzen.

Verschiebungen der Baumstandorte zur Errichtung von Grundstickszufahrten sind méglich.

Bei der Pflanzung der Geholze ist ein Abstand zum Fahrbahn- bzw. Parkstreifenrand von mindes-
tens 1,50 m einzuhalten.

4.3 Private Grundstiicke

Mindestens 20% der privaten Grundstiicksflache sind als Griinflache anzulegen und géartnerisch zu
gestalten. Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Stréduchern auf Privatgrund
sind dabei mit zu rechnen. Die Halfte dieser Flachen sind als Gehdlzflachen zu entwickeln.

Je angefangene 250 m* Griinflache ist ein Baum der 1. oder zwei Badume der 2. Wuchsklasse zu
pflanzen.

Die Mindestbreite einer anrechenbaren Pflanzfliche betrdgt 3 m, die Mindestgréfte darf 50 m? nicht
unterschreiten.
4.4 Fassadenbegriinung

Gebdaudefassaden ab einer L&nge von 30 m sind mit Hilfe von Kletterpflanzen (z.B. Efeu, Wilder
Wein) in einem Abstand von 5 m zu begriinen.

Die durchwurzelbare Standflache eines Gehdlzes zur Fassadenbegriinung muss, bei einer Mindest-
breite von 0,5 m, mindestens 2 m? grof} sein.
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4.5 Stellplatze und private Zufahrten

Private Parkplatze sind — soweit aus wasserwirtschaftlicher Sicht méglich — wasserdurchléssig zu
befestigen (wassergebundener Belag, Schotterrasen, wasserdurchléssiges Pflaster). Bei zu erwar-
tender starker Frequentierung oder ibermaRiger Beanspruchung kann auch Pflaster mit engen Fu-
gen verwendet werden.

Die nach der Stellplatzverordnung zu errichtenden privaten Stellplatze sind mit Bdumen der 1.
Wuchsklasse zu gliedern. Fiir je 8 Stellpldtze ist mind. 1 Baum der 1. Wuchsklasse zu pflanzen.
Dabei ist sicherzustellen, dass eine mind. 10 m? groRe Flache um den Stammbereich nicht mit Fahr-
zeugen befahren werden kann.

4.6 Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Fir den Eingriff in Natur und Landschatft ist ein Ausgleich von 107.692 WP erforderlich. Die Ermitt-
lung der notwendigen Ausgleichsflache, die Ziele und MaRnahmen sind in der Eingriffsregelung im
Umweltbericht erldutert.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden auf 5.168 m? auf dem Flurstiick 248 als Fliche zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Ziel auf dieser Flache ist die Entwicklung von Hecken- und Baumstrukturen. In der Summe ist die
Flache zu 50% zu bepflanzen. Zu den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist ein Abstand
von 4 m einzuhalten. Die nicht fir Pflanzungen vorgesehenen Areale sind als extensives Griinland
zu entwickeln und zu pflegen. Die Ansaat ist mit gebietseigenem Saatgut (19 Bayerischer und Ober-
pfalzer Wald - soweit verfligbar) vorzunehmen.

Auf der Sldseite ist auf einem 3 m breiten Streifen der Oberboden abzuziehen und auf den Pflanz-
fiachen aufzubringen. Innerhalb der Flachen sind zusétzlich Biotopbausteine wie Totholzhaufen,
Wurzelstécke oder Steinhaufen einzubringen.

Die Flache ist gegeniiber der landwirtschaftlichen Flache wie auch zu den benachbarten Gewerbe-
flachen mit Pflécken, Holzstdmmen oder Steinquader abzugrenzen und damit vor konkurrierender
Nutzung zu schitzen. Die Konkrete Ausfiihrung ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men.

Die Maf3nahmen auf der bisherigen Ackerflache entsprechen 38.776 Wertpunkten.

Die weitere Ausgleichflaiche mit 69.996 WP wird durch die Okoagentur Bayern mit 6.996,6 m? auf
dem Flurstlick 590 Gemarkung Waldeck in der Gemeinde Kemnath zur Verfigung gestellt.

4.7 Durchfiihrung der griinordnerischen MaBnahmen

Allgemeines

a) Die festgesetzten Gehélzpflanzungen sind spétestens ein Jahr nach Errichtung der Hauptge-
baude durchzufiihren. Sie sind zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Innerhalb der Fldchen zum Anpflanzen von B&umen und Str&uchern sowie den Ausgleichsfla-
chen ist ausschlieBlich autochtones Pflanzmaterial aus der Herkunftsregion 3 Stdostdeut-
sches Hugel- und Bergland (soweit verfligbar) zu verwenden. Auf 6ffentlichen Flachen ist ge-
bietseigenes Saatgut (19 Bayerischer und Oberpfalzer Wald - soweit verfiigbar) zu verwenden,
Die in der Planzeichnung dargesteliten Einzelbdume kénnen in ihrer Lage geringfligig verscho-
ben werden. Im Rahmen des Bauantrages sind die erforderlichen Grinfléchen und vorge-
schriebenen Anpflanzungen nachzuweisen

b) Baume im offentlichen Strallenraum
Fir Baumstandorte innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflichen kénnen auch abweichend von
nachfolgender Liste geeignete Arten und Sorten verwendet werden.

c) Standraum von Geholzen
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Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchldssigen Belag versehene Flache
muss mindestens 10 m? umfassen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer Mindestbreite
von 2,0 m mindestens 16 m? und eine Tiefe von 1,0 m betragen.

d) Pflanzdichte und Zusammensetzung in geschlossenen Gehdlzpflanzungen:
Der Anteil von Strduchern betrégt in zusammenhéngenden Gehdlzflachen max. 90 %, der An-
teil der Heister liegt bei mind. 10 %. Der Pflanzabstand in geschlossenen Pflanzungen betrégt
max. 1,5 m.

e) Abstédnde zu landwirtschaftlichen Nutzflachen
Bei Gehdlzpflanzungen sind die gesetzlichen Bestimmungen des Ausfiihrungsgesetzes zum
Blrgerlichen Gesetzbuch AGBGB einzuhalten.
Dies bedeutet einen Pflanzabstand von 4 m bei Bdumen die eine Endwuchshéhe von mehr
als 2 m erreichen und eine Schmaélerung des Sonnenlichtes auf den Nachbargrundstiicken zu
beflirchten wére. Stein- und Kernobstgehdélze sind davon ausgenommen.

Gehélzarten und Qualitdten
(1) Badume 1. Wuchsklasse

Mindestqualitat: 3xv.,STU18-20cm
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde, auch in geeigneten Sorten

(2) Baume 2. Wuchsklasse

Mindestqualitat: 3xv.,STU12-14 cm Solitdr 3 x verpflanzt, Héhe 250-300
cm, Breite 60-100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Pinus sylvestris Wald-Kiefer
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche

(3) Heister

Mindestqualitat: Heister, 2 x v., 150 - 200 cm
Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

(4) Stréucher
Mindestqualitat: Str., verpflanzt, H 60 - 100 cm
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Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Hecken-Kirsche
Rosa arvensis Feld-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Beerenstraucher

5 HINWEISE

51 Benachbarte A93

Langs der Bundesautobahnen diirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter,
gemessen vom &ulleren befestigten Rand der Fahrbahn, nicht errichtet werden, § 9 Abs. 1
Bundesfernstrallengesetz (FStrG). Hochbauten meinen im fernstrallenrechtlichen Sinne alle
baulichen Anlagen, welche sich ganz oder teilweise Uber der Erdgleiche befinden wie z. B.
Beleuchtungsanlagen, Trafostationen etc.). Gemaft § 9 Abs. 1 S. 2 FStrG gilt § 9 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
FStrG entsprechend fiir Abgrabungen und Aufschittungen gréReren Umfanges. Jegliche
Hochbauten, auch Nebenanlagen als solche, sind auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksfliche
innerhalb der 40 m Anbauverbotszone gemél § 9 Abs. 1 FStrG nicht zuléssig

GemalR § 9 Abs. 2 FStrG bedlrfen bauliche Anlagen der Zustimmung des Fernstrallen-
Bundesamtes, wenn sie l&ngs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und
l&ngs der Bundesstralen aulerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom duleren befestigten Rand der Fahrbahn,
errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden. Gemaf § 9 Abs. 2i. V. m. Abs. 5 FStrG
beddrfen bauliche Anlagen, die ldngs der Bundesautobahn in einer Entfernung bis zu 100 Meter,
gemessen vom duleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, /erheblich gedndert oder/ anders
genutzt werden sollen und keiner Baugenehmigung oder Genehmigung nach anderen Vorschriften
bediirfen, der Genehmigung des Fernstrallen-Bundesamtes

An den 6stlich der A93 folgenden Gewerbeflachen sind folgende Auflagen zu beachten:
Gewerbeflachen im Umgriff der Autobahn sind tiir- und torlos einzufrieden.

Werbeanlagen sind sturmsicher zu befestigen und stets in einem ordnungsgeméfien Zustand zu
erhalten. Sie unterliegen der Genehmigung oder Zustimmung des Fernstrafen-Bundesamtes.

Eine Beleuchtung der Werbeanlagen darf die Verkehrsteilnehmer nicht blenden oder téduschen. Sie
darf nicht blinken oder in Intervallen erfolgen. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher
Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen darf infolge von Werbeanlagen nicht eingeschrankt
werden.

Die Beleuchtungsstarke muss reduzierbar sein. Intervallschaltungen sind unzuléssig.
Bewegliche Werbeanlagen sind nicht gestattet.

Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Nordbayern ist in einem ggf. erforderlichen
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Konkrete Bauvorhaben in den Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszonen bedirfen einer
Ausnahmegenehmigung bzw. Zustimmung durch das FernstralBen-Bundesamt. Bauvorhaben, die
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nicht den Vorgaben des Bebauungsplans entsprechen, bediirfen der Ausnahmegenehmigung bzw.
Zustimmung des FernstralRen-Bundesamtes

5.2 Geruchsimmissionen

Aufgrund der Nahe zum benachbarten fleischverarbeitenden Betrieb auf dem Grundstiick FI.Nr.
104/1, Gemarkung Kronstetten, (westlich der A 93) kann es zeitweise zu Geruchseinwirkungen kom-
men, welche hinzunehmen sind.

5.3 Ver-und Entsorgung

Die Gebé&ude sind an die dffentliche Wasserver- und -entsorgung anzuschlieen. Die Versorgung
des Gebietes mit Trinkwasser wird durch die Anlagen des Gemeinde Wackersdorf sichergestelit. Im
Rahmen der ErschlieRungsplanung erfolgen auch die erforderlichen Einrichtungen zum vorbeugen-
den Brandschutz in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat bzw. der 6rtlichen Feuerwehr.

Die Gemeinde Wackersdorf ist an die zentrale Gasversorgung der E.ON Bayernwerk AG ange-
schlossen. Im Bereich der Bundesstrale B 85 verlduft eine Gas-Hochdruckleitung tber den
offentlichen ErschlieBungsbereich des Gewerbeparks Alberndorf hinaus bis auf Héhe Abzweig ,Am
Richtfeld® (Tank- und Rastanlage). Das kinftige Gewerbegebiet kann an die bestehende
Stahlhochdruckleitung auf Hoéhe Abzweig ,Am Richtfeld” angeschlossen und mit Gas versorgt
werden.

Schmutzwasser wird der Abwasseranlage des Gemeinde Wackersdorf zugefiihrt.

Der Anschluss zur Stromversorgung sowie fiir Telekommunikationseinrichtungen wird mit Erdkabeln
erstellt. Soweit notwendig, werden Kabel- und Verteilerschranke in den Baugrundstiicken
aufgestellt. Die Kabelverlegung erfolgt im Rahmen der Erschlieung in Abstimmung mit den weiteren
Sparten.

5.4 Entwasserung

Die Entwésserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Aufgrund der vorherrschenden Bodenver-
héltnisse kann das anfallende Niederschlagswasser nicht dezentral versickert werden. Stattdessen
sieht der Zweckverband die zentrale Erfassung und Rickhaltung vor. Zusétzlich sind Riickhalte-
mafinahmen mittels Zisternen auf den Gewerbeflachen vorzusehen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird mittels einer innerhalb der Verkehrsflichen liegenden
Sammelleitung aus den Gewerbegrundsticken aufgenommen und tiber die Flachen fiir die Abwas-
serbeseitigung einschl. der Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser im Freispiegel
zu dem westlich der Gewerbeflachen liegenden Regenriickhaltebecken abgeleitet und dort zwi-
schengespeichert. Der Uberlauf der Anlage filhrt Wasser in die stidlich der B 85 liegenden Riickhal-
teteiche ab.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gew&sserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

Insbesondere trifft dies auf Niederschlagswasser aus folgenden Fléachen zu:
« Dbei Flachen auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, bzw. auf denen ein
solcher Umgang nicht auszuschliellen ist oder

» auf denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

5.5 Grundwasser

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass bei der Hanglage mit den Bauten &rtlich und zeitweise
wasserflhrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen. Das Hangschichtwasser ist
durch entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten. Eine Einleitung des Grundwassers in den
offentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht statthaft.
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Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis. Antrdge dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde rechtzeitig vor Baubeginn
einzureichen. Grundsé&tzlich ist eine Versickerung des geférderten Grundwassers vorzusehen. Eine
Grundwasserabsenkung tber den Bauzustand hinaus ist nicht zuldssig

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an den Schmutz-
/Mischwasserkanal angeschlossen werden.

5.6 Wild abflieRendes Oberflichenwasser

Die kunftigen Gewerbeflachen befinden sich an einem Unterhang, der durch die Autobahn A 93
abgegrenzt wird. Nach Osten hin steigen die landwirtschaftlichen Flachen bis zu den
Siedlungsflachen von Wackersdorf bzw. den nérdlich davon gelegenen Waldflachen an. Fir die
Gewerbeflachen besteht dadurch die Gefahr, dass wild abflieRendes Oberflichenwasser nach
Starkregenereignissen und /oder der Schneeschmelze in die Gewerbeflachen einwirken. Entspre-
chende Schutzmalnahmen sind zu ergreifen.

5.7 Freiflaichengestaltungsplan

Zum Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan von einem fachlich qualifizierten Planer (z. B.
Landschaftsarchitekt) vorzulegen. Im Freifldichengestaltungsplan sind die erforderlichen 20%
Griinflachenanteil des Baugrundstiickes nachzuweisen sowie die vorgeschriebenen Anpflanzungen
mit Art, Pflanzgréile und Umfang darzustellen.

5.8 Kommunale Abfallwirtschaft

Millbehalter sind zur Entleerung an den ErschlieRungsstralien bereitzustellen.

5.9 Landwirtschaftliche Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen koénnen, auch bei ordnungsgeméafier
Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch vor 6.00 Uhr
morgens bzw. nach 22.00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher
Saisonarbeiten — der Fall sein.

5.10 Denkmalschutz
Sidlich der B 85 sowie westlich von Wackersdorf sind Bodendenkmaéler bekannt.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz). Sie sind dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege bzw. der unteren Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt Schwandorf anzuzeigen.

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichten sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimm der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:
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Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der

Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Regensburg, Adolf-
Schmetzer-Str. 1, 93055 Regensburg, Tel. 0941/595748-0, Fax 0941/595748-70, E-Mail:
dst_regensburg@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.

5.11 Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten insbesondere fir Aushub und Zwischenlagerung sind zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu berticksichtigen.

Hinsichtlich der Verwertung des anfallenden Mutterbodens ist darauf hinzuweisen, dass dieser Uber
§ 202 BauGB besonders geschiitzt ist. Danach ist Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberfliche
ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schiltzen. Eine Verwertung in Gruben ist nur im Rahmen der Rekultivierung zulassig.

Idealerweise sollte Oberboden vor Ort verwertet werden (z.B. zur Anlage von Griin- und Freifla-
chen).

5.12 Schédliche Bodenverunreinigungen, Altlasten und geogene Bodenbelastung

Bestehen konkrete Anhaltspunkte beziglich einer schadlichen Bodenverdnderung (z.B. auffallige
Verfarbungen, auffalliger Geruch) oder einer Altlast (z.B. kiinstliche Auffiillungen mit Abfallen) sind
diese dem Landratsamt Schwandorf, Abteilung 3, Tel. 09431/471-324 unverzlglich anzuzeigen.

Nach dem vorliegenden geotechnischen Bericht aus dem Jahr 2009 weisen die Bdden innerhalb
des Geltungsbereiches keine erhthten Schadstoffgehalte (geogene Bodenbelastungen) auf.

6 INKRAFTTRETEN

Die vorstehende Satzung tritt mit der Bekanntmachung gema0 § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93

, den Of{093023
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Zweckverband Interkom-
munales Gewerbegebiet an der A 93 am 28.07.2014 gefasst und am ........ccccecoieeiiievennne
ortsiiblich bekannt gemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

2. Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange zum
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.07.2021 hat in der Zeit vom
26.07.2021 bis 30.08.2021 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 BauGB).

3. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 06.07.2021 hat in der Zeit vom 27.08.2021 bis 01.10.2021 stattgefunden (§ 4
Abs. 1 BauGB).

4. Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan in der Fassung
vom 12.05.2022 hat in der Zeit vom 08.09.2022 bis 20.10.2022 stattgefunden.

5. Die Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB zum Bebauungsplan in der Fassung vom 12.05.2022 hat in der Zeit vom 21.11.2022
bis 23.12.2023 stattgefunden.

6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 25.04.2023 wurde vom
Zweckverband am 25.04.2023 gefasst.

Zweckverband In
Schwandorf, den

- Zweckverbandsvorsitzender Andreas Fejler

7. Ausgefertigt
Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93

Schwandorf, den. OZ 09 2 92’3

. Zweckverbandsvorsatzender Andreas Feller

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am OQD&'ZG‘Z} gemafl §10 Abs.
3 HS 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den tiblichen
Dienststunden bei der GroRRen Kreisstadt Schwandorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlagen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen

Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93

Schwandorf, den O_;OP 2-022

SLU- ZWeckverbandsvorsitzender Andreas Felle
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1 EINFUHRUNG

1.1 Anlass und Zweck der Planung

Als Ergebnis eines Raumordnerischen Entwicklungskonzeptes haben die Stadt Schwandorf so-
wie die Gemeinden Wackersdorf und Steinberg am See im Oktober 2004 den Zweckverband
Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93 gegrlndet. Ziel des Zweckverbandes ist es, das
Verbandsgebiet als interkommunales Gewerbegebiet zu beplanen, attraktive Gewerbefidchen
zur Verfligung zu stellen sowie Arbeitsplatze zu erhalten und neue zu schaffen. Die drei Kommu-
nen greifen ein Ziel der Landesplanung in Bayern auf und stellen gemeinsam im Rahmen des
Zweckverbandes den Bebauungsplan ,Am Richtfeld" auf.

Der Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93 hat in seiner Sitzung am
28.07.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Richtfeld" beschlossen. Das Gebiet nord-
wesllich der Tank-und Rastanlage umfasst etwa 7,4 ha. Effektiv kénnen ca. 5,32 ha Gewerbefla-
chen entstehen.

Das Gebiet im Anschlussbereich der BAB 93 / B 85 mit der Anschlussstelle Schwandorf zeichnet
sich durch seine Lage an regionalen und Uberregionalen Entwicklungsachsen besonders fiir eine
gewerbliche Nutzung aus. Mit der Entwicklung des Areals kénnen Bauflachen zur Verfligung ge-
stellt und damit konkrete Anfragen an gewerblichen Baufldchen zeitnah bedient werden.

1.2 R&umlicher Geltungsbereich

Der Umgriff der gewerblichen Nutzung schlie®t an die vorhandene Tank- und Rastanlage 6stlich
der Autobahnanschlussstelle an und erstreckt sich etwa 250 m in Richtung Norden. Nach Westen
begrenzt die kdnftige die BAB 93 das Gebiet.

Der Geltungsbereich umfasst in der Summe eine Flache von 7,4 ha. Insgesamt sollen netto ca.
5,3 ha gewerbliche Baugrundstiicke zur Verfiigung gestellt werden.

2 ZIELVORGABEN

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Verbandsgebiet liegt innerhalb der Region 6 (Oberpfalz Nord). Die Stadt Schwandorf ist lan-
desplanerisch als Mittelzentrum innerhalb des allgemeinen landlichen Raumes eingestuft. Die
Strukturkarte des LEP bildet die ganze Region als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ab.

Fir diese Bereiche wurden im LEP Bayern (2020) folgende Ziele genannt:
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020

Die Stadt Schwandorf sowie die Gemeinden Wackersdorf und Steinberg am See liegen in der
Region (6) Oberpfalz Nord. Die Strukturkarte des LEP definiert die Region als allgemein landli-
cher Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Die Stadt Schwandorf gilt als Mittelzentrum.

Folgende Ziele und Grundsétze des LEP lassen sich auf den Raum Ubertragen:

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Ein-
griffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen
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(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich moglichst ausgewogene Bevdlke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die beson-
ders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen die Méglichkeiten
» zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
» zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

» zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbeson-
dere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und &ltere
Menschen

genutzt werden.

1.3 Klimawandel
1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbe-
deutsamen Planungen und MaflRinahmen beriicksichtigt werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukiurellen oder soziotkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume,
in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhangig von der Festlegung
als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf
festgelegt.

3. Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet wer-
den.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.1 Innenentwicklung vor Aulenentwicklung
Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst

vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn u.a.

* auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden
ist,

* schédliche Umwelteinwirkungen von Anlagen, insbesondere durch Luftverunreinigungen
oder Larm einschlieBlich Verkehrsldrm, auf Wohngebiete ausgehen wiirden.
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5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfa-
higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

7.1 Natur und Landschaft:
7.1.3 Erhalt freier Landschaftsbereiche

(G) In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen méglichst geblindelt werden.
Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst ver-
mindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Raume sollen erhalten werden.

2.2 Ziele der Regionalplanung

Der Regionalplan der Region Oberpfalz Nord (6) (2018/2022) trifft allgemeine, das Planungsge-
biet betreffende Aussagen.

A Allgemeine Raumstruktur

1 Allgemeines

1.1 Die Region Oberpfalz-Nord soll in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen so erhalten und
entwickelt werden, dass eine hohe Lebensqualitdt, soziale Gerechtigkeit und Chancengleichheit
gesichert und nachhaltig gefordert werden. Grundlage dafir ist eine dkologisch, 6konomisch und
sozial tragfahige Entwicklung der Region, die es erméglicht gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu erreichen

1.2 Die Weiterentwicklung der Region und ihrer Teilrdume soll so ausgerichtet werden, dass ihre
Stérken und somit die positiven Standortfaktoren gesichert und ausgebaut sowie Entwicklungs-
hemmnisse abgebaut werden. Die dafiir benttigten Flachen fir Arbeiten, Wohnen, Infrastruktur,
Freizeit und geschiitzte Freirdume sollen jeweils in angemessenem und bedarfsgerechtem Um-
fang zur Verflgung stehen und im Sinne einer vorausschauenden nachhaltigen und regional ab-
gestimmten Entwicklung méglichst optimal genutzt und kombiniert werden, so dass gegenseitige
wesentliche negative Beeintrachtigungen maglichst vermieden werden.

1.3 Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und &kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn eine wesentliche und langfristige Beein-
trachtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

2 Wettbewerbsfahigkeit, Kooperation und Vernetzung

2.1 Es soll darauf hingewirkt werden, die Region als erfolgreichen, nach innen und aufen eng
vernetzten Raum mit hoher Lebensqualitat, regionaler Identitat und starker Wirtschaftskraft ge-
meinschaftlich, nachhaltig und gleichwertig weiterzuentwickeln. Aus der Randlage der Region
resultierende Nachteile sollen ausgeglichen werden.

2.4 Eine verstarkte interkommunale Zusammenarbeit und Abstimmung in gemeinsam beriihrten
Belangen soll die Entwicklung der Region unterstiitzen.

B | Natur und Landschaft
Fir das Planungsgebiet liegen keine grafischen oder textlichen Aussagen vor.

B Il Siedlungswesen
1 Siedlungsstruktur

1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilrdumen der Region, soweit glinstige Voraussetzun-
gen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert wer-
den.

1.2 In den abwanderungsgeféhrdeten Gebieten der Region, insbesondere im &stlichen Landkreis
Tirschenreuth, im @stlichen Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab und im nordéstlichen Landkreis
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Schwandorf sowie in den Randgebieten zu den Truppenibungsplatzen Grafenwéhr und Hohen-
fels, soll auf eine Siedlungsentwicklung hingewirkt werden, die in besonderem Malle zur Auslas-
tung der Infrastruktureinrichtungen beitragt.

1.3 Im Umland des Oberzentrums Amberg und des Mittelzentrums Sulzbach-Rosenberg, des
Oberzentrums Weiden i.d. OPf. und des méglichen Mittelzentrums Neustadt a.d. Waldnaab sowie
im Umland des Mittelzentrums Schwandorf soll auf die Ordnung der Siedlungsentwicklung hin-
gewirkt werden. Die Siedlungstétigkeit soll moglichst auf Siedlungseinheiten an Entwicklungsach-
sen oder an leistungsfahigen Verkehrswegen gelenkt werden.

B IV Gewerbliche Wirtschaft

1.11 (G) Zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur und Wettbewerbsfahigkeit sind fol-
gende teilrdumliche Erfordernisse von hochster Bedeutung:

Landkreis Schwandorf

= Starkung der interregionalen Entwicklungsachse Regensburg — Stadtedreieck - Wa-
ckersdorf/Schwandorf

« Weiterentwicklung der vorhandenen Industrie- und Gewerbegebiete am Autobahnkreuz A
6 und A 93.

» Stérkung des Tourismus im Landkreis, insbesondere des Naherholungsgebiets Oberpfal-
zer Seenland.

BXIl Technischer Umweltschutz

4 Larm- und Erschitterungsschutz

4.2 Ein weiteres Anwachsen der Ldrmbelastung der Bevdlkerung, insbesondere im Verlauf der
Uberregionalen Entwicklungsachsen (Regensburg) - Schwandorf - Weiden i.d. OPf. - (Hof), ....

soll durch geeignete MaRnahmen vermieden, bestehende Larmbelastungen sollen vermindert
werden.

2.3 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Der Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93 - mit den Gemeinde Steinberg
am See und Wackersdorf sowie der Stadt Schwandorf — hat in seiner Sitzung am 29.07.2019 die
Aufstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes fir das Verbandsgebiet beschlossen.
Das Verbandsgebiet umfasst Flachen nérdlich und sidlich der Autobahn-Anschlussstelle
Schwandorf-Mitte.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan bildet den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am
Richtfeld” als gewerbliche Bauflachen mit Einschrankungen ab.

Damit wird der Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Ausschnitt aus Flachennutzungsplan des Zweckverbandes ,Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93", mit Dar-
stellung der gewerblichen Baufldchen "Am Richtfeld" (rechtskréftige Fassung vom Mai 2021)

3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Richtfeld” umfasst eine Gesamtflache von
7,4 ha. Das Gebiet befindet sich norddstlich der Autobahnanschlussstelle Schwandorf-Mitte. Das
Gebiet grenzt an die Tank- und Rastanlage an und setzt die gewerbliche Nutzung etwa 250 m in
Richtung Norden fort. Nach Westen begrenzt die BAB 93 und das Auffahrtsbauwerk das Areal.

Die Flachen des kunftigen Gewerbegebietes werden derzeit landwirtschaftlich als Acker bewirt-
schaftet. Der Abstand zur Bebauung an der Kronstettener-StralRe (6stlich des Gebietes) betrégt
etwa 300 m, die Wohnbebaung im Norden an der Breitwiesstralle ist etwa 250 m entfernt. Die
Lage der genannten Bebauung kann der Grafik auf Seite 13 entnommen werden. Stdlich der
B85 befindet sich der Gewerbepark Alberndorf der Gemeinde Wackersdorf.

4 ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Verkehrsanbindung

Die gewerblichen Fldchen nordlich und siidlich der B 85 sind kreuzungsfrei an die Bundesstralle
angebunden. Die ErschlieBung des Gewerbestandortes nordlich der Bundestralie erfolgt durch
die Stralle "Am Richtfeld". Uber die B 85 liegt ein unmittelbarer Anschluss an die BAB 93 vor.

Die Verkehrsbeziehungen zwischen dem Gewerbegebiet und den regionalen und Gberregionalen
Verkehrsweg kann vollstandig ber diese Anbindungen abgewickelt werden. Direkte Belastungen
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von Siedlungsgebieten durch den entstehenden Verkehr treten durch die leistungsfahigen Ver-
kehrswege nicht ein.

4.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Gebietes wird durch die Verlidngerung der Strale "Am Richtfeld"
realisiert. Diese Verkehrsfliche bildet die zentrale Achse zur Andienung kiinftiger Gewerbefla-
chen und endet in einer zentral gelegenen Wendeanlage. Von dort aus kdnnen sowohl kleiner

wie grolle Gewerbegrundstiicke angeboten werden.
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brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen in Anlehnung an Empfehlungen fir die Anlage von Erschlie-
fungsstralten (EAE)

Fir die ErschlieBung der Gewerbefldchen wird ein Straenquerschnitt von 6,50 m mit einem seit-
lichen 3 m breiten Parkstreifen und einem FuRweg entlang der Strafle vorgesehen. Strukturiert
wird der StraRenraum durch einzelne Baumpflanzungen entlang der Strafle sowie im Wendebe-
reich. Insgesamt betragt der Regelquerschnitt der offentlichen Verkehrsflache 11,5 m.

4.3 Wasser-/ Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gewerbestandortes erfolgt durch die zentralen Versorgungseinrich-
tungen der Gemeinde Wackersdorf.

Im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung erfolgen auch die Planungen zum abwehren-
den Brandschutz. Die Erschliefungsplanung wird im Vorfeld mit dem Versorgungstréger und dem
Kreisbrandrat abgestimmt.
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4.4 Abwasserbeseitigung

Die Entwésserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Aufgrund der Bodenverhéaltnisse kann
eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Gewerbeflachen selbst nicht erfolgen. Statt-
dessen sammelt der Zweckverband abflieRendes unverschmutztes Niederschlagswasser aus
den Gewerbeflachen zentral (ber einen Regenwasserkanal und leitet dieses im Freispiegel zu
einem Regenriickhaltebecken am westlichen Rand der gewerblichen Nutzung ab. Zeitverzégert
wird das Niederschlagswasser an die Regenwasserteiche stidlich der B 85 und weiter an den
Vorfluter abgegeben.

Um bei Starkregenereignissen den Abfluss von Niederschlagswasser zu reduzieren, sind auf
den privaten Gewerbeflachen Zisternen mit einem temporéren Speichervolumen von 6 m? vor-
zuhalten. Die Drosselung in den Regenwasserkanal ist auf 1 I/s auszulegen.

Far die Ableitung und Riickhaltung von unverschmutztem Niederschlagwasser stellt der Zweck-
verband innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes etwa 0,8 ha zur Verfigung. Ver-
schmutztes Niederschlagwasser ist der Schmutzwasserkanalisation und damit der Abwasserrei-
nigungsanlage zuzufiihren.

Schmutzwasser wird Uber eine neu herzustellende Abwasserleitung gesammelt und (ber das
Pumpwerk stdlich der B 85 an das Abwassernetz des Zweckverbandes Zentrale Abwasserbe-
seitigung Wackersdorf / Schwandorf abgegeben und den Klarwerken zugefiihrt.

Flachen, auf denen mit wassergefédhrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein sol-
cher Umgang nicht auszuschlieften ist, sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlieRen
und aullerdem zu (berdachen.

Die Planungen zur Abwasserbeseitigung werden friihzeitig im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung abgestimmt.

4.5 Grundwasser/ Schichtwasser

Gem. dem Geotechnischen Bericht von 2009 wurde innerhalb des Gebietes Schichtwasseraus-
tritt bei 2 bis 3 m unter Geldndeoberkante festgestellt. Bei BaumaRnahmen ist daher nicht aus-
schlielen, dass aufgrund des héngigen Geldndes Schichtwasser austritt.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedtrfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis. Antrdge sind beim Landratsamt Schwandorf rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen.
Eine Grundwasserabsenkung tiber den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

4.6 Wild abflieRendes Oberflichenwasser

7.5

Grenze

2 i

e

Vorschlag Mulden / Wall-System zum Schutz vor wild abfliefendem Oberflachenwasser (brugger_landschaftsarchitek-
ten_stadtplaner_okologen)
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Die kinftigen Gewerbefldchen befinden sich an einem Unterhang, der durch die Autobahn A 93
abgegrenzt wird. Nach Osten hin steigen die landwirtschaftlichen Flachen bis zu den Siedlungs-
flachen von Wackersdorf bzw. den nérdlich davon gelegenen Waldflachen an. Fir die Gewerbe-
flachen besteht dadurch die Gefahr, dass wild abflieRendes Oberflachenwasser nach Starkrege-
nereignissen und /oder der Schneeschmelze in die Gewerbeflachen einwirken.

Hinsichtlich der topografischen Verhéltnisse und der Gefahr von wild abflieRendem QOberflachen-
wasser bietet es sich an, innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréauchern
entlang des dortigen éffentlichen Weges ein Mulden / Wall-System zum Ableiten von Oberfl&-
chenwasser anzulegen.

4.7 Elektrizitat, Telekommunikation, Gas

Das zukinftige Gewerbegebiet wird von der Bayernwerk AG mit Elektrizitdt und Gas versorgt.
Die Leitungssysteme und technische Anlagen werden in der Erschliefungsplanung mit dem Ver-
sorgungstréger abgestimmt und festgelegt.

Im Rahmen der Erschliefung werden Telekommunikationsleitungen beriicksichtigt.

5 NUTZUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan und die ErschlieBung ist generell auf eine Mischung groRer zusammenhan-
gender aber auch kleinerer Bauflichen ausgelegt. Grundsétzliche Absicht ist damit, die Gewer-
bestruktur im Zweckverbandsgebiet weiter zu verbessern.

Im Hinblick auf die Rechtsprechung des BayVGH vom 12.08.2019 Az. 9 N 17.1046 gelten Ge-
werbegebiete nach DIN 18005-1 erst bei immissionswirksamen, flichenbezogenen Schallleis-
tungspegeln von tagstiber / nachts von jeweils 60 dB(A) / m? als uneingeschrénkt.

Im vorliegenden Bebauungsplan betragen die zuldssigen Emissionskontingente LEK fiir die be-
absichtigte Gewerbenutzung nachts allerdings nur zwischen 49 dB(A) und 56 dB(A). Eine unein-
geschrankte gewerbliche Nutzung liegt im Bebauungsplangebiet wahrend des Nachtzeitraumes
damit nicht vor. Fir die kiinftigen gewerblich genutzten Fléchen erfolgt daher nach § 8 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes GEe mit
nachfolgenden Beschrankungen.

Eine Tank- und Rastanlage wurde in den letzten Jahren an der Stralte "Am Richtfeld" bereits
errichtet. Die im Anschluss daran neu hinzukommenden Gewerbeflachen werden ausschlieBlich
Uber eine Stichstralte mit Wendehammer erschlossen. Die dort angebundenen Bauflachen sind
fur weitere Tankstellen zu abgelegen, aus stédtebaulicher Sicht nicht geeignet und auch nicht
attraktiv.

Eine Einzelhandelsnutzung wird im Gewerbegebiet "Am Richtfeld" ausgeschlossen. Fiir die Stadt
Schwandorf liegt ein Einzelhandelsentwicklungskonzept vor. Dieses stellt fir die stadtische Bau-
leitplanung eine bindende Richtlinie dar, die konzeptionell auch fir den interkommunalen Gewer-
bestandort des Zweckverbandes am Kreuzungspunkt BAB 96 und B85 gelten soll. Demnach ist
es Ziel, die zentrumsnahe Attraktivitédt des Schwandorfer Einzelhandels mit folgenden Malnah-
men zu bewahren und zu férdern:

« Der historische Innenstadtbereich soll — auch im Hinblick auf den demographischen Wan-
del — als zentraler und urbaner Einzelhandelsschwerpunkt gesichert und ausgebaut wer-
den. Brachgefallene Flachen und Geb&ude sollen dadurch aktiviert und einer nachhalti-
gen gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.
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« Die Nahversorgung innerhalb der Wohngebiete und in den Stadtteilen soll gewahrleistet
sein.

* An verkehrsgilnstigen dezentralen Ergdnzungsstandorten kénnen Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-innenstadtrelevanten Waren angesiedelt werden.

Die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist in Wackersdorf zentrumsnah vorhanden.
Das am Gewerbestandort Alberndorf vorgesehene Sondergebiet "Handwerkerhof mit Nahversor-
gung” wurde mangels Nachfrage in ein gewohnliches Gewerbegebiet umgewidmet. Zuséatzliche
Einzelhandelsbetriebe aullerhalb der Siedlungsschwerpunkte liegen daher nicht innerhalb der
stddtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Wackersdorf.

Einzelhandelsbetriebe aller Art sind im Planungsgebiet daher grundsétzlich unzulassig. Die Uber-
planten Flachen "Am Richtfeld" sollen dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe oder
verkehrsintensiven Betrieben vorbehalten bleiben.

Das Planungsgebiet liegt besonders giinstig fiir den Gberregionalen Schwerlastverkehr (Zuliefe-
rer) und ist daher fiir produzierende und verarbeitende Gewerbebetriebe pradestiniert, weshalb
auch ein Ausschluss von Anlagen fir sportliche Zwecke, die in der Regel nach § 8 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO zulassig wéren, erfolgt.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind grundsétzlich ausge-
schlossen. Damit werden von Beginn an Konflikte zwischen der Schutzwiirdigkeit dieser Woh-
nung und bestehender oder auch kiinftiger Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche oder sportliche Zwecke werden ausgeschlossen, um den Standort
schwerpunktméRig fir Betriebe des produzierenden Gewerbes zu sichern. Die von den Sied-
lungsschwerpunkten abgesetzte Lage ist hierfiir auch nicht geeignet.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten sind unzu-
ldssig. Einrichtungen wie Discotheken, Spielhallen und Billardsalons etc. sollen nicht in die Peri-
pherie verlagert, sondern wenn, an geeigneten vorhandenen siedlungsnahen Standorten etabliert
werden.

5.2 MabR der baulichen Nutzung

Die Festlegung der Zahl der Voligeschosse hat sich in Gewerbegebieten als wenig praktikabel
erwiesen. Auf sie wurde deshalb verzichtet. Stattdessen wurde die maximale Hohe der baulichen
Anlagen bezogen auf die absolute H&he (iber Normalnull festgesetzt. Aus diesem Grund entféllt
auch die Festsetzung einer Geschossflédchenzahl (GFZ).

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit maximal 0,8 festgelegt und gewéhrleistet, dass mindestens
20 % der Grundsticksflache fir griinordnerische MalRnahmen auf den Privatgrundstiicken zur
Verfligung stehen.

Im gesamten Planungsbereich gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO. Ausnahms-
weise sind, abweichend von § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, Geb&ude auch mit einer Lénge Uber
50 m innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die mit Geb&uden lberbaubaren Grund-
stlcksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

Der Bebauungsplan sieht eine differenzierte H6henentwicklung von baulichen Anlagen im Gebiet
vor. Die absoluten Héhendefinitionen zwischen 400 m (G NN und 397 m G NN folgen dem natrli-
chen Geléndeverlauf. Gleichzeitig wird in allen GE-Gebieten eine fur Gewerbe erforderliche Min-
desthdhe gewahrt. Im 6stlichen Bereich des Gewerbegebietes ergeben sich mit der Hohendefi-
nition von 400 m U NN in Bezug auf das anstehende Geldnde nutzbare Héhen zwischen 7 und 9
m. Aufgrund der dortigen Neigung des Geldndes sowie der Erschliefung von Siiden oder Westen
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her, bietet es sich an, das dortige Geldnde abzusenken und damit bauliche Anlagen besser in die
Umgebung einzubinden. Die Héhendefinition folgt damit der vorhandenen Oberflachenform und
mindert gleichzeitig die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Bezlglich der Abstandsflachen und des Brandschutzes gelten die Vorschriften der Bayerischen
Bauordnung (BayBO).

5.3 Stellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist nach Art 46 der Bay. Bauordnung - BayBO - in Ver-
bindung mit der Bay. Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV - vom 30. November 1993
auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen.

6 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Da der kiinftige Gewerbepark durch geplante griinordnerische Mallnahmen eingerahmt wird und
bauliche Anlagen damit in den Hintergrund treten, wird auf gestalterische Festsetzungen fiir Ge-
b&ude soweit wie mdglich verzichtet.

Die unabdingbaren Festsetzungen zu Dachneigung und Fassadengestaltung lassen den einzel-
nen Investoren gentigend Freiraum, sind jedoch notwendig, um ein Mindestmal an Gestaltung
am Gewerbestandortes zu gewdahrleisten.

Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind
nicht zuldssig, da der Abfluss solcher Flachen infolge Abtrags bei Bewitterung zeitweise hohe
Konzentrationen der jeweiligen Metalle erreicht, die bei Versickerung dieser Abfliisse das Grund-
wasser bzw. Oberflachengewé&sser erheblich beeinflussen kénnen. Um eine aufwendige Behand-
lung dieser Abfllisse zu vermeiden wird die Verwendung dieser Materialien von vornherein aus-
geschlossen.

7 NUTZUNG SOLARER STRAHLUNGSENERGIE

Im Bebauungsplan wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB die Nutzung der solaren Strahlungs-
energie zur Stromerzeugung festgesetzt. Die Pflicht zur Nutzung erfolgt unter Berlicksichti-
gung der &rtlichen Verhéltnisse und Prifung der VerhaltnisméaRigkeit des Eingriffs in die Eigen-
tumsfreiheit im Hinblick auf den Klimawandel.

Bei der Errichtung von Geb&uden sind Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die
mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ausfiillt (Solarmindestflache). Dachfliche bedeutet
dabei die gesamte Flache in m? bis zu den &uleren R&ndern des Daches bzw. aller Dacher der
Gebdude und baulichen Anlagen, die innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflache (§ 23
BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden. Nutzbar ist derjenige
Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen
Grunden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussver-
fahren zu ermitteln.

Danach sind von der Dachfl&che die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind
insbesondere:

+ Unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden

s von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Entliiftungsanlagen, belegte Teile des Daches; die Anordnung solcher
Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachfléche flr die Nutzung der Solarener-
gie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich moglich ist).
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8 IMMISSIONSSCHUTZ

8.1 Schallschutz

Schutz vor Gewerbeldrm

VRS2

A —

Abbildung der relevanten Immissionsorte (Quelle GEO.VER.S.UM 2016, Luftbild Bay. Vermessungsver-
waltung)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berlicksichtigen.

Fiir den Bebauungsplan wurde vom Biro GEO.VER.S.UM die schalltechnische Untersuchung
vom 30.07.2021 erstellt, um die Gerduschsituation hinsichtlich des Gewerbeldrms zu ermitteln
und zu beurteilen. Zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse in der Nachbarschaft waren die aus
dem geplanten Gewerbegebiet zu erwartenden Gerauschimmissionen auf Grund der Gerdusch-
vorbelastung so einzuschrénken, dass in Summe die mafligeblichen Grenzwerte nicht tiberschrit-
ten werden.

Schutz vor Verkehrslarm fiir neue Gebaude im Plangebiet

Westlich des Plangebietes verlduft die Autobahn BAB 96 und sidlich die Bundesstrale 85. Von
diesen Verkehrswegen werden erhebliche Larmimmissionen im Plangebiet verursacht.

Bei Anderung und Neuschaffung von schiitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", (z. B. Wohnraume, Schlafraume, Unter-
richtsrdume, Biirordume) sind die sich aus den mafgeblichen Larmpegeln ergebenden baulichen
Schallschutzmalinahmen zu beachten.
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Der Nachweis der Einhaltung der sich aus der bauaufsichtlich eingefihrten Baubestimmung DIN
4109-1 Schallschutz im Hochbau, Januar 2018 ergebenden Anforderungen an die AuRenbauteile
ist im Rahmen der Gebaudeplanung zu fiihren.

Losungsmittel, Stdube oder Geriiche

Die Erfahrungen zeigen, dass es vor allem bei Lésemittel emittierenden Anlagen zu erheblichen
Beldstigungen in der Nachbarschaft kommen kann. Der Zweckverband regelt die Zuldssigkeiten
von Betrieben, welche verstarkt Staube, Losemittel oder Gerliche emittieren. Dies trifft insbeson-
dere auf Ablufteinrichtungen und Kaminhéhen zu, welche z.B. nicht allein nach den Hohenfest-
setzungen im Bebauungsplan, sondern zudem anhand der vorhandenen bzw. zuldssigen Nach-
bargebdudehdhen geregelt werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen begegnet der Zweckverband maglichen Problemen hinsicht-
lich Emissionen von Lésemitteln, Stduben oder Gerlichen auf benachbarte Nutzung. Dies schafft
von Beginn an Klarheit fir mogliche Bauwerber oder Investoren.

Geruchseinwirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Am Richtfeld" durch den "Zweckverbands In-
terkommunales Gewerbegebiet an der A93" wurde durch die Hoock & Partner Sachverstandige
PartG mbB, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom 28.03.2022 ein Sachverstan-
digengutachten zur Luftreinhaltung erstellt. Dazu wurde anhand einer Ausbreitungsrechnung
nach Anhang 2 der TA Luft ermittelt, ob die Vertréaglichkeit der geplanten Nutzung im einge-
schrénkten Gewerbegebiet (GEe) mit den durch den auf dem Grundstiick FI.-Nr. 104/1 der Ge-
markung Kronstetten ansassigen fleischverarbeitenden Betrieb hervorgerufenen Geruchsimmis-
sionen abgesichert ist.

il

SEIFF

Ausbreitungsrechnung Geruchsimmissionen mit Abbildung der Baugrenzen (Quelle: Geruchsgutachten Hoock & Part-
ner vomn 28.03.2022)

Der Untersuchung wurden insbesondere die Informationen und Angaben des fleischverarbeiten-
den Betriebes zugrunde gelegt. Zukiinftige Erweiterungsabsichten kénnen nicht ausgeschlossen
werden, zum Zeitpunkt der Begutachtung lagen aber keine konkreten Planungen vor.

Die Beurteilung der Erheblichkeit der Geruchsbeldstigung wurde nach Anhang 7 der TA Luft 2021
vorgenommen. Die prognostizierten Geruchsstundenhé&ufigkeiten wurden mit dem in An-hang 7
der TA Luft 2021 fur ein Gewerbegebiet genannten Immissionswert IW = 15 % verglichen, um zu
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Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefilhrt werden
kann, ohne die Belange des Immissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen.

Als Ergebnis der Ausbreitungsrechnung ist festzustellen, dass die Geruchsbelastung mit max. 8
% der Jahresstunden an den (berbaubaren Flachen im Plangebiet unter dem Immissionswert
von 15 % der Jahresstunden liegt. Somit kann es an den tGberbaubaren Flachen ggf. zeitweise
zu Geruchseinwirkungen kommen, jedoch liegen an der geplanten schutzbedirftigen Nutzung
keine schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Geruchsbelastigungeni.S.v. § 3 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) durch Geruchsimmissionen vor. Dariiber hinaus
wird der fleischverarbeitende Betrieb durch die Bauleitplanung weder in seinem praktizierten Be-
trieb noch fiir zuklinftige Erweiterungen eingeschrankt.

Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schutz der Nachbarschaft vor unzuldssigen Ge-
ruchsimmissionen sind nicht erforderlich. Auf das ggf. mdgliche Auftreten von Geruchsimmissio-
nen wurde hingewiesen.

8.2 Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke haben die von den landwirtschaftlichen
Flachen ausgehenden Emissionen (Larm, Geruchs- und Staubeinwirkungen) entschadigungslos
hinzunehmen. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbel&stigung auch
vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr abends wahrend der landwirtschaftlichen Saisonar-
beiten zu rechnen ist.

9 GRUNORDNUNG

9.1 Allgemeine griinordnerische Zielsetzungen

Aus Bestandsanalyse und Eingriffsbewertung (val. Umweltbericht) lassen sich fir das planerische
Konzept der griinordnerischen Aussagen folgende wesentlichen Ziele ableiten:

» Aufbau eines Griinverbundsystems zur Vernetzung der Freifidchen mit der Feldflur, mit Mog-
lichkeiten fiir Austauschbeziehungen ven Flora und Fauna sowie zur Verbesserung von Orts-
gestalt und Lufthygiene.

» Schaffung von Méglichkeiten zur Regenriickhaltung und Versickerung mit gleichzeitiger Ent-
wicklung 6kologisch wertvoller Feuchtbereiche durch naturnahe Ausgestaltung der Flachen

» Positive Beeinflussung des natlrlichen Wasserkreislaufes durch eine Minimierung der versie-
gelten Flachen im Bereich von Lager-, Reserve- und Stellplatzflachen

« Positive Beeinflussung des Lokalklimas durch klimatisch wirksame Griinflachen und den Auf-
bau von Grof3gehdlzstrukturen

« Baumpflanzungen in einem ca. 16 m breiten Randbereich zur Verbesserung der Einbindung
in die umgebende Landschaft durch Abschirmung der Geb&ude

« Naturnahe Gestaltung der privaten Freiflachen zur Verbesserung des Landschaftsbildes, des
Arbeitsumfeldes und zur Raumgliederung

« Begrenzung der Bodenversiegelung der Geb&ude, Strallen, Hof- und Lagerfldchen.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_tkologen Prajekt-Nr. 1469



Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93 Seite 16 von 19
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "Am Richtfeld"
Begriindung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 25.04.2023

9.2 Gehdlzarten und -qualitdaten

Bei der Auswahl| der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung an die
potentiell natiirliche Vegetation den Schwerpunkt.

Folgende Ziele werden damit verfolgt:
* Grundlage fiir eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzungen;
= Bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;

» Voraussetzung fur eine méglichst natlirliche Entwicklung der Griinflachen.

Die Pflanzlisten umfassen sowohl robustere Gehélze, die vorwiegend als StralRenbegleitgriin Ver-
wendung finden sollten, als auch andere Gehélze, die vorwiegend auf den privaten und 6ffentli-
chen Grinflachen gepflanzt werden sollten. Dies sorgt fiir eine optimale Anpassung an die ge-
stellten Anforderungen. Die Verwendung autochthoner Gehdlze unterstiitzt die genetische Vielfalt
der heimischen Vegetation. Damit wird das Genpotential der wildlebenden Arten innerhalb ihres
natiirlichen Verbreitungsgebietes gestarkt.

9.3 Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen dienen der Eingriinung der gewerblichen Bauflachen zur freien Landschaft hin sowie
zum Aufbau von ca. 16 m breiten Grinstrukturen in den Randbereichen des Gewerbegebietes.
Die offentlichen Grinflachen bertlicksichtigen zum einen die Bauverbotszone von 40 m entlang
der BAB 93 und zum anderen einen 6ffentlichen Griinstreifen am 6stlichen Rand des Geltungs-
bereiches. Dort soll zum Schutz vor wild abflieBendem Oberflaichenwassers ein Graben-Wall-
Systems entlang des dort verlaufenden Wirtschaftsweg erméglicht werden.

Durch die naturnahe Ausgestaltung mit Gehdélzflachen sowie extensiven Wiesenbereichen leisten
die Flachen dariiber hinaus einen Beitrag zum Artenschutz im Siedlungsrandbereich.

9.4 Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden entlang des nordlichen Randbe-
reiches auf dem Flurstiick 248 TF der Gmkg. Alberndorf 5.168 m? Ausgleichsflachen festgesetzt.
Dies entspricht 38.776 Wertpunkten.

Ziel auf den Flachen ist neben der Umwandlung von Ackerflachen in extensives Griinland die
Entwicklung standortgerechter Hecken und Gehdlzgruppen sowie Magerstandorte und Biotop-
bausteine.

Die weiter erforderlichen Wertpunkte von 68.916 WP werden von der Okoagentur Bayern auf
dem Flurstlick 590 der Gemarkung Waldeck, Gemeinde Kemnath im Landkreis Tirschenreuth zur
Verfiigung gestellt. Die ausfiihrlichen Unterlagen zu der Okokontoflache (OFK 1001617) liegen
als Anlage dem Bebauungsplan bei.

Ein unmittelbarer rdumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und 0.g. Kompensationsfldche
liegt zwar nicht vor. Dennoch erfolgt mit den griinordnerischen Festsetzungen, der Ausgleichsfia-
che im Geltungsbereich sowie den Flachen fir die Entwasserung des Gebietes eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung unter Beachtung des Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie des Landschaftsbildes. Die Ersatzfliche befindet sich wie die Eingriffsflache innerhalb der
Naturraum-Haupteinheit D62 Oberpfalzisch-Obermainisches Hiigelland.
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9.5 Griin innerhalb gewerblich genutzter Grundstiicke

Die Umsetzung der grinordnerischen Ziele darf sich nicht allein auf den éffentlichen Bereich be-
schranken, sondern muss auch auf privaten Flachen erfolgen. Deshalb sind Festsetzungen Uber
den Versiegelungs- / Nutzungsgrad sowie der Anlage von Griinflachen erforderlich.

9.5.1 Bepflanzungen

Um die Bodenversiegelung mit ihren nachteiligen Auswirkungen in Grenzen zu halten, soll ein
Mindestanteil der Grundstiicke als private Grinflachen freigehalten werden.

Grole und Breite der Pflanzflachen werden vorgeschrieben, um eine Mindestqualitat der Anpflan-
zungen gewahrleisten zu kénnen.

Der Anteil an Geholzen der 1. Wuchsklasse wird festgelegt, um eine gute Einbindung der Gewer-
beflachen in die Umgebung zu gewahrleisten. Die zusétzlich zur vorgeschlagenen Pflanzenaus-
wahl mégliche Verwendung von Ziergehd&lzen kann z. B. dazu beitragen, den Bliihaspekt zu er-
weitern.

Begriinte Dacher sind zu empfehlen und eingeschrankt auch Fassaden kénnen

- Regenwasser zurilickhalten und somit den Abfluss vermindern,
- durch erhéhte Verdunstung das Kleinklima weiter verbessern,
- als Staubsenke wirken,

- Flora und Fauna einen weiteren Lebensraum bieten und

- das optische Erscheinungsbild eines gewerblichen Geb&udes verbessern.

9.5.2 Wasserversickerung / Wasserriickhaltung

Eine der wesentlichsten Zielsetzungen des B-Plan Nr. 1 ist die positive Beeinflussung der Was-
serbilanz durch Minimierung der Versiegelung bzw. Rickhaltung von Niederschlagswasser. Dies
soll auch auf den privaten Gewerbeflachen verwirklicht werden. Aufgrund der anstehenden Bo-
denverhéltnisse scheint eine kompletie Versickerung von Niederschlagswasser nicht mdglich.
Dennoch stehen die auf den privaten Grundstlicken nachzuweisenden Griinfldchen grundsétzlich
auch flr eine breitflichiges Versickern oder Ableiten von unverschmutztem Regenwasser (ber
eine belebte Bodenzone (Reinigungseffekt durch Mikroorganismen) zur Verfiigung. Die grund-
satzliche Entwésserung von Niederschlag im Gebiet stellt jedoch der Zweckverband tiber die 6f-
fentlichen Flachen sicher.

9.5.3 Stellpldtze

Durch die vorgeschriebene Art der Befestigung kann die Bodenversiegelung im privaten Bereich
vermindert und damit ein weiterer positiver Effekt auf den natiirlichen Wasserkreislauf ausgeiibt
werden. Auf die unterschiedliche Beanspruchung privater Stellpldtze wird dabei Ricksicht ge-
nommen.

Eine gestalterische Aufwertung von Stellplatzflachen sowie eine Verbesserung der kleinklimati-
schen Verhéltnisse soll dariiber hinaus durch die zusétzliche Bepflanzung mit Baumen der 1.
Wuchsklasse erreicht werden.

9.5.4 Standraum von Geholzen

VVon besonderer Bedeutung fiir die Umsetzung der griinordnerischen Ziele ist das Vorhandensein
grolterer B&ume. Um dies mittel- bis langfristig erreichen zu kénnen, ist es notwendig, flr einen
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Baum der 1. Wuchsklasse eine ausreichend grofe durchwurzelféhige Standflache zu sichern.
Die angegebenen Werte sind der DIN 18916 entnommen.

9.5.5 Pflanzbarkeit von Gehdlzen

Der Standraum der Gehdlze darf auch durch spétere Leitungsflihrungen nicht gefahrdet werden.
Ausfélle sind zu ersetzen.

9.5.6 Abstinde zu landwirtschaftlichen Nutzflichen

Um auRerhalb des Geltungsbereiches angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen nicht durch
Beschattung oder Eindringen von Pflanzenwurzeln zu beeintrdchtigen, sind die gesetzlich fest-
gelegten Mindestabsténde einzuhalten. Auf das Ausfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetz-
buch AGBGB ist zu verweisen.

10 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplénen ein Umwelt-
bericht zu erstellen. In diesem erfolgt eine Bestandserfassung und -bewertung der umweltrele-
vanten Schutzglter bezogen auf das Bauvorhaben. Der Umweltbericht liegt dem Bebauungsplan
als Anlage bei.

11STADTEBAULICHE STATISTIK

Nutzung: Flache Flachenanteil
Gewerbegebiet 53.175 m? 71,6 %

davon mit Pflanzgebot 2.358 m?

Offentliche Verkehrsflache 3.999 m? 54 %

Flachen fiir die Wasserentsorgung /-riickhaltung 8.135 m? 11,0%
Flédchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern | 3.730 m? 50%
(6ffentlich)

Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft 5.168 m? 7.0%
GESAMTFLACHE 74.225m*  |100 %
Ausgleich extern OFK-Flache 1001617 6.996,6 m?
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Schwandorf Steinberg am See Wackersdorf

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Am Richtfeld“

Zusammenfassende Erklirung gem. § 10a BauGB zur
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 u. 2 BauGB) und Anhérung der
Behorden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 u. 2 BauGB)

Das Sachgebiet Immissionsschutz am Landratsamt Schwandorf regte wahrend der
friihzeitigen Beteiligung eine Schalltechnische Untersuchung fir die Gewerbegebietsflachen
an. Diese wurde im weiteren Verfahren mit der Festsetzung von Emissionskontingenten in den
Bebauungsplan aufgenommen. Ergénzend hielt es das Sachgebiet fur erforderlich, bzgl. der
westlich der Autobahn gelegenen Lebensmittelproduktion (Wurstherstellung mit
Ré&ucheranlagen) eine Geruchsimmissionsprognose zu erstellen. Der Zweckverband kam der
Anregung nach. Die Ergebnisse zeigten, dass in das Gewerbegebiet ,Am Richifeld”
unproblematische Geruchshaufigkeiten zwischen 5 und 8 % der Jahresgeruchsstunden
einwirken.

Die Naturschutzbehtrde am Landratsamt Schwandorf Ubermittelte grundsétzliches
Einvernehmen mit der Planung, hielt aber den Faktor von 0,3 bei der Eingriffsermittiung flir zu
gering. Der Zweckverband hielt dem die in den Festsetzungen getroffenen
Minimierungsmalnahmen entgegen. Nachdem ein Teil der Ausgleichsfliche (ber die
Okoagentur Bayern mittels Wertpunkte bereitgestellt wird, erfolgte zudem eine Uberarbeitung
der Eingriffsregelung nach dem aktualisierten Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® vom Dezember 2021 mittels Wertpunktesystem. Dabei kam hinsichtlich der
Minimierungsmalnahmen ein Planungsfaktor von 20% bei der Ermittlung des
Ausgleichbedarfes zum Ansatz.

Das Wasserwirtschaftsamt Weiden thematisierte wéhrend der frithzeitigen Beteiligung den
vorsorgenden Bodenschutz und bat darum diesen Aspekt im Umweltbericht zu ergénzen. Der
Anregung kam der Zweckverband nach. Im weiteren Verfahren bat das Wasserwirtschaftsamt
zu prifen, ob neben den Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser zusétzlich eine
Versickerung im Gebiet mdglich ist. Der Zweckverband hat hierfir weitere
Bodenuntersuchungen veranlasst. Die Ergebnisse zeigten, dass im Bereich der
Entwasserungsflichen teilweise sickerfahige Bdden vorliegen, gleichzeitig aber auch mit
einem rel. hohen Grundwasserstand zu rechnen ist. Im Rahmen des Bebauungsplanes waren
diesbeziiglich keine Anpassungen zu veranlassen. Der Zweckverband verwies hierzu auf die
konkrete Entwéasserungsplanung des Gebietes, in welcher ggf. auch eine Versickerung
realisiert werden kann. Das Konzept wird mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Zur
Reduzierung des Oberflichenabflusses und zur Entscharfung von Hochwasserspitzen am
sidlich gelegenen Vorfluter (Wolferloher Graben) hat der Zweckverband zusétzlich eine
temporére Riickhaltung von Niederschlagswasser auf den einzelnen gewerblichen Baufldchen
einschl. einer gedrosselten Ableitung in die Satzung aufgenommen.



Die Autobahn GmbH des Bundes wies auf Bauverbotszonen von 40 m entlang von
Autobahnen sowie auch entlang der Auffahrtsrampen und auf die Entwésserung der
gewerblichen Bauflachen hin. Der Zweckverband hat die Bauverbotszone auch am Auffahrast
der Anschlussstelle Schwandorf Mitte in der Planzeichnung ergénzt. Hinsichtlich der
Entwésserung thematisierte die Autobahn GmbH eine ggf. erforderliche Ertlichtigung der
Durchl&sse unter der Hauptfahrbahn. Zur Entwésserung verwies der Zweckverband auf das
Konzept zur Niederschlagswasserableitung mit einer Rickhaltefliche im Gebiet des
Bebauungsplanes und der Erweiterung der Regenriickhaltebecken stidlich der B 85. Nach der
Entwasserungsplanung sind die thematisierten Durchldsse an der Autobahn weiterhin
ausreichend dimensioniert.

Der Bayerische Landesfischereiverband Gbermittelte keine grundsétzlichen Einwénde, hielt
aber Ergdnzungen bzgl. dem Umgang mit verschmutztem Niederschlagswasser fir
erforderlich. Der Zweckverband erinnerte hierzu an die Regelungen im Bebauungsplan, die
Entsorgung von Schmutzwasser nach den anerkannten Regeln der Technik und unter
Beachtung der einschlagigen Normen und Richtlinien sowie auf die zustimmende
Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes.

Die Grolie Kreisstadt Schwandorf hielt es fir erforderlich, dass ausschlieRlich Flachen fir
produzierendes Gewerbe im Gebiet des Bebauungsplanes entstehen und innenstadtrelevante
Nutzungen sowie die Zuldssigkeit von Geschéfts-, Bliro und Verwaltungsgeb&uden im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Zweckverband ging hierzu auf die festgesetzten
Nutzungen im Gewerbegebiet sowie auf die Satzung des Zweckverbandes ein, nach der die
Zulassigkeit von Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude im Gebiet grundsatzlich zuldssig
sein sollen. Der Anregung der Stadt Schwandorf wurde daher nicht gefolgt.

Der Bund Naturschutz thematisierte den Klimaschutz und forderte den Ausschluss fossiler
Energietrédger sowie eine verbindliche Nutzung von Solarenergie. Der Zweckverband griff die
Anregung auf und setzte im Bebauungsplan die Nutzung solarer Strahlungsenergie fest. Mit
der derzeitigen Neuausrichtung der Energieversorgung in Deutschland, den anstehenden
gesetzlichen Regelungen fir die Wa&rmeversorgung sowie den marktwirtschaftlichen
Regularien sieht der Zweckverband fir einen generellen Ausschluss fossiler
Energietréagertrager aktuell keine Veranlassung. Zudem miissen bei solchen Regelungen
zumutbare und wirtschaftlich vertretbare Alternativen fiir die Versorgung sichergestellt sein.
Dem Verbot fossiler Energietrager folgte der Zweckverband daher nicht,

Blrger dulerten sich im Verfahren nicht.

Schwandorf, den ........coovevvevvienens

Zweckverbandsvorsitzender
Andreas Feller
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1 EINLEITUNG

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Der Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93 hat in seiner Sitzung am
28.07.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Richtfeld" beschlossen. Der Zweckver-
band besteht aus der Stadt Schwandorf, der Gemeinde Wackersdorf und der Gemeinde Stein-
berg am See, Landkreis Schwandorf.

Die drei Kommunen greifen ein Ziel der Landesplanung in Bayern auf und stellen gemeinsam im
Rahmen der interkommunalen Zusammenarbeit den Bebauungsplan ,Am Richtfeld" auf.

Veranlassung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht des Zweckverbandes auf ei-
ner Flache von ca. 7,43 Hektar gewerbliche Baufldchen zu entwickeln.

Zul&ssig sind in den mit GEe bezeichneten Planungsbereichen:

- Gewerbetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebéude

Unzuléssig sind in den mit GEe bezeichneten Planungsbereichen:
- Einzelhandelsbetriebe
- Anlagen fiir sportliche Zwecke
- Tankstellen

Im Gebiet gilt eine GRZ von 0,8, die Héhe baulicher Anlagen betragt zwischen 9 und 13 m bezo-
gen auf das anstehende Gelande.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich folgende Flachennutzung:

Nutzung: Flache Fldchenanteil
Gewerbegebiet 53.175 m? 71,6 %
davon mit Pflanzgebot 2.358 m?

Offentliche Verkehrsfldche 3.999 m? 54 %
Flachen fiir die Wasserentsorgung /-riickhaltung 8.135m? 11,0 %
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (6f- | 3.730 m? 5,0 %
fentlich)

Fléchen zur Entwicklung von Natur und Landschaft 5.168 m? 7.0%
GESAMTFLACHE 74.225 m? 100 %
OFK-Flache 1001617 6.996,6 m?

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_okologen Projeki-Nr. 1469
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1.2 Ubergeordnete Vorgaben

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020

Die Stadt Schwandorf und die Gemeinden Wackersdorf und Steinberg am See liegen in der Re-
gion (6) Oberpfalz Nord. Die Strukturkarte des LEP definiert die Region als aligemein léndlicher
Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Die Stadt Schwandorf gilt als Kleinzentrum.

Folgende Ziele und Grundsatze des LEP lassen sich auf den Raum Ubertragen:

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Ein-
griffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich méglichst ausgewogene Bevélke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die beson-
ders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen die Méglichkeiten
e zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
» zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

« zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbeson-
dere fUr Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und &ltere
Menschen genutzt werden.

1.3 Klimawandel

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen berilicksichtigt werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziotkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume,
in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der Festlegung
als Verdichtungsraum oder l&ndlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf
festgelegt.

3. Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet wer-
den.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_tikologen Projekt-Nr. 1469
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(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.1 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst

vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn u.a.

« auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden
ist,

« schédliche Umwelteinwirkungen von Anlagen, insbesondere durch Luftverunreinigungen
oder Larm einschliellich Verkehrsldrm, auf Wohngebiete ausgehen wirden.

7.1 Natur und Landschaft:
7.1.3 Erhalt freier Landschaftsbereiche

(G) In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen méglichst gebiindelt werden.
Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst ver-
mindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Raume sollen erhalten werden.

Regionalplan Region (6) Oberpfalz Nord 2018 / 2022

A Il Raumstruktur

A Allgemeine Raumstruktur

1 Allgemeines

1.1 Die Region Oberpfalz-Nord soll in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen so erhalten und
entwickelt werden, dass eine hohe Lebensqualitét, soziale Gerechtigkeit und Chancengleichheit
gesichert und nachhaltig geférdert werden. Grundlage dafir ist eine 6kologisch, ékonomisch und
sozial tragfahige Entwicklung der Region, die es erméglicht gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu erreichen

1.2 Die Weiterentwicklung der Region und ihrer Teilrdume soll so ausgerichtet werden, dass ihre
Starken und somit die positiven Standortfaktoren gesichert und ausgebaut sowie Entwicklungs-
hemmnisse abgebaut werden. Die dafiir benétigten Flachen fir Arbeiten, Wohnen, Infrastruktur,
Freizeit und geschiitzte Freirdume sollen jeweils in angemessenem und bedarfsgerechtem Um-
fang zur Verfiigung stehen und im Sinne einer vorausschauenden nachhaltigen und regional ab-
gestimmten Entwicklung méglichst optimal genutzt und kombiniert werden, so dass gegenseitige
wesentliche negative Beeintrdchtigungen mdglichst vermieden werden.

1.3 Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und tkologischer Belastbarkeit ist den
okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn eine wesentliche und langfristige Beein-
tréchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

2 Wettbewerbsféhigkeit, Kooperation und Vernetzung
2.1 Es soll darauf hingewirkt werden, die Region als erfolgreichen, nach innen und auf’en eng
vernetzten Raum mit hoher Lebensqualitdt, regionaler Identitdt und starker Wirtschaftskraft

brugger_landschafisarchitekien_stadiplaner_gkologen Projekt-Nr. 1469
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gemeinschattlich, nachhaltig und gleichwertig weiterzuentwickeln. Aus der Randlage der Region
resultierende Nachteile sollen ausgeglichen werden.

2.4 Eine verstérkte interkommunale Zusammenarbeit und Abstimmung in gemeinsam beriihrten
Belangen soll die Entwicklung der Region unterstiitzen.

B | Natur und Landschaft
Fir das Planungsgebiet liegen keine grafischen oder textlichen Aussagen vor.

B Il Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilraumen der Region, soweit glinstige Voraussetzun-
gen gegeben sind, nachhaltig gestéarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert wer-
den.

1.2 In den abwanderungsgefahrdeten Gebieten der Region, insbesondere im &stlichen Landkreis
Tirschenreuth, im &stlichen Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab und im norddstlichen Landkreis
Schwandorf sowie in den Randgebieten zu den Truppenibungsplatzen Grafenwdhr und Hohen-
fels, soll auf eine Siedlungsentwicklung hingewirkt werden, die in besonderem Malie zur Auslas-
tung der Infrastruktureinrichtungen beitrégt.

1.3 Im Umland des Oberzentrums Amberg und des Mittelzentrums Sulzbach-Rosenberg, des
Oberzentrums Weiden i.d. OPf. und des méglichen Mittelzentrums Neustadt a.d. Waldnaab sowie
im Umland des Mittelzentrums Schwandorf soll auf die Ordnung der Siedlungsentwicklung hin-
gewirkt werden. Die Siedlungstatigkeit soll méglichst auf Siedlungseinheiten an Entwicklungsach-
sen oder an leistungsfahigen Verkehrswegen gelenkt werden.

B IV Gewerbliche Wirtschaft
1 Regionale Wirtschaftsstruktur
1.5 Mittelbereich Schwandorf

Die Wirtschaftskraft soll nachhaltig gestérkt werden. Auf ein vermehrtes Angebot an nichtland-
wirtschaftlichen Arbeitsplatzen soll hingewirkt werden. In einigen Arbeitsplatzschwerpunkten soll
auf die Auflockerung der einseitigen Branchenstruktur hingewirkt werden.

BXIll Technischer Umweltschutz
4 Larm- und Erschiitterungsschutz

4.2 Ein weiteres Anwachsen der Larmbelastung der Bevélkerung, insbesondere im Verlauf der
liberregionalen Entwicklungsachsen (Regensburg) - Schwandorf - Weiden i.d. OPf. - (Hof), ....
soll durch geeignete Mallnahmen vermieden, bestehende Larmbelastungen sollen vermindert
werden.

Flachennutzungsplan Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93

Der Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93 - mit den Gemeinde Steinberg
am See und Wackersdorf sowie der Stadt Schwandorf — hat in seiner Sitzung am 29.07.2019 die
Aufstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes fiir das Verbandsgebiet beschlossen.
Das Verbandsgebiet umfasst Fldchen nérdlich und sldlich der Autobahn-Anschlussstelle
Schwandorf-Mitte.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan bildet den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am
Richtfeld" als gewerbliche Bauflachen mit Einschréankungen ab.
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Ausschnitt aus Flachennutzungsplan des Zweckverbandes .Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93", mit Dar-
stellung der gewerblichen Bauflachen "Am Richtfeld” (rechtskriftige Fassung vom Mai 2021)

-1.3 Methodik der Umweltpriifung

In der vorliegenden Umweltpriifung erfolgt eine Bestandsaufnahme und Analyse der umweltrele-
vanten Schutzgiiter, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen sein kénnen. Als
Grundlage fiir die Bestandsaufnahme und Bewertung dienen die Aussagen des Regionalplanes,
des ABSP, des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Gemeinde Wackersdorf sowie
Ortsbegehungen.

2 LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES
PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage und Abgrenzung

Die vorgesehenen Fléchen des Gewerbegebietes befinden sich unmittelbar éstlich der BAB 93
und nordlich der B 85 an der Anschlussstelle Schwandorf-Mitte. An das Gebiet angrenzend be-
steht bereits eine Tank- und Rastanlage sowie Aulenbereichsbebauung. Siidlich der B 85 folgen
weitere Gewerbeflachen, nérdlich und éstlich des Plangebietes schlieen landwirtschaftliche Fl&-
chen an.

Insgesamt umfasst das Planungsgebiet knapp 7.4 ha.

2.2 Naturrdumliche Lage

Naturrdumlich wird der Bereich zwischen Schwandorf und Wackersdorf dem Oberpfélzisch-Ober-
mainischem Hugelland (D 62) zugeordnet (Meynen/Schmitthlisen et.al.).
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2.3 Potentiell natiirliche Vegetation

Die potentiell natirliche Vegetation, die sich unter den gegenwaértigen Umweltbedingungen ein-
stellen wiirde, wenn jegliche Nutzung des Menschen unterbliebe, bildet im Untersuchungsraum
nach LFU 2012 die Einheit des Pfeifengras-(Buchen-)Stieleichenwald im Komplex mit Hainsim-
sen-Buchenwald (H3d). Typisch fiir diesen Waldtyp ist folgende Artenzusammensetzung:

in der Baumschicht:

Quercus petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Carpinus be-
tulus (Hainbuche), Tilia cordata (Winter-Linde), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Pinus sylvestris (Wald-Kie-
fer), Sorbus forminalis (Elsbeere), Betula pendula (Sand-Birke), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Populus
tremula (Zitter-Pappel), Salix caprea (Sal-Weide)

in der Strauchschicht:

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weiltdorn), Corylus avelfana {(Hasel), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen), Frangula alnus (Faul-
baum), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa arvensis (Feld-Rose), Ligustrum vulgare (Liguster)

2.4 Topographie und Landschaftsbild

Der Planungsraum ist gekennzeichnet durch die Verkehrswege BAB 93 und B 85 sowie die an-
grenzenden Siedlungsflichen von Schwandorf und Wackersdorf. Er befindet sich im direkten Be-
reich der Autobahnanschlussstelle.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst liegt nérdlich der B 85 und 6stlich der BAB 93.
Westlich der Autobahn folgen die Gewerbe- und Industrieflachen Kronstetten und Niederhof der
Stadt Schwandorf. Am stidostlichen Rand des Geltungsbereiches besteht bereits eine Tankstelle.
Sidlich der B 85 folgt der Gewerbepark Alberndorf der Gemeinde Wackersdorf.

Im Gebiet des Bebauungsplanes bewegt sich die Topografie zwischen 382 m (i NN und 394 m
NN. Das Geléande steigt dabei von der Autobahnanschlussstelle im Siidwesten mit etwa 4% nach
Nordosten. An den AuRenbereichsstandorten "An der Kronstetter Stralle" - etwa 280 m dstlich
der geplanten Gewerbeflachen - liegt die H6he bei etwa 402 m { NN.

Die landwirtschaftlich genutzte Flur zwischen den Verkehrswegen, den Siedlungsflachen und den
im Nordosten befindlichen Waldfldchen ist ausgerdumt, praktisch frei von weiteren Strukturen und
somit gut einsehbar.

2.5 Freiraum- und Biotopstrukturen

Im Planungsraum liegen ausschlieBlich intensiv genutzte Ackerflichen vor. Diese sind umgeben
von Verkehrswegen und gewerblicher Nutzung. Wertgebende Strukturen bzw. Lebensraume lie-
gen nicht vor.
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3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT

3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Geologie, Boden und Wasser

Beschreibung

Geologisch ist der Planungsraum dem beginnenden Terti&r zuzuordnen. Der Bodenaufbau ist
von Sanden und Tonen meist unter méachtigen Lehmdecken gekennzeichnet (BIS Bayern). Nach
der Bodenschéatzungskarte ist im Gebiet von lehmigen Sanden aus verwittertem Jura-Sediment
auszugehen.

Abgeleitet aus den geologischen Verhdltnissen mit stark lehmigen Eigenschaften sind die Béden
mit einer geringen Durchl&ssigkeit und einem hohen Puffer- und Sorptionsvermégen zu charak-
terisieren. Infolge auftretender Wechsellagen sind wasserstauende Horizonte im Boden wahr-
scheinlich. Der Acker- und Griinlandstandort wird mit 37 Bodenpunkte eingestuft.

Im Untersuchungsraum bestehen keine Oberflaichengewésser. Bei der Bohrung BS 6 wurde
Schichtwasseraustritt bei 2 m unter GOK festgestellt (Geotechnischer Bericht 2009). Nahere An-
gaben zu den Grundwasserverhéltnissen liegen jedoch nicht vor. Aufgrund der vorherrschenden
(grundwasserfernen) Bdden ist aber davon auszugehen, dass Grundwasserkérper mehr als 2 m
unter Gelandeoberflache liegen.

Bewertung

Die Béden im Geltungsbereich des geplanten Vorhabens weisen insgesamt ein hohes Filterver-
modgen und damit eine geringe Durchldssigkeit auf. Aufgrund des hohen Lehmanteils und des
damit einhergehenden guten Sorptionsvermdgens sind die Boden als relativ unempfindlich ge-
geniber Stoffeintrédgen und —verlagerungen in Boden und Grundwasser zu bewerten.

Die Ertragsfahigkeit liegt im durchschnittlichen Bereich. Besonders ertragsreiche Ackerstandorte
sind nicht betroffen.

Klima und Luft
Beschreibung

Die landwirtschaftlichen und damit unbebauten Flachen sind Bereiche fiir die Kaltluftproduktion.
Gemal der anstehenden Topografie flieit die Kaltluft nach Westen zur A 93 hin ab.

Westlich des Planungsgebietes verlduft die BAB 93, siidlich davon die B 85. Nach den Verkehrs-
daten der Bundesanstalt fir StraRenwesen (Automatische Zahlstellen 2013) ist je Fahrtrichtung
von mehr als 20.000 Kfz taglich auszugehen. Der Anteil des Schwerlastverkehrs liegt bei 14,4 %.

Die Verkehrszahlung fiir die B 85 aus dem Jahr 2010 ergibt fur den Streckenabschnitt Wackers-
dorf - AS Schwandorf Mitte taglich 11.600 Kfz, mit 13,1 % Schwerlastanteil.
Bewertung

Die abflielende Kaltluft aus den landwirtschaftlichen Flachen sammelt sich weitgehend entlang
der Autobahn mit der Auffahrtsrampe und wandert nach Stiden hin ab. Ein klimatischer Sied-
lungsbezug liegt nicht vor.

Durch die tberregionalen Verkehrswege im Gebiet ist bereits von einer Beeintrachtigung des
Schutzgutes durch Feinstaub und Aerosole auszugehen.

Arten und Biotope
Beschreibung

Die von der Planung betroffenen Fldchen werden landwirtschaftlich als Ackerflichen genutzt. Das
gesamte Areal ist frei von weiteren Lebensraumtypen. Erst an den umgebenden baulich genutz-
ten Gebieten folgt Siedlungsgriin. Innerhalb der Auffahrtsrampe zur A 93 liegt der einzig gréRere
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Gehdlzbereich vor. Die nord6stlich und nérdlich gelegenen Waldflachen sind zwischen 400 und
800 m entfernt.

Die offene Agrarlandschaft zwischen der BAB 93 und den &stlich folgenden Siedlungs- bzw.
Waldflachen stellt grundsétzlich einen Lebensraum fiir die Feldlerche oder die Wachtel sowie
weitere die offene Feldflur bewohnende Arten dar. Durch die unmittelbare Nahe der Verkehrs-
wege ist das Areal durch Verldrmung und Lichtemissionen stark beeintréchtigt. Dies wirkt sich
negativ auf die Habitateigung flir Bodenbriter aus.

Die Arbeitshilfe Végel und Strallenverkehr vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung stellt dazu folgendes fest:

Durch die Analyse des rdumlichen Verteilungsmusters von Brutrevieren entlang von Straflen
konnte festgestellt werden, dass zahlreiche Viogelarten — unabhéngig von der Verkehrsmenge —
bis zu einer bestimmten Enifernung von der Stralle in geringerer Anzahl vorkommen als in fras-
senferneren Bereichen. Diese Entfernung stellte sich als artspezifisch heraus. Sie entspricht der
mehr oder weniger konstanten Reichweite des Effektes von Stral3en auf die jeweilige Art und wird
als ,Effektdistanz” bezeichnet.

Die festgestellten Effektdistanzen liegen in der GréRenordnung von 100 m (z.B. Schafstelze) bis
max. 500 m (Feldlerche).

Fiir die Feldlerche wurde im BMVIT-Projekt in Osterreich und im FuE-Vorhaben (ibereinstimmend
eine verkehrsabhéngige reduzierte Besiedelung von mehreren 100 m festgestellt. Eine eindeutige
Erklérung fir dieses Verhalten konnte nicht geliefert werden. Ein statistisch klarer Zusammen-
hang mit dem L&rm konnte nicht nachgewiesen werden.

Abnahme der Habitateignung fir Feldlerchen in Abhéngigkeit von der Verkehrsmenge: Bei
20.001 bis 30.000 Kfz in 24 h um 60 %.

Des Weiteren ist die Feldlerche dafiir bekannt, dass Sie lhre Umwelt in erster Linie optisch wahr-
nimmt und zu verschiedenen Landschaftselementen einen flr Singvégel uniiblich groien Ab-
stand halt (Daunicht 1998). Eine besonders hohe Empfindlichkeit gegen optische Stérungen, die
auf den ausgedehnten Singfligen intensiv wahrgenommen werden, ist daher nicht auszuschlie-
Ben. Es wird von einem Abstand zu Vertikalstrukturen (Gebdude, Gehdlze héher 2 m) von ca.
100 m ausgegangen.

Aufgrund der verschiedenen Storfaktoren liegt der Schluss nahe, dass es fir Feldlerchen und
weitere Bodenbriter wesentlich glinstigere Lebensrdume gibt und ein Vorkommen auf dem Pla-
nungsgebiet unwahrscheinlich ist.

Bewertung

Die betroffenen landwirtschaftlichen Nutzflachen weisen keine bedeutenden Funktionen fiir den
Arten- und Biotopschutz auf. Aufgrund der Weitldufigkeit der Agrotope bilden sie allerdings einen
Lebensraum fiir die stark in ihrem Bestand rlicklaufige Feldlerche und die Wachtel aus. Das kon-
krete Planungsgebiet selbst wird durch Larm- und Lichteinwirkungen aus den Verkehrswegen
beeintrachtigt. Fiir die Feldlerche ist eine deutliche Abnahme der Habitateignung entlang stark
befahrener Stralle untersucht (Arbeitshilfe Vogel und Stralenverkehr, Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2010). Auch die Wachtel ist als Art mit hoher L&rmempfind-
lichkeit bekannt und meidet die N&dhe von Stralien mit hoher Verkehrsdichte. Beide Arten sind
daher auf der konkret betroffenen Flache unwahrscheinlich, insbesondere da die Beeintrachti-
gungen der Habitate sowohl von Westen (BAB 93) wie auch von Siiden (B 85 und Tankstelle)
erfolgen.

Orts- und Landschaftsbild

Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich direkt an einem {iberregionalen Verkehrsknotenpunkt mit der
BAB 9 und der B 85, unmittelbar an der Anschlussstelle Schwandorf Mitte. Die Verkehrswege
sowie die unmittelbar anschlieRenden Gewerbefldchen pragen das Landschaftsbild. Zwischen
der Autobahn und den etwa 1.000 m &stlich liegenden Siedlungsflachen von Wackersdorf findet
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meist intensive landwirtschaftliche Nutzung statt. An der B 85 befinden sich neben einer Tankan-
lage einzelne Aulenbereichsstandorte. Nérdlich von Wackersdorf bilden Wirtschaftswélder die
abschlieflende Landschaftskulisse.

Die Topografie steigt von etwa 383 m ( NN an der Autobahn auf 400 - 420 m {1 NN zu den
norddstlich gelegenen Waldflachen an. Die durchschnitte Neigung liegt bei etwa 4%.

Das Planungsgebiet selbst ist frei von wirksamen Strukturen. Es schliet direkt an die Tankstelle
sowie an die vorhandene Bebauung an der Strafle "Am Trautnerberg” an.

Bewertung

Die Oberflachenform spiegelt die Charakteristik des Oberpfalzisch-Obermainischem Hiigellandes
wider. Allerdings ist das Gebiet selbst durch intensive ackerbauliche Nutzung, Verkehrswege und
gewerblich oder Aullenbereichsbebauung gekennzeichnet. Durch die dominierenden Verkehrs-
wege ist das Areal fiir das Schutzgut von untergeordneter Bedeutung. Insgesamt liegt fiir den
Raum durch die BAB 93, die B 85 und die vorhandenen baulichen Nutzungen bereits eine starke
bis dominierende technische und bauliche Uberprégung vor.

Schutzgut Mensch
Beschreibung
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Lérmbelastungskataster LFU fir den Tagzeitraum an der B 85 / A93

Das néchstgelegene Gebaude steht unmittelbar im siidlichen Anschluss des Planungsgebietes
(Am Trautnerberg Nr. 1). Das Geb&ude befindet sich planungsrechtlich im Aufenbereich und
dient nicht mehr dem Wohnen, vielmehr findet dort Gewerbenutzung statt.

Gebé&ude im AuBenbereich mit Wohnnutzung finden sich etwa 280 m éstlich (Bebauung an der
Kronstetter Stralle sowie ca. 250 m nérdlich an der BreitwiesstralRe.

Die untersuchten Flachen im Planungsraum unterliegen neben den Einwirkungen des Stralten-
verkehrs einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und sind frei von gliedernden und erleb-
niswirksamen Strukturen. Das vorhandene Wegesystem im Gebiet dient in erster Linie zur Be-
wirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen.
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Durch die Verkehrsbewegungen auf der BAB 93 und der B 85, einschlief3lich der Tankstelle am
Gebiet selbst, wirken sowohl tagsiiber als auch nachts erhebliche Larmbelastungen auf die Pla-
nungsflachen ein.

Ausbreitungsrechnung Geruchsimmissionen mit Abbildung der Baugrenzen (Quelle: Geruchsgutachten Hoock & Part-
ner 28.03.2022)

Aus den Gewerbeflachen westlich der A 93 treten Geruchsemissionen auf. Mit 5% - 8% der Jah-
resstunden werden die Richtwerte fiir ein Gewerbegebiet von 15% innerhalb des Bebauungspla-
nes ,Am Richtfeld" deutlich unterschritten.

Bewertung

Fir das Schutzgut Mensch weist das Gebiet keine relevanten Funktionen auf und ist von unter-
geordneter Bedeutung.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Westlich von Wackersdorf sowie siidlich der B 85 bei Alberndorf sind Bodendenkmaéler verzeich-
net (Bay. Denkmal-Atlas 2016).

Bei den bekannten Bodendenkmalern handelt es sich um D-3-6639-0114: Endpalolithische/me-
solithische Freilandstation, Siedlungen der Frihbronzezeit, der Spatbronze- und Urnenfelderzeit
sowie der Spatlaténezeit; D-3-6638-0054: Siedlungen der Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und
der Spétlaténezeit; D-3-6638-0053: Mesalithische Freilandstation.
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Ubersicht Bodendenkmaler (unmalstablich, Quelle: Bay. Denkmal-Atlas)

4 EINGRIFFSBEWERTUNG

Nur Bereiche, auf denen ein Eingriff erfolgt, sind flir die Ausgleichsbilanzierung relevant. Nicht
berticksichtigt sind deshalb bestehende Strallen sowie die fir die Wasserriickhaltung vorgese-
henen Areale am Rand der Autobahn.

Die Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft" (BAYSTMB 2021). Die Bedeutung der Schutzgiter lasst sich anhand der wesentlichen
wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen in die Kategorien gering, mittel und hoch ein-
teilen:

SCHUTZGUT BEWERTUNG

BODEN mittel

anthropogen Gberpragter Boden unter intensiver landwirtschaftlicher Nutzung;
Bodengefige verdndert; Bodenwasserhaushalt gestért

WASSER gering

meist grundwasserferne Baden

KLIMA | LUFT erin

kaum luftverbessernde und ausgleichende Wirkung

ARTEN UND BIOTOPE gering

stark anthropogen geprégt, Ackernutzung, Griinland intensiv
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ORTS-/ LANDSCHAFTSEILD | gering

Vorbelastung durch bestehende gewerbliche Nutzungen und Verkehrswege (A93
und B 85), Ackernutzung, fehlende wertgebende Strukturen

GESAMTBERTUNG Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:

gering, Kategorie |

Die fir den Eingriff relevanten Teile des Geltungsbereichs weisen eine insgesamt geringe Be-
deutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf.

Betroffene Biotop-/Nutzungstypen nach Biotopwertliste Bewertung
in Wertpunk-
Code Bezeichnung ten
At Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter Sege- gering
talvegetation (2)
erin
G11 | Intensivgriinland . o) 4

5 KONFLIKTMINIMIERUNG

5.1 Schutzgut Boden

Die Uberbauung von Boden beschrénkt sich auf die Errichtung der Geb&ude sowie sonstiger
baulicher Anlagen und die Zufahrten. Die &ffentlichen Hauptverkehrsflachen zur Erschlieffung
des Gewerbestandories greifen die bestehende Stralle "Am Richtfeld" auf und reduzieren den
Bodenverbrauch fiir die ErschlieRung deutlich. Auf kiinftigen Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strduchern, den Flachen fir die Wasserriickhaltung an den Randbereichen der Gewer-
beflachen sowie den Ausgleichsflichen am nérdlichen Rand - diese Areale stellen etwa 25 % des
Gebietes bzw. 1,9 ha dar - wird die Intensitdt der Bodennutzung reduziert. Der anstehende
Oberboden mit seinen nattrlichen Funktionen kann sich dort teilweise wieder regenerieren.

5.2 Schutzgut Wasser

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser wird meist Uber offene Grabensysteme abgeleitet und in den westlichen Randbe-
reich des Gebietes zurlickgehalten und gedrosselt an den Vorfluter abgegeben. Pflanzflichen
innerhalb der Gewerbeflachen sowie teilbefestigte Stellpldtze reduzieren den Oberflachenab-
fluss. Zusétzlich sind in den Gewerbeflachen temporére Speichervolumina von 6 m® und einer
gedrosselten Ableitung in die Entwéasserungsanlagen vorzuhalten.

5.3 Schutzgut Klima/Luft

Die Flacheninanspruchnahme fir die Bebauung und die ErschlieBung hat an diesem Randbe-
reich nur geringfligig negative Auswirkungen auf das Klein- und Mesoklima. Ein etwa 23%iger
Griinflachenanteil mit Bepflanzung sowie Kletterpflanzen an Gebdudefassaden wirken ausglei-
chend und kénnen zudem Aerosole aus der Luft filtern.

Mit der Festsetzung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie wird nachhaltig Energie vor Ort er-
zeugt und ein Beitrag zur Reduzierung von Treibhausgasen geleistet.
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5.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fiir das Vorhaben werden ausschlielich landwirtschaftlich intensiv genutzte sowie durch die Ver-
kehrswege beeintréchtigte Flachen in Anspruch genommen. Gehdlzstrukturen sind durch die Pla-
nungen nicht beeintrachtigt, direkte negative Auswirkungen auf Brutstétten nicht zu erwarten. Mit
der Entwicklung von Griin- und Gehdlzflachen im und am Rand des Gebietes entstehen kiinftig
zusétzliche Brut- und Nahrungshabitate zur Verfiigung. Diese kénnen allerdings nur von Ubiqu-
isten als Habitate genutzt werden.

Innerhalb des Gebietes sind insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen sowie zur Vermeidung
von Vogelschlag ab einer Glasfliche von 5 m? Vogelschutzglas vorgeschrieben.

Eine Beeintrachtigung wertvoller oder als Biotope kartierter Flachen ist nicht gegeben. Mit den
festgesetzten Gehdlzpflanzungen werden neue Lebensraumstrukturen im bisher meist ausge-
raumten Gebiet geschaffen.

5.5 Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild

Das Vorhaben wird im Anschluss an die BAB 93, der B 85 sowie bestehende gewerblich genutzte
Flachen im Knotenbereich der Strallen realisiert. Die vorgesehenen Flachen erstrecken sich aus-
schliefilich auf Ackerstandorte und Intensivgrinland. Fir das Landschaftsbild wirksame Struktu-
ren sind dabei nicht betroffen.

Mit den geplanten 6ffentlichen und privaten Griinflachen sowie den Fldchen zum Anpflanzen von
Bdumen und Strauchern erfolgt eine Einbindung der neuen Gewerbeflachen in das bestehende
Orts- und Landschaftsbild. Der Bebauungsplan greift die Struktur der Topografie auf und stuft die
Hohenentwicklung der baulichen Anlagen durch die getroffenen Festsetzungen ab. Mit einem
Absenken der Baufldchen im &stlichen Bereich, lassen sich die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild zusétzlich reduzieren.

5.6 Schutzgut Mensch

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen im Gebiet durch Verkehrswege und Gewerbenutzung
liegen keine bedeutenden Areale fiir eine Freizeit- oder Wochenenderholung vor. Um magliche
Larmeinwirkungen in Wohngeb&uden zu erkennen, wird eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt und entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Defi-
nition von La&rmkontingenten in den einzelnen Teilflachen wird sichergestellt, dass in die Umge-
bung keine unzuléassigen Einwirkungen stattfinden.

Die ErschlieRung des interkommunalen Gewerbegebietes erfolgt primér iiber die B 85, mit dem
Anschlussknoten zur Stralle "Am Richtfeld" und der Anschlussstelle Schwandorf Mitte.

6 ERFASSEN DES EINGRIFFS

Verénderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen kén-
nen, sind gem. § 14 Abs. 1 BNatSchG zu werten. Diese Eingriffe sind auszugleichen. Herange-
zogen wird der aktualisierte Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ (BAYSTMB
2021).

Der Leitfaden ordnet Gebiete mit einer geringen Bewertung des Schutzguts Arten und Lebens-
rdume pauschal 3 Wertpunkte zu. Als Beeintrachtigungsfaktor wird die festgesetzte GRZ heran-
gezogen. Minimierungsmafinahmen kénnen als Planungsfaktor den Ausgleichsbedarf reduzieren
(betroffene Flache x WP x GRZ -Planungsfaktor = Ausgleichsbedarf in WP).

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_skologen Projekt-Nr, 1469
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Soweit konkrete MalRnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden,
kénnen sie Gber einen Planungsfaktor durch Abschl&ge beim ermittelten Ausgleichsbedarf be-
ricksichtigt werden.

geringer Eingriff in Natur und Landschaft (Ackerflichen A11)

G l geringer Eingriff in Natur und Landschaft (Intensigriinland G11)

kein Eingriff

dffentliche Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern, Retentionsbereiche, bestehende Strallen
und kinftige Ausgleichsflache

Unmalfistabliche Darstellung der Eingriffsflichen

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Nach dem aktualisierten Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft’ vom Dezember 2021 ist auf den kiinftigen Gewerbeflachen
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von einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung der dortigen landwirtschaftlichen Flachen
auszugehen, Nach dem Leitfaden werden Ackerflachen und Intensivgriinland pauschal mit 3
Wertpunkten angesetzt.

Der Eingriffsermittlung wird fiir die GE-Gebiete ein Planungsfaktor von 20 % zugrunde gelegt.
Dieser reduziert die auszugleichenden Wertpunkte und begriindet sich durch:

Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Griinrdumen (Fldchen zum Anpflanzen
von Bdumen und Strduchern auf insg. 6.088 m?)

Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserriickhaltung auf
insgesamt 8.153 m?

Festsetzung von Gehdlzflichen auf mind. 10% der Gewerbeflachen
Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen
Malnahmen zum Schutz vor Vogelschlag

Insektenfreundliche Auflenbeleuchtung

BEWERTUNG DES Fldche |wertpunkte | Beeintrich- | Aus- Planungs- |Effek. Aus-
SCHUTZGUTES ARTEN | (m?) p tigungsfak- | gleichsbe- | faktor gleichsbe-
UND LEBENSRAUME WF) tor darf (WP) darf (WP)
Ackerflache (gering) 42,955 3 0,8 103.092 20% 82.474
Griinland (gering) 13.134 3 08 31.522 20% 25.218
SUMME 107.692

Damit verbleiben 107.692 auszugleichende Wertpunkte.

T

71

AUSGLEICHSFLACHEN

Lage und derzeitige Nutzung der Ausgleichsfliachen

Ein Teil der Ausgleichsflachen wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes am
nérdlichen Rand der Gewerbefldchen umgesetzt. Die dortige 5.168 m? grolRe Flache - derzeit
Acker - bildet mit einer Tiefe von ca. 16 m den Abschluss der gewerblichen Nutzung. Sie dient
der Entwicklung naturnah aufgebauter Gehélzstrukturen in Form von Hecken und Baumgruppen.

Ausgangszustand nach Biotopwert- Prognosezustand nach Bio- :
liste iopwerthste Ausgleichsmalnahme
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Intensiv bewirtschafte
Flur-Nr Acker ohne oder mit Mesophiles Ge-
278 AN stark verarmter Sege- 2 | B112 bische / He- 10 | 3.884 B 3M.072
tal- cken
vegetation

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_ékologen

Projekt-Nr. 1469



Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93 Seite 19 von 25
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "Am Richtfeld"
Umweltbericht in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 25.04.2023

Intensiv bewirtschafte MzRig extensiv
Flur-Nr Acker ohne oder mit genl.?!ztes ae.
278 A11 | stark veralglrjter Sege- | 2 | G212 i 8 1.284 6 7.704
) Griinland
vegetation
Gesamt 5.168 38.776

Die den Gehdlzen vorgelagerten Flachen sind in einem 4 m breiten Streifen als extensives Griin-
land zu entwickeln. Die Tiefe der kiinftigen Ausgleichsflache kann trotz der benachbarten ge-
werblichen Nutzung, der Immissionen aus der Autobahn sowie der anschlieRenden intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung, qualitativ hochwertige und funktionierende Gehdlz-Lebensraum-
strukturen mit vorgelagertem Griinland ausbilden. Der vorgelagerte Gras- und Krautsaum dient
auch der Pflege der Flachen - jedoch nicht als Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen - und
bildet gleichzeitig den gesetzlich vorgeschrieben Abstand zu der benachbarten Ackerfléache im
Norden davon aus.

Auf der Sidseite ist auf einem 3 m breiten Streifen der Oberboden abzuziehen und auf den
Pflanzflachen aufzubringen. Innerhalb der Fl&chen sind zusétzlich Biotopbausteine wie Totholz-
haufen, Wurzelstécke oder Steinhaufen einzubringen.

Die Flache ist gegeniiber der landwirtschaftlichen Flache wie auch zu den benachbarten Gewer-
beflachen mit Pflécken, Holzstdmmen oder Steinquader abzugrenzen und damit vor konkurrie-
render Nutzung zu schiitzen.

Pflege:

« Zum Schutz vor Wildverbiss ist um die Gehdlzpflanzungen ein mind. 1,20 m hoher tem-
pordrer Wildschutzzaun fur 5 Jahre zu errichten und zu unterhalten.

* Anwuchspflege, z. B. Wassern bei Bedarf

* Ausmahen der Gehélzpflanzungen in den ersten 3 - 5 Jahren (2x/Jahr)

» Regelmaliger Schnitt (ggf. Erziehungsschnitt, Verjlingungsschnitt, Auslichtungsschnitt
der Gehdlze)

» Neophyten- und Brennnesselbekdmpfung

Der weitere Ausgleichsumfang von 68.916 WP wird von der Okoagentur Bayern auf dem Flur-
stick 590 Gemarkung Waldeck, Gemeinde Kemnath im Landkreis Tirschenreuth zur Verfligung
gestellt.

Von dem 1,6751 ha groRen Flurstiick werden 6.996,6 m? mit 69.966 WP dem Bebauungsplan
+Am Richtfeld" zugeordnet.

Der aktuelle Biotopnutzungstyp BNT der Biotopwertliste wird als intensive Ackernutzung (A11)
mit 2 WP angesetzt. Entwicklungsziel ist der Biotopnutzungstyp B441 Streuobstbesténde im
Komplex mit artenreichem Extensivgriinland (12 WP). Das Aufwertungspotential betragt damit 10
WP/m?,

Effektiver Ausgleichsbedarf (Wertepunkte) 107.692 WP
abziglich Ausgleich im Geltungsbereich B-Plan "Am Richtfeld" 38.776 WP
verbleibt 68.916 WP
abzlglich Wertepunkte von der Okoagentur Bayern / Waldeck 69.966 WP
Uberschuss 1.050 WP
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Mit der Zuordnung von 69.966 WP liegt ein Uberschuss von 783 WP gegeniiber dem ermittelten
Kompensationsbedarf vor. Dieser kann der Zweckverband ggf. fiir weitere Ausgleichsverpflich-
tungen ansetzen.

Die Unterlagen zur OkokontoflZche liegen als Anlage bei.

- - - W ST e R
Zuordnung Wertpunkte zum Eingriff:

| "Entwicklung eines interkommunalen Gewerbegebiets an der A93" §

| —>Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A3

|- konkreter Flachenbezug

1

——

Ay k !
s 3

i Flachenbezug Zuordnung Wertpunkte:
(69.966 Silick) —> 6.996,6 m*

Ausgleichsflachenplanung FI-Nr. 590 Gemarkung Waldeck OFK-Objekt-Nr. 1001617 (OkoAgentur Bayern GmbH vom
11.03.2022)

8 BILANZIERUNG VON EINGRIFF UND AUSGLEICH

Durch die geplanten Minimierungsmalnahmen (auf den Flachen zum Anpflanzen von Biumen
und Strduchern, den Flachen fiir die Wasserriickhaltung) und den vorgesehenen Ausgleichsmal3-
nahmen auf insgesamt 17.051 m? innerhalb des Geltungsbereiches sowie der externen Okokon-
toflache ist davon auszugehen, dass die Eingriffe kompensiert werden.
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9 AUSFUHRUNGSFRIST

Die Ausgleichsflachen sind spatestens ein Jahr nach der Herstellung der ErschlieBungsanlagen
umzusetzen.

10 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES, BESCHREI-
BUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

10.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfilhrung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die Flachen auch in Zukunft
einer intensiven ackerbaulichen Nutzung unterliegen und eine gewerbliche Nutzung ggf. an an-
deren Standorten stattfindet.

10.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan kann erwartet werden, dass die jetzigen Ackerflichen mit Geb&uden fur
eine gewerbliche Nutzung mit den entsprechenden Einrichtungen bebaut werden und fir die Er-
schliefungsstralle Verwendung finden. Folgende Auswirkungen auf die Schutzgtter sind zu er-
warten:

10.2.1 Bauphase
Boden

Der im Gebiet anstehende und von der kinftigen baulichen Nutzung betroffene Oberboden wird
abgetragen und grofitenteils abtransportiert. Fiir die Herstellung der Pflanzflachen bleiben die
daflr bendtigten Mengen vor Ort und werden sachgerecht zwischengelagert. Aufgrund der inten-
siven baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,8 kann der Oberboden allerdings nicht vollstédndig
im Gebiet verwendet werden. Der abgefahrene Oberboden wird bei entsprechender Eignung fiir
andere Rekultivierungsmalinahmen verwendet oder kann ggf. zur Bodenverbesserung auf Acker-
flachen aufgetragen werden.

Fur Gelédndemodellierungen vor Ort kénnen ggf. darunter liegende mineralische Schichten Ver-
wendung finden. Ansonsten werden sie auf Belastungen hin untersucht, aus dem Gebiet abge-
fahren und fiir andere Rekultivierungsmalinahmen verwendet oder deponiert.

Fir die kiinftigen Nutzungen erfolgt der Einbau von Kies- oder Schottertragschichten sowie zum
Abschluss fur die Verkehrs- bzw. Betriebsflachen eine belastbare Asphalt- oder Pflasterdecke.

Wasser

Die Entfernung des Oberbodens sowie ggf. nachfolgender Schichten verringern die Schutzauf-
lage fiir das Grundwasser und reduzieren die damit verbunden Filterfunktionen. Niederschlag
wahrend der Bauphase durchlauft vor dem Grundwassereintritt eine verminderte Filterschicht.

Eingriffe in das Grundwasser sind durch die Baumalnahmen nicht zu erwarten.
Klima und Luft

Wéhrend der Bauphase ist begrenzt von zeitlich erhdhten Staub- und Schadstoffbelastungen
durch eingesetzte Maschinen und Lkw-Transporte auszugehen.

Tiere und Pflanzen

Die Baufeldraumung findet aulerhalb der Vegetationszeit statt. Reproduktionsstatten sind damit
nicht betroffen.
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Orts- und Landschaftsbild

Die Baumafinahmen verunstalten zeitlich begrenzt das &rtliche Erscheinungsbild. Die notwendi-
gen Eingriffe in den Boden fiir die ErschlieBung des Gebietes wie auch fiir die Gewerbenutzung
bleiben auf die Baustellen begrenzt.

Am westlichen Rand erfolgen nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen und des Regenriick-
haltebeckens Pflanzungen mit B&umen und Strduchern. Zudem werden die Ausgleichsflachen
am ndrdlichen Rand hergestellt und auch hier Pflanzungen umgesetzt. Optisch wirksam flr das
Orts- und Landschaftsbild werden diese Malinahme erst mittelfristig.

Mensch

Infolge der BaumaRnahmen kénnen erhéhte Staub- und Ldrmemissionen durch Baumaschinen
sowie durch den Lkw-An- und Abtransport in die benachbarten Nutzungen einwirken.

Abfall

Baustellenabfalle werden ordnungsgemal dem dafiir vorgesehenen Entsorgungsweg zugefiihrt.
10.2.2 Betriebsphase

Boden

Mit dem Bebauungsplan kénnen bis zu 4,6 ha anstehender Boden dauerhaft (iberbaut und ver-
siegelt werden. Die bereits durch die intensive landwirtschaftliche Ackernutzung gestérten natir-
lichen Bodenfunktionen, insbesondere die belebte Oberbodenschicht und die Speicherung von
COg, fallen auf diesen Flachen kunftig dauerhaft aus.

Wasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser — soweit es nicht innerhalb von Pflanzflachen versickern
kann — wird getrennt erfasst, (iber technische Einrichtungen dem Riickhaltebecken zugefihrt und
nach Zwischenspeicherung Uber den Wolferlohgraben abgeleitet. Eine weitere Reduzierung des
Abflusses erfolgt mittels extensiver Begriinung von Flachdachgeb&uden sowie der temporéren
Speicherung in Zisternen auf den jeweiligen Baugrundsticken. Ggf. kann nach den Bodenerkun-
dungen im Friihjahr 2023 auch eine teilweise Versickerung innerhalb der Flachen zur Rickhal-
tung von Niederschlag stattfinden.

Verschmutztes Niederschlagswasser wird der Abwasserreinigungsanlage zugefihrt. Innerhalb
der randlichen Pflanzflachen gelangt der Niederschlag tiber die natirliche Bodenzone ins Grund-
wasser bzw. wird lber die kiinftigen Pflanzungen wieder verdunstet.

Klima und Luft

Auf den versiegelten Flachen tritt gegeniliber den unverbauten Bereichen eine starkere Erwar-
mung auf. Das Mikroklima vor Ort &ndert sich. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern in den Randbereichen, die Pflanzungen auf der Ausgleichsflache sowie innerhalb der
Gewerbegrundstiicke und Fassadenbegriinung an Gebauden wirken dem entgegen. Auch die
Flachen zur Regenriickhaltung wirken durch Verdunstung einer starken Erwirmung entgegen.
Die Nutzung erneuerbarer Energien (Dachflachenfotovoltaik) wird durch den Bebauungsplan
nicht ausgeschlossen, jedoch auch nicht forciert.

Tiere und Pflanzen

Die kunftigen Gewerbeflachen stellen keine wesentlichen Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere
mehr zur Verfligung. An den Randbereichen wirken sich die Pflanzflachen, die Fldachen zur Re-
genriickhaltung sowie die Ausgleichsfldche aber positiv auf das Schutzgut aus. Die AuRenbe-
leuchtung auf &ffentlichen wie privaten Flachen nimmt Ricksicht auf nachtaktive Insekten. Fiir
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die Avifauna reduziert der Einsatz von Vogelschutzglas bei gréeren Flachen die Gefahr von
Kollisionen.

Orts- und Landschaftsbild

Etwa 25% der im Geltungsbereich liegenden Flachen (ca. 1,9 ha) stehen fiir eine bauliche Nut-
zung nicht zur Verfgung. Sie sind als Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern, als
Flache zur Niederschlagsriickhaltung bzw. als Ausgleichsflachen festgesetzt. Sie sorgen mittel-
bis langfristig im Westen entlang der A93 bzw. am nérdlichen Rand des Gewerbegebietes fiir
einen umfangreichen Griingiirtel. Die Pflanzvorgaben auf den Gewerbeflachen unterstitzen die
Malnahmen.

Mensch

Auswirkungen auf das Schutzgut sind bei Einhaltung der Festsetzungen zum Immissionsschutz
nicht zu erwarten. Fir Gewerbebetriebe, in denen ggf. Gefahrenstoffe eingesetzt werden, sind
die einschldgigen Gesetze und Verordnungen einzuhalten.

Abfall

Die innerhalb der Gewerbefldchen anfallenden Abfélle werden Uber die Abfallbeseitigung des
Landkreises entsorgt. Gefahrliche Abfélle sind getrennt zu erfassen und einem fachgerechten
Entsorgungssystem zuzufiihren.

11 PRUFUNG VON ALTERNATIVEN FESTSETZUNGEN

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan gem. der vorgesehenen ge-
werblichen Nutzung ein Gewerbegebiet fest. Andere Gebietstypen scheiden aus. Die zur Art der
baulichen Nutzungen getroffenen Einschrankungen der Gewerbebetriebe folgt den stadtebauli-
chen Zielen der beteiligten Kommunen und ist durch die Lage bedingt.

Im Vorfeld der Planungen wurden unterschiedliche Varianten zur ErschlieRung des Gebietes er-
arbeitet. Die im Bebauungsplan aufgenommene ErschlieRung mit Wendemdglichkeit spiegelt die
ginstigste Lésung wider. Innerhalb des Interkommunalen Gewerbegebietes "Am Richtfeld" erge-
ben sich vor dem Hintergrund einer maglichst optimalen Flachenausnutzung und flachensparen-
den ErschlieBungsform unter Berlicksichtigung der Topografie keine Alternativen zu der vorlie-
genden Planung, die geringere Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie die Schutzgiiter
Boden, Wasser, Klima und Luft, Arten- und Biotope und Mensch hétten. Zudem wurden MafRnah-
men getroffen, die die geplanten Eingriffe hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen minimieren.

12 HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN BEI DER
ZUSAMMENSTELLUNG DER UNTERLAGEN

Grundlage fiir die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts waren folgende Unterlagen:
* Regionalplan der Region Oberpfalz Nord (6)
* Bodeninformationssystem Bayern

» Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Zweckverbandes Interkommuna-
les Gewerbegebiet an der A 93

* Rahmenplan fiir den Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A 93
* Geotechnischer Bericht Nr. 52.09.1439, IFB Eigenschenk GmbH vom 27.07.2009
= Gerauschkontingentierung — GEO.VER.S.UM vom 30.07.2021

» Geruchsimmissionsprognose Hoock & Partner vom 28.03.2022

= Okokontofliche Objekt-ID (OFK) 1001617, Okoagentur Bayern vom 11.03.2022
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Aus den o. g. Unterlagen konnten die erforderlichen Daten zum geplanten Vorhaben - ohne
Schwierigkeiten - entnommen werden.

13 MABRNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN (MONITORING)

Fur unvorhergesehene Folgen und Auswirkungen besteht die Méglichkeit einer Uberpriifung im
Rahmen eines sog. Monitorings. Derzeit ist das Erfordernis flr ein Monitoring nicht zu erkennen.

Gegebenenfalls notwendige Uberwachungen werden in Abstimmung mit den jeweiligen Fachbe-
hérden erarbeitet. Sollten zusatzliche Malknahmen erforderlich werden, sind diese vom Zweck-
verband durchzufiihren.

14 ZUSAMMENFASSUNG

Mit dem Bebauungsplan kénnen innerhalb des Interkommunalen Gewerbegebietes an der A 93
etwa 5,3 ha Bauflachen im Knotenbereich der BAB 93 und der B 85 entstehen. Die Fl&chen folgen
im Anschluss an bestehende Baufldchen entlang der Autobahn und unterliegen aktuell intensiver
ackerbaulicher Nutzung.

Gemal} der Standortkundlichen Bodenkarte sind vom Vorhaben mehrheitlich Béden aus lehmi-
gem Ausgangsmaterial betroffen. Mit der Uberbauung und Versiegelung von ca. 5 ha gehen die
natirlichen Bodenfunktionen - und durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie der
Uberregionalen Verkehrswege bedingten Vorbelastungen stark beeintréchtigte Lebensraumfunk-
tionen — verloren, die Grundwasserneubildung wird reduziert und der Oberflichenwasserabfluss
nimmt zu.

Innerhalb der gewerblichen Flachen besteht die Mdglichkeit, auf den Freiflachen sowie in Zister-
nen Regenwasser zuriickzuhalten bzw. (berschissiges Niederschlagswasser den naturnahen
Rickhaltemulden in den westlichen Randbereichen zuzufiihren. Damit werden Abflussspitzen re-
duziert und der natirliche Wasserkreislauf weniger stark verdndert.

Mit der Entwicklung des Interkommunalen Gewerbegebietes weitet sich die gewerbliche Nutzung
an der Anschlussstelle Schwandorf Mitte an der BAB 93 weiter aus. Den Veranderungen des
Orts- und Landschaftsbildes, die mit der Errichtung von weiteren Hochbauten einhergehen, wird
mit Griinflachen und Gehélzpflanzungen an den Réndern der Gewerbeflachen sowie einer abge-
stuften Héhenfestsetzung entgegengewirkt.

Das Gebiet liegt besonders verkehrsgtinstig am Knotenpunkt BAB 93 und B 85 und kann von dort
optimal an den regionalen und Uberregionalen Verkehr angebunden werden. Ortsdurchfahrten
sind durch das kiinftig durch die Gewerbenutzung verursachte Verkehrsaufkommen nicht betrof-
fen. Auch fir die umgebenden Wohngeb&dude an der Breitwiesstralle im Norden bzw. an der
Kronstettener Strafle im Osten entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch Verkehr. Fest-
setzungen von Emissionskontingenten innerhalb der einzelnen Gewerbeflachen stellen zudem
sicher, dass aus den Gewerbefldchen weder tagstiber noch nachts unzuldssige Larmeinwirkun-
gen auf schitzenswerte Nutzungen eintreten.
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