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Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsflachen (roter Kreis); (BayernAtlas 2024), Darstellung un-
mafstablich

Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung
,,Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad*
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griunordnung ,,Gewer-
begebiet am Biodiversitatspfad” befindet sich im westlichen Gebiet der Stadt
Oberviechtach, ca. 1,2 km westlich des Hauptortes Oberviechtach und ca. 300 m
westlich des Ortsteils Hof, im unmittelbaren Anschluss an das ,,Gewerbe- und In-
dustriegebiet an der Ostmarkstra3e” im Gewann Tratt. Die Gemeindeverbin-
dungsstralie ,,Hof — Gl West" quert den Planungsbereich. Der Geltungsbereich
wird im Norden durch einen namenlosen Bach (Gewasser I11. Ordnung) begrenzt.
Im Osten und Stden schlieBen landwirtschaftliche Flachen an. Im Westen grenzt
das bestehende ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der Ostmarkstrafl3e* an.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Oberviechtach in der Region 6 — Oberpfalz-Nord. Das Gebiet der Stadt Ober-
viechtach liegt im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf. Oberviechtach ist als Mittelzentrum eingestuft.1

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Gewer-
begebiet am Biodiversitatspfad”“ umfasst insgesamt eine Grofie von
ca. 68.820 m=2.

Folgende Flur-Nummern der Gemarkung Hof werden dabei Gberplant:
159 (TF), 167, 168, 169, 170, 171 (TF), 172 (TF), 178 (TF), 179 (TF), 226 (TF),
229 (TF) und 229/1 (TF).

1.3 Derzeitige Nutzung

Der Grof3teil der Planungsflache wird derzeit intensiv als Ackerflache bewirtschaf-
tet. Die Gemeindeverbindungsstralle ,,Hof — Gl West“ quert das Planungsgebiet.
Im Westen des Geltungsbereiches verlauft ein landwirtschaftlicher Weg. Auf der
Flur-Nr. 170 verlauft ein wasserfuhrender Graben, der in den nordlich gelegenen
namenlosen Bach (Vorfluter Murach) einmindet. Dieser dient der Ableitung des
Regenwassers, das vom Ortsteil Hof kommt. Diese Regenwasserableitung ist bis
zum Graben verrohrt. Entlang des Entwésserungsgrabens befinden sich Laub-
baume und ein artenarmer Saum. Die Flur-Nr. 169 ist als Intensivgrinland ge-
nutzt.

1 (Regionalplan 6 Oberpfalz-Nord, 2022)
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Abb. 2: Ansicht von Westen — Gemeindeverbindungsstrale nach Hof, Ackerflachen beidseits der
StralRe, Foto Jocham Kessler Kellhuber GmbH (Mai 2024)

Abb. 3: Ansicht von Siden — landwirtschaftlicher Weg nach Norden, Ackerflache im Osten, angren-
zendes Gewerbe- und Industriegebiet mit Solarflache im Westen und Biodiversitatspfad,
Foto Jocham Kessler Kellhuber GmbH (Mai 2024)
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Abb. 4: Ansicht von Norden — Ackerflache im Westen, Foto Jocham Kessler Kellhuber GmbH (Mai
2024)

Abb. 5: Ansicht von Siden — Entwéasserungsgraben mit artenarmen Saum, Intensivgrinlandflache,
Foto Jocham Kessler Kellhuber GmbH (Mai 2024)
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Abb. 6: Ansicht von Westen — Namenloser Bach entlang des Geltungsbereiches, Foto Jocham Kess-
ler Kellhuber GmbH (Mai 2024)

1.4 Umgebende Bebauung

Im Westen grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich das bestehende ,,Ge-
werbe- und Industriegebiet an der Ostmarkstra3e“ und eine Freiflachen-Photo-
voltaikanlage an.

Abb. 7: Ansicht von Norden — landwirtschaftliche Flache und angrenzendes Gewerbe- und Indust-
riegebiet, Foto Jocham Kessler Kellhuber GmbH (Mai 2024)
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Biodiversitatspfad

Im Osten des bestehenden ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der Ost-
markstralle” und der Freiflachen-Photovoltaik wurde ein Biodiversitatspfad er-
richtet. Dieser soll in der zukunftigen Planung weitergefihrt werden.

Hier wurden Baume gepflanzt und Heckenstrukturen angelegt. Zusatzlich wur-
den Lesesteinhaufen, Totholzhaufen, Insektenhotels usw. errichtet. Der Pfad soll
als Lernort fur Kinder und Erwachsene dienen.

Abb. 8: Ansicht von Siuden — landwirtschaftlicher Weg nach Norden, Ackerflache im Osten, Foto
Jocham Kessler Kellhuber GmbH (Mai 2024)

1.5 Topographie

Das sudliche Planungsgebiet fallt von ca. 514 m . NHN im Sudosten nach ca.
508 m U. NHN im Nordwesten zur Gemeindeverbindungsstral3e hin ab. Stral3en-
begleitend verlauft hier ein Entwasserungsgraben.

Das nordliche langgestreckte Planungsgebiet fallt von ca. 509 m . NHN im Osten
nach ca. 497 m . NHN im Nordwesten hin ab. Hier quert die Planungsflache
ebenfalls ein Entwasserungsgraben. Der Geltungsbereich wird im Norden durch
einen namenlosen Bach (Gewasser Ill. Ordnung, Vorfluter Murach) begrenzt.

1.6 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Grinord-
nung ,,.Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad“ sind keine Bau- oder Bodendenk-
maéler vorhanden.?2

2 (BayernAtlas, 2024)
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Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 11.1.3.7 zu entnehmen.

1.7 Bestehende Leitungen

Im Norden des Geltungsbereiches verlauft eine oberirdische Mittelspannungslei-
tung (20 KV) der Bayernwerk Netz GmbH. Diese soll jedoch im Zuge der Er-
schlieBungsplanung umverlegt werden.

Die bestehende gemeindliche Regenwasserleitung soll im ndrdlichen und sudli-
chen Planungsgebiet ebenfalls verlegt werden. Die Regenwasser-Leitungstrasse
unter der GemeindeverbindungsstralRe ,,Hof — Gl West* wird jedoch beibehalten.

Weitere Leitungen kdnnen sich unter der Gemeindeverbindungsstralle und dem
bestehenden landwirtschaftlichen Weg befinden. Vor Beginn der ErschlieBungs-
und Baumaflnahmen sind die Sparten- bzw. Bestandsleitungsplane durch den
Bauherrn einzuholen.

Innerhalb und aulRerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zahlreiche Draina-
gen.
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern wird die Stadt Oberviechtach als allge-
meiner landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion), dessen
Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, eingestuft. Oberviechtach ist als
Mittelzentrum dargestellt.3

j ooslbach

y

1 Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner landlicher Raum
Q Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
I:I Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Kreisregionen

Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
o Regionalzentrum
O Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abb. 9: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023), Darstellung unmafRstablich

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen hat das Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze
(G) zur raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und seiner TeilrAume formuliert:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
1.1.1(2) In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-

gen mit maoglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Poten-ziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
Alle Uberdortlich raumbedeutsa-men Planungen und MaRhahmen ha-
ben zur Verwirklichung dieses Ziels beizu-tragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
1.1.2(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen Teilraumen ist nachhaltig zu gestalten.

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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2. Raumstruktur

2.2 Gebietskategorien

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann.

3. Siedlungsentwicklung
3.1 Flachensparen
G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen

sollen unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung

2 Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbe-
sondere fir die leistungsfdhigen kleinen und mittelstdndischen Un-
ternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

Diese Vorgaben der Landesplanung bertihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Stadt Oberviechtach fur den hier Uberplanten Raum eine entspre-
chende Bauleitplanung zu verfolgen, um Gewerbeflachen im Anschluss an das
bereits bestehende ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der Ostmarkstraf3e” bereit-
zustellen. So werden im Landesentwicklungsprogramm klare Zielvorgaben zur
raumstrukturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung des Raums getroffen.

Die Stadt Oberviechtach weist eine Infrastruktur (Schulen, kulturelle Einrichtung,
Einzelhandelsmaérkte, Medizinische Versorgung, usw.) auf, die ihrem Status als
Mittelzentrum entspricht. Dies sowie die guinstige Verkehrslage des zur Erweite-
rung beabsichtigten Gewerbegebietes an der Verkehrsachse Cham — Ober-
viechtach — Weiden i. d. Opf. durch die BundesstralRe 22 sowie die
nahegelegenen Bundesautobahnen A6 und A93 beglinstigt die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben in Oberviechtach. Haufige Anfragen von auswaértigen und orts-
ansassigen Firmen bei der Stadt bestdtigen den Bedarf an Gewerbeflachen. Hier
wird ein Bedarf von ca. 5 ha beziffert. Es gilt zu bertcksichtigen, dass der tat-
sachliche Bedarf an gewerblichen Bauflachen hoher anzusetzen ist, da Anfragen
ohne konkrete Flachenangaben im vorgenannten Flachenbedarf noch nicht be-
ricksichtigt sind. Eine weitergehende Quantifizierung ist insoweit nicht mdéglich.
Innenentwicklungspotentiale kdnnen nicht genutzt werden. Eine ausfuhrliche Be-
handlung des Bedarfs und der vorhandenen Flachen ist der Begriindung zur 20.
Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Oberviechtach zu entnehmen.

Die Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Bestands-
pflege und Neuansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und ver-
kehrstechnisch leistungsstarken Standorten im Gebiet der Stadt erfolgen. Somit
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ist diese Erweiterung der Gewerbeflachen fur die wirtschaftliche Weiterentwick-
lung der Region und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen im
direkten Anschluss an das bestehende ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der
OstmarkstrafRe* dringend erforderlich.

Zusammenfassend kann man sagen, dass unter Beachtung der Vorgaben die
Ziele und Grundsatze der Landesplanung durch diese Planung erfullt werden kén-
nen.

Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Oberviechtach in der Region 6 — Oberpfalz-Nord. Das Gebiet der Stadt Ober-
viechtach liegt im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf. Oberviechtach ist als Mittelzentrum eingestuft.4

| T I (o]

\‘\5‘ O Grundzentrum
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zentrale Mehrfachlorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Raumstruktur
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e e
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Abb. 10: Auszug aus dem Regionalplan 6 — Oberpfalz-Nord, Karte 1 — Raumstruktur; Darstellung
unmalstablich

Gemald Regionalplan 6 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze

(G) zu berucksichtigen:

= Erhalt als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum (G)

= Erhalt gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen (G)

] Sicherung der Wirtschaftskraft und der Wettbewerbsfahigkeit (G)

= Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsent-
wicklung (G)

. Unterstutzung und Forderung der Region aufgrund ihrer Randlage und Ein-
stufung als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (2)

4 (Regionalplan 6 Oberpfalz-Nord, 2022)
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Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begriinden das Planungsinteresse der Stadt Oberviechtach fur den
hier in Frage stehenden Raum, das bendétigte Angebot an Gewerbegebietsflachen
bereit zu stellen. Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regional-
plan werden klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Wei-
terentwicklung des landlichen Raums getroffen.

So sind in allen TeilrAumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten und die Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit zu
sichern. Diese Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Be-
standspflege und Neuansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und
verkehrstechnisch leistungsstarken Standorten im Gebiet der Stadt Ober-
viechtach erfolgen.

Regionale Vorbehalts- und Vorranggebiete
Vorbehalts- und Vorranggebiete aus der Regionalplanung werden durch die Bau-
gebietsausweisung nicht berthrt.>
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Abb. 11: WebKarte mit Darstellung des Regionalplans 6; (BayernAtlas 2024),
Darstellung unmafRstablich

Grun gekreuzt: landschaftliche Vorbehaltsgebiete
Blau gekreuzt: Vorbehaltsgebiet Bodenschéatze
Blau kariert: Vorranggebiet Bodenschétze

5 (BayernAtlas, 2024)
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2.2 Flachennutzungsplan

Anlasslich der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grunordnung
.Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad“ wurde die 20. Anderung des Flachennut-
zungsplanes mit integriertem Landschaftsplan fur die Stadt Oberviechtach durch-
gefuhrt. In der rechtswirksamen 20. Anderung ist die Planungsflache als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt. Des Weiteren sind in diesem Deck-
blatt auch die randlichen Eingrinungen, die StraRenverkehrsflachen und die Fla-
che fur die Wasserwirtschaft dargestelit.

griertem Landschaftsplan der Stadt Oberviechtach (Parallelverfahren); Darstellung unmafi-
stablich
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3. PLANUNGSANLASS

3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat von Oberviechtach hat am 08.03.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mit integrierter Grunordnung fur die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes (GE) beschlossen. Damit sollen die gewerblichen Flachen in
unmittelbarem Anschluss an das bestehende ,,Gewerbe- und Industriegebiet an
der Ostmarkstral3e* nach Osten erweitert werden.

3.2 Ziel und Zweck der Planung

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur die Erweiterung von gewerblichen Flachen auf einer Flache im An-
schluss an das ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der OstmarkstralR3e” im Gebiet
der Stadt Oberviechtach. Hier soll die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit un-
terschiedlichen Flachenbedarfen ermoglicht werden. Dies ist fur die wirtschaftli-
che Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens- und
Arbeitsbedingungen in dem landlichen Raum dringend erforderlich.

Der Grof3teil der Planungsflache wird derzeit intensiv als Ackerflache bewirtschaf-
tet. Die Gemeindeverbindungsstral3e ,,Hof — GI West" quert das Planungsgebiet.
Im Westen des Geltungsbereiches verlauft ein landwirtschaftlicher Weg. Auf der
Flur-Nr. 170 verlauft ein wasserfihrender Graben, der in den ndrdlich gelegenen
namenlosen Bach (Vorfluter Murach) einmindet. Dieser dient der Ableitung des
Regenwassers, das vom Ortsteil Hof kommt. Diese Regenwasserableitung ist bis
zum Graben verrohrt. Entlang dieses Grabens befinden sich Laubbdume und ein
artenarmer Saum. Die Flur-Nr. 169 ist als Intensivgrinland genutzt.

Der Grof3teil der Planungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zu-
kunftig als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden. Der sudliche
Geltungsbereich kann unmittelbar tUber die bestehende Gemeindeverbindungs-
stral3e ,,Hof — Gl West" erschlossen werden. Fur die nordliche Planungsflache
wird der bestehende landwirtschaftliche Weg als Erschlieungsstral3e ausgebaut.
Dieser miindet in einem Wendehammer. Im Westen wird ein Regenrickhaltebe-
cken mit einem Abwasserpumpwerk und einer Flache fir die Schmutz- und Nie-
derschlagswasserentsorgung vorgesehen. Die ErschlieRung und Pflege dieser
Flache erfolgt Gber einen offentlichen Feld- und Waldweg. Der bestehende Ent-
wasserungsgraben wird in einem Teilstlick verrohrt. Aus Ausgleich dazu wird die
Reststrecke, die dann in den nérdlich gelegenen namenlosen Bach (Gewasser I11.
Ordnung) mundet, naturnah ausgebaut. Als Ersatzpflanzung fur die erforderli-
chen Rodungen im Wendehammerbereich werden lediglich GroRbdume entlang
des Grabens vorgesehen, um den Wasserabfluss nicht zu beeintrachtigen. Zwi-
schen Parzelle 9 und der Grabenoberkante wird zum Gewasserschutz ein 10,0 m
breiter Streifen vorgesehen.

Zuséatzlich wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und der Erschlielfungs-
planung eine Betrachtung des Starkregenabflusses durchgefihrt und entspre-
chende Malihahmen zur Ableitung erarbeitet, die in den Bebauungsplan
eingeflossen sind.
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Anlasslich der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grunordnung
.Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad“ wurde die 20. Anderung des Flachennut-
zungsplanes mit integriertem Landschaftsplan fur die Stadt Oberviechtach durch-
gefuhrt. In der rechtswirksamen 20. Anderung ist die Planungsflache als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt. Des Weiteren sind in diesem Deck-
blatt auch die randlichen Eingrinungen, die StraRenverkehrsflachen und die Fla-
che fur die Wasserwirtschaft dargestellt.

Diese Planungsflache wird hier im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den
stadtebaulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung
zu den umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzguter
werden zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, wer-
den Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen sowie Kompensationsmal3nah-
men durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.
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4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Anderung einer bisherigen landwirt-
schaftlichen Flache in der Stadt Oberviechtach in ein Gewerbegebiet vor. Die
vorliegende Planung sieht ein bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungs-
flache entsprechend dem o&rtlichen Bedarf (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden) mit Anbindung an das bestehende ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der
Ostmarkstraf3e” vor. Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Zudem erfolgt
eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlieRungsplanung
unter Einbeziehung der vorhandenen Zufahrten und Spartenleitungen.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die raumliche Anordnung der Baufenster
fir den Hochbau so zu gestalten, dass sie wirtschaftlich sinnvoll sind und eine
flachensparende Ausnutzung der Grundstucke darstellt. Die Parzellierung der
Grundstucke kann madglichst flexibel gestaltet werden.

Es werden unter anderem Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
zur H6henentwicklung, Gebaudegestaltung und Gestaltung der Aul3enanlagen
getroffen. Damit wird der Eingriff in das Landschaftsbild reduziert und die Einbin-
dung in die umgebende Landschaft geférdert.

Zur Abfangung des Hangwassers aus den hoher liegenden 6stlich und sudlich ge-
legenen landwirtschaftlichen Flachen ist eine Wallschittung mit einer vorgelager-
ten Entwéasserungsmulde sowie Gumpen entlang dieser Geltungsbereichsgrenzen
vorgesehen. Diese Flache in einer 7,0 m bzw. 10,0 m Breite wird 6ffentlich als
Grunflache und als Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen festgesetzt. Ein
ca. 3,0 m breiter Dammweg ermdglicht die Pflege der Grinflache und des Gra-
bens. Zur weiteren Eingrinung der Gewerbegebietsflache wird im Osten und Su-
den eine freiwachsende 3-reihige Gehdlzpflanzung festgesetzt. Davon liegen 2
Reihen Strauchern auf der gesamten Lange innerhalb der privaten Pflanzbindung
und 1 Reihe Straucher Uberstellt mit Baumen I. bzw. Il. Ordnung (durch Planzei-
chen festgesetzt) innerhalb der 6ffentlichen Grunflache.

Auf der 6stlich gelegenen Flur-Nr. 166 Gemarkung Hof wurde ein Feldlerchen-
Brutpaar erkundet. Um dieses Bruthabitat durch hohe Vertikalstrukturen nicht
einzuschranken, werden entlang dieser Grundstiucksgrenze nur Baume Il. Ord-
nung festgesetzt. Diese erreichen lediglich eine Wuchshdhe von ca. 12 bis 15
Meter und Uberragen die max. zulassigen Wandh6hen der geplanten Gebaude
somit nur geringfugig. Dadurch bilden sie keinen zusatzlichen Storfaktor fur das
Bruthabitat, grinen jedoch das Gewerbegebiet von Osten her ein. Die Eingru-
nung mit Baumen Il. Ordnung ist ausreichend. Denn die geplanten Geb&ude
kénnen ohne entsprechende Abgrabungen an der Ostlichen Gebietsgrenze keine
tatsachliche Hohe von 12,8 Meter erreichen, da der untere Bezugspunkt fur die
maximal zulassige Gebaudehdhe die tiefer gelegene ErschlieBungsstralie ist.

Die bestehenden gewerblichen bzw. Industriegebdude bzw. Gebaudeteile im
.Gewerbe- und Industriegebiet an der Ostmarkstraf3e” weisen eine Mischung von
geneigten Sattel- und Pultddchern bzw. Flachdachern auf. Diese sind mit Ziegel,
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Blech oder Folie eingedeckt und teilweise mit Dachflachen-Photovoltaikanlagen
belegt. Im bestehenden angrenzenden Bebauungsplan ,,Industriegebiet an der
Ostmarkstraf3e” sind fur das Gl eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine max.
Traufhdhe von 18,0 m (in exponierten Parzellen von 12,0 m) und fur das GE
eine Grundflachenzahl von 0,8 und 3 Vollgeschosse festgesetzt. Die geplante
Versiegelung mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer moglichen Uber-
schreitung der Grundflachenzahl Il bis 0,8 orientiert sich an diesem benachbar-
ten Versiegelungsgrad. Aufgrund der Hanglage gegentiber dem benachbarten
»Gewerbe- und Industriegebiet an der OstmarkstrafRe” wird die zulassige Gebau-
dehohe auf 12,8 m festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt fir die max. zuldssige
Gebaudehohe (GH) ist die Firsthéhe bzw. der oberste Abschluss der Wand am
obersten Punkt der baulichen Anlage malRgebend. Als unterer Bezugspunkt fur
die max. zulassige Gebaudehdhe (GH) ist die StraRenhéhe am tiefsten Punkt der
angrenzenden zugehorigen ErschlielBungsstralle (Strallenachse) im Schnitt mit
dem geplanten Gebaude maflgebend.

Abb. 13: Luftbild mit 3D-Darstellung; (BayernAtlas 2024), Darstellung unmafstéblich

Die maximale Kubatur der Gewerbebauten wird tber die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Gebaudehdhe ausreichend begrenzt.

Im Osten des bestehenden ,,Gewerbe- und Industriegebietes an der Ost-
markstralle* und der Freiflachen-Photovoltaik wurde ein Biodiversitatspfad er-
richtet. Hier wurden Baume gepflanzt und Heckenstrukturen angelegt. Zuséatzlich
wurden Lesesteinhaufen, Totholzhaufen, Insektenhotels usw. errichtet. Der Pfad
soll als Lernort fur Kinder und Erwachsene dienen. Dieser soll in der zukinftigen
Planung entlang des westlichen Geltungsbereiches weitergefuhrt werden. Dafur
wird ein 6,0 m breiter offentlicher Griunstreifen festgesetzt. Hier ist eine 2-rei-
hige Gehoélzpflanzung aus Strauchern vorgesehen, die zur Bewirtschaftung des
angrenzenden Feldes unterbrochen werden darf. Vertraglich wird hier mit dem
Landwirt geregelt, dass dieser Grinstreifen durch max. 3 landwirtschaftliche
Uberfahrten, 2-mal jeweils in einer Breite von max. 5 m und 1-mal in einer
Breite von max. 9 m, unterbrochen werden darf.
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Durch diese Hecke im Westen und die freiwachsende 3-reihige Geholzpflanzung
im Osten und Siden mit der Uberstellung von Baumen |I. bzw. Il. Ordnung ent-
lang des begrinten Walles werden die Gewerbegebietsflachen eingegrint und
dadurch der Eingriff in das Landschaftsbild abgemildert. Entlang der Grenzen der
Parzellen 3 bis 9 sowie entlang der dstlichen Grenze der Parzelle 1 sind nur
Baume Il. Ordnung mdglich, um die Auswirkungen der Kulissenwirkung fur die
ostlich gelegenen Feldlerchenreviere zu minimieren.

Zusatzlich wird zur Ein- und Durchgrinung des Baugrundstuiickes festgesetzt,
dass entlang der gemeinsamen Grundstuckgrenzen zwischen den privaten Bau-
grundstucken, die im Bebauungsplan als Vorschlag Parzellengrenzen dargestellt
sind, beiderseits der Grenze ein je 2,5 m breiter Grunstreifen mit jeweils einer 1-
reihigen Hecke aus Strauchern (95 %) und Baumen Il. Ordnung (5 %) anzule-
gen ist. Die nicht bebauten Flachen der Grundstuicke im Bebauungsplangebiet
sind als Rasen-, Wiesen- und / oder anderweitig begriinte Pflanzflachen anzule-
gen und zu erhalten. Fur Parkplatze ist innerhalb der Stellplatzflachen oder einer
unmittelbar angrenzenden Grinflache ein GroBbaum / Hochstamm je 5 Stell-
platze (bei gegentberliegender Stellplatzanordnung je 10 Stellplatze =2 x 5
Parkplatze) zu pflanzen. Stellplatze im Anschluss an Geb&ude und Ausstellungs-
flachen sind davon ausgenommen. Die Baumpflanzungen sind durch geeignete
MalRnahmen gegen Anfahren/Beschadigungen durch Fahrzeuge zu schitzen (Pol-
ler, Granitfindlinge, Hochbord 0.4.).

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlieZlich heimischer Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen und
der Erweiterung eines Gewerbegebietes in Ubergang zur freien Landschaft Rech-
nung getragen. Als MaRnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von
Pflanzenbehandlungsmitteln untersagt.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung des Baurechtes fur
ein Gewerbegebiet.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

. stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen
Wandhohen, sowie Auffillungen und Abgrabungen

" die Beachtung der Wasserschutzzone

. die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

" der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung

. der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an griinord-
nerischen MalRnhahmen

" das Landschaftsbild

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Gewerbegebiet am Biodiversi-
tatspfad” stellt innerhalb seines Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Ent-
wicklung des Gebietes sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle Erschlie3ung
sicher.

Seite 21 von 142 Entwurf in der Fassung vom 06.05.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,»Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad*

4.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird ein Gewerbegebiet gemal & 8 BauNVO vorgesehen. Zu-
lassig sind Anlagen gemaf 8 8 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauNVO, somit Gewerbebe-
triebe aller Art einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie und offentliche Betriebe, Geschafts-,
Buro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke.

Jedoch werden gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen. Auch Lagerhauser und Lagerplatze wer-
den gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Dies erfolgt, da insbesondere das
klassische, produzierende Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe in der Planungs-
flache gestarkt und ein qualitativ hochwertiges Gewerbegebiet geschaffen wer-
den soll und eine Innenstadtschéddigung durch Kaufkraftverlust ausgeschlossen
werden soll.

Die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO werden zusatzlich ausgeschlos-
sen. Auf keinen Fall ist die Ansiedlung von Vergnugungsstatten und von Anlagen
fur sportliche oder kirchlich, kulturell, sozial oder gesundheitliche Zwecke ge-
plant. Auch die Betriebsleiterwohnungen werden ausgeschlossen, um einen Kon-
flikt bezuglich des Schallschutzes zu vermeiden.

Zusatzlich werden die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches nach dem zulas-
sigen Emissionsverhalten der Betriebe gegliedert und Emissionskontingente ver-
teilt. Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den
Gewerbegebietsflachen eine entsprechende Nutzung aufgrund der gewerblich in-
dustriellen Vorbelastung zur Tagzeit teilweise nur eingeschrankt moglich ist. Zur
Nachtzeit ist die Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit nied-
rigeren Orientierungswerten gebietslublich eingeschrankt (sh. Punkt 6.1 Larm).

4.3 Maf3d der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwen-
dung des § 17 BauNVO getroffen. Das Mal} der baulichen Nutzung ist gemald §
16 Abs. 2 und 3 BauNVO durch die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ), der
max. Gebaudehdhen (GH), die maximal erlaubte Dachneigung und durch die
Baurdume / Baugrenzen ausreichend bestimmt.

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung wurden unter Anwen-
dung der Orientierungswerte nach 8 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das Mald
der baulichen Nutzung auf eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, die unter
dem Orientierungswert von 0,8 liegt.

Generell ist eine verdichtete Bauweise im Gewerbegebiet erwiinscht, auch um
dem Ubergeordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ge-
recht zu werden. Somit sollen die neu geplanten Gewerbeflachen maoglichst ef-
fektiv ausgenutzt werden kénnen. Auf Grund der erforderlichen grof3flachigen
Fahrverkehrsflachen, Aufstell- und Lagerflachen und Feuerwehrumfahrten kann
die GRZ durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer
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maximalen GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Als Ausgleich zu der erwiinschten
maximalen Ausnutzung der Bauflachen wird festgesetzt, dass PKW-Stellplatze
zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung mit einen Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,4 zu gestalten sind.

maximale Gebadudehothe (GH)

Um eine wirtschaftliche Planung der gewerblichen Bauten zu ermdglichen und ei-
nen ausreichenden Planungsspielraum zu ermdglichen, werden im Gewerbege-
biet in Anlehnung an das angrenzende ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der
Ostmarkstraf3e* und der topografischen Gelandeentwicklung geschuldet die
Wandhohen definiert. Dabei wird die maximal zulassige Gebdudehdhe (GH) auf
12,8 m begrenzt. Entgegen der Vorentwurfsfassung wurde die Gebaudehthe um
30 cm geringfugig erhdht, da zum Hochwasserschutz bei Starkregenereignisse
festgesetzt wurde, dass die Hohenlage der planlich festgesetzten Gewerbege-
bietsflachen nordlich der Gemeindeverbindungsstralle mind. 30 cm Uber den
festgesetzten Planungshdhen fur die Erschlielung (Oberkante StralRe in der Stra-
Benachse in Meter Uber Normalhéhennull) der neu geplanten ErschlieRungs-
stralRe liegen. Zwischenwerte sind zu interpolieren. Damit kann die urspringlich
geplante Gebaudehodhe in Abhangigkeit von der Stralenhdhe und den zulassigen
Aufschuttungen und Abgrabungen wieder umgesetzt werden. In Abstimmung mit
dem Biologen stellt auch diese geringfugige Erh6hung keinen Einfluss auf die Ku-
lissenwirkung fur die Feldlerche dar.

Als oberer Bezugspunkt fur die max. zulassige Gebaudehdhe (GH) ist die First-
hohe bzw. der oberste Abschluss der Wand am obersten Punkt der baulichen An-
lage malRgebend. Als unterer Bezugspunkt fir die max. zulassige Gebaudehohe
(GH) ist die StraRenh6he am tiefsten Punkt der angrenzenden zugehorigen Er-
schlieBungsstralle (StralRenachse) im Schnitt mit dem geplanten Gebaude mal3-
gebend. Ggf. sind die festgesetzten StraRenhdhen zu interpolieren.

Als unterer Bezugspunkt der Stral3enh6he fur die Parzellen 1 und 2 wird die
Strallenoberkante in der Stralenachse der Gemeindeverbindungsstralle "Indust-
riegebiet West", fur die Parzellen 3 bis 9 wird die StraBenoberkante in der Stra-
Renachse der geplanten ErschlieBungsstrale im Westen festgelegt.

Fur die Wandhdohe gilt das MalR vom jeweils festgesetzten H6henbezugspunkt bis
zum Schnittpunkt der AulRenflache der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand.

Im Bauantrag sind die Gebdudeh6hen sowie die geplanten Gelandeh6hen in Ab-
hangigkeit von der StralRenhdhe (Hohenbezugspunkt) in Schnitten zwingend dar-
zustellen und nachzuweisen.

Baugrenzen
Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundsticksflache de-
finiert, innerhalb derer die Geb&aude zu errichten sind.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und technische Aufbauten mit einer max. Grundflache von 20 %
pro Baukdrper sind zuléssig, wenn die Aufbauten eine maximale H6he von 2,5 m,
gemessen von der Oberkante der tatsachlichen Gebaudehohe, nicht
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Uberschreiten, maximal aber nur bis zu einer Hohe von 2,5 m uber der maximal
festgesetzten Gebaudehohe.

Die Hohe von Kaminen ist uneingeschréankt zul&ssig. Solar- und Photovoltaikanla-
gen sind nur bei Flachdachern auch aufgesténdert zuldssig, sie mussen jedoch
mind. 1,0 m von der Attika zuriickversetzt sein.

4.4 Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen entspricht, jedoch
darf die L&nge der in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen

Uber 50 m betragen. Somit konnen Gewerbebauten in einer wirtschaftlichen Lange
errichtet werden.

Uberbaubare Grundsticksflache

AuRRerhalb der Baugrenzen sind nur folgende Anlagen zulassig:

= befestigte Wege,

= Lagerflachen,

= Stellplatze,

. Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

] Fahrradabstellanlagen mit einer Gesamtflache bis zu 30 mz2,

= Stellplatze fur Fahrrader,

= Fahnenmasten,

. Werbepylone gemal den Festsetzungen dieser Satzung,

. Aufschittungen und Abgrabungen gemal den Festsetzungen dieser Satzung,
. Stutzmauern gemal den Festsetzungen dieser Satzung.

Ebenso durfen Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 2 BauNVO aul3erhalb der Baugren-
zen errichtet werden.

4.5 Ortliche Bauvorschriften nach BayBO und gestalterische
Festsetzungen

Abstandsflachen - Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsfla-

chen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Geb&uden, die

grundsatzlich nicht Uberbaut werden durfen. Abstandsflachen entsprechen den

neuzeitlichen Forderungen an

= ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und beluf-
teten Gebauden und sichern so im oOffentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,

= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn,

= den notwendigen Brandschutz.

Die Abstandsflachenregelungen sind daher nach der grundlegenden Bestimmung
des Art. 6 BayBO notwendig. Fir das Gewerbegebiet sind die Abstandsflachen
gemal Art. 6 BayBO in der zum Satzungsbeschluss jeweils gultigen Fassung ein-
zuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.

Fir die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandh6he mal3gebend. Die ab-
standsrelevante Wandhohe ist das MalR vom naturlichen Gelande bis zum
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Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

Dachform und -neigung

Gestalterische Festsetzungen werden insbesondere fur die Dacher getroffen. Da-
mit soll sichergestellt werden, dass der neuen Bauform in ihrem Erscheinungsbild
durch die Dachform und Dachneigung Grenzen gesetzt werden.

Um eine wirtschaftliche Planung der gewerblichen Bauten zu ermdglichen und ei-
nen ausreichenden Planungsspielraum zu ermdglichen, werden im Gewerbegebiet
geneigte Dacher (First parallel zur langeren Gebaudeseite) mit Dachneigungen
von 5° - 8° und Flachd&cher mit Dachneigungen von 0° - 5° ermoglicht. Die Ver-
pflichtung zur Errichtung von Solaranlagen richtet sich nach der BayBO.

Fassadengestaltung
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflek-
tierender Ausfihrung sind unzulassig.

Werbeanlagen

Es ist max. eine Werbeanlagen pro Fassadenseite mit einer maximalen Grof3e
von 5 m2 flachig und Werbepylone bis max. 12 m H6he mit einer maximalen
Grundflache von 10 m2 zulassig. Dachwerbeanlagen sind nicht zulassig. Bewegli-
che und blinkende Lichtwerbung ist unzulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen

Im gesamten Gewerbegebiet sind Aufschuttungen bis max. 2,0 m und Abgrabun-
gen bis max. 2,0 m bezogen auf die dargestellten H6henschichtlinien zulassig.
Der Hohenbezug richtet sich auf das urspriungliche Urgelande (dargestellte H6-
henschichtlinien in Planzeichnung) da im Zuge der ErschlielungsmalRnahmen und
durch den Braunerdeausbau das Gelande teilweise verandert wird.

Die randlichen Geldandemodellierungen entlang der nachbarlichen Grundstiicks-
grenzen und offentlichen Grunflachen dirfen nur in Form von zu bepflanzenden
Boschungen (nicht steiler als 1 : 1,5) erfolgen.

Es wird empfohlen, im Bauantrag die Gebaudehthen sowie die geplanten Gelan-
dehdhen in Abh&ngigkeit von der StralBenhthe (H6henbezugspunkt) in Schnitten
darzustellen und nachzuweisen. Ebenso wird empfohlen, den Ubergang zu den
angrenzenden Parzellen allseitig darzustellen.

Es wird empfohlen, zum Bauantrag einen qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
mindestens im M 1 : 500 vorzulegen, der das Ausmaf und die H6he der geplan-
ten Aufschittungen und Abgrabungen, sowie die Gestaltung der Freiflachen, ins-
besondere das innere ErschlieRungssystem, die Gestaltung der PKW-Parkflachen
sowie Lage, GroRen und Pflanzenauswahl privater Pflanzflachen aufzeigt. Ebenso
sollen die notwendigen Feuerwehrzufahrten, mit Rettungswegen und Aufstellfla-
chen im Freiflachengestaltungsplan zum jeweiligen Bauantrag aufgezeigt werden.

Stutzmauern
Zur Terrassierung/ Modellierung des Gelandes durfen im Ubergang zur freien
Landschaft und entlang der 6ffentlichen Grinflachen keine Stutzmauern

Seite 25 von 142 Entwurf in der Fassung vom 06.05.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad“

verwendet werden. Lediglich im Bereich der Zufahrten und innerhalb des Bau-
grundstuckes sind Stutzmauern mit einer max. Hohe von 2,5 m zulassig.

4.6 Grunordnung

Im Osten des bestehenden ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der Ost-
markstralRe* und der Freiflachen-Photovoltaik wurde ein Biodiversitatspfad er-
richtet. Hier wurden Baume gepflanzt und Heckenstrukturen angelegt. Zuséatzlich
wurden Lesesteinhaufen, Totholzhaufen, Insektenhotels usw. errichtet. Der Pfad
soll als Lernort fur Kinder und Erwachsene dienen. Dieser soll in der zukuinftigen
Planung entlang des westlichen Geltungsbereiches in Form eines 6,0 m breiten
offentlichen Grunstreifen weitergeftihrt werden. Hier ist eine 2-reihige Gehdlz-
pflanzung aus Strauchern vorgesehen, die zur Bewirtschaftung des angrenzen-
den Feldes unterbrochen werden darf. Vertraglich wird hier mit dem Landwirt
geregelt, dass dieser Grunstreifen durch max. 3 landwirtschaftliche Uberfahrten,
2-mal jeweils in einer Breite von max. 5 m und 1-mal in einer Breite von max. 9
m, unterbrochen werden darf.

Durch diese Hecke im Westen und die freiwachsende 3-reihige Gehdlzpflanzung
mit Baumen I. bzw. Il. Ordnung im Osten und Suden entlang des begrinten Wal-
les werden die Gewerbegebietsflachen eingegriint und dadurch der Eingriff in das
Landschaftsbild abgemildert.

Auf der 6stlich gelegenen Flur-Nr. 166 Gemarkung Hof wurde ein Feldlerchen-
Brutpaar erkundet. Um dieses Bruthabitat durch hohe Vertikalstrukturen nicht
einzuschranken, werden entlang dieser Grundstucksgrenze nur Bdume I1. Ord-
nung festgesetzt. Diese erreichen lediglich eine Wuchshdhe von ca. 12 bis 15 Me-
ter und Uberragen die max. zulassigen Wandhéhen der geplanten Gebaude somit
nur geringfugig. Dadurch bilden sie keinen zuséatzlichen Storfaktor flr das Brut-
habitat, grinen jedoch das Gewerbegebiet von Osten her ein. Die Eingrinung mit
Baumen Il. Ordnung ist ausreichend. Denn die geplanten Gebaude kdnnen ohne
entsprechende Abgrabungen an der 6stlichen Gebietsgrenze keine tatsachliche
Hohe von 12,8 Meter erreichen, da der untere Bezugspunkt fur die maximal zu-
lassige Gebaudehohe die tiefer gelegene ErschlieBungsstralie ist. Zusatzlich wird
zu Schutz des Feldlerchenhabitats festgesetzt, dass erforderliche Baukréne auf
den Baugrundstuicken auf der Flur-Nr. 167 Gemarkung Hof innerhalb der Vogel-
brutzeit von Marz bis Juli eines jeden Jahres mindestens 20 m von der nordostli-
chen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes zur Flur-Nr. 166 entfernt
aufgestellt werden miussen. Eine entsprechende Verpflichtung wird in den kinfti-
gen Kaufvertrdgen beim Kauf der Bauparzellen aufgenommen.

Von Norden her ist der Geltungsbereich bereits durch die Gehdlze, die entlang
des namenlosen Baches (Gewasser Ill. Ordnung) stehen, eingegriunt. Diese be-
finden sich au3erhalb des Geltungsbereiches und bleiben erhalten. Zum Schutz
dieser Geholze und zur Vermeidung von Eintrag in den Bach wird entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze ein Griunstreifen festgesetzt.

Zusatzlich wird zur Ein- und Durchgrinung des Baugrundstiickes festgesetzt,
dass entlang der Grundstuckgrenzen zwischen den Baugrundstticken, die im Be-
bauungsplan als Vorschlag Parzellengrenzen dargestellt sind, beiderseits der
Grenze ein je 2,5 m tiefer Grinstreifen mit jeweils einer 1-reihigen Hecke aus
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Strauchern (95 %) und Baumen Il. Ordnung (5 %) anzulegen und zu erhalten
ist. Die nicht bebauten Flachen der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sind
als Rasen-, Wiesen- und / oder anderweitig begrunte Pflanzflachen anzulegen
und zu erhalten. Fur Parkplatze ist innerhalb der Stellplatzflachen oder einer un-
mittelbar angrenzenden Grinflache ein GroRbaum / Hochstamm je 5 Stellplatze
(bei gegenuberliegender Stellplatzanordnung je 10 Stellplatze = 2 x 5 Park-
platze) zu pflanzen. Stellplatze im Anschluss an Gebaude und Ausstellungsfla-
chen sind davon ausgenommen. Die Baumpflanzungen sind durch geeignete
MalRnahmen gegen Anfahren/Beschadigungen durch Fahrzeuge zu schitzen (Pol-
ler, Granitfindlinge, Hochbord 0.4.).

Der bestehende Entwésserungsgraben im Norden des Geltungsbereiches wird in
einem Teilstuck verrohrt. Aus Ausgleich dazu wird die Reststrecke, die dann in
den nordlich gelegenen namenlosen Bach (Gewaésser Il11. Ordnung) mindet, na-
turnah ausgebaut. Dies hat so zu erfolgen, dass die bestehenden Laubbaume er-
halten bleiben kdnnen. Deshalb werden sie zum Erhalt festgesetzt. Als
Ersatzpflanzung fur die erforderlichen Rodungen im Wendehammerbereich wer-
den lediglich GroRBbaume entlang des Grabens vorgesehen, um den Wasserab-
fluss nicht zu beeintrachtigen. Zwischen Parzelle 9 und der Grabenoberkante wird
zum Gewasserschutz ein 10,0 m breiter Streifen vorgesehen.

PKW-Stellplatze

PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung mit einen
Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,4 zu gestalten (z.B. Rasenfugenpflaster, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Be-
lagsarten). Auf eine Festsetzung einer wasserdurchléassigen Befestigung auf
untergeordneten Lagerflachen wird verzichtet, da die Flachen gewerblich genutzt
werden und Lagerflachen héhere Anspriche an die Belastbarkeit und Befahrbar-
keit haben.

Zaunsockel

Durchlaufende Zaunsockel sind unzuldssig; es sind ausschliel3lich erforderliche
Punktfundamente im Bereich der Saulen zulassig. Zwischen Boden und Zaunun-
terkante ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlie3lich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen und
der Erweiterung eines Gewerbegebietes in Ubergang zur freien Landschaft Rech-
nung getragen. Als MaRnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von
Pflanzenbehandlungsmitteln untersagt.

Durch die Festsetzung zum Erhalt der Ba&ume und Gehdlze, Pflanzgebote und die
Begrinung nicht Gberbauter Grundstiicksflachen werden die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB) ausreichend berucksichtigt.
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5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

51 StralRen- und Wegeverbindungen

Erschliel3ung

Der sudliche Geltungsbereich kann unmittelbar Uber die bestehende Gemeinde-
verbindungsstralle ,,Hof — Gl West" erschlossen werden. Das Strafl3enbegleitgrin
und der Entwésserungsgraben kann je Parzelle fur die festgesetzten Zufahrten
auf max. 8,0 m unterbrochen werden. Der Graben ist in diesem Bereich zu ver-
rohren.

Fur die nordliche Planungsflache wird der bestehende landwirtschaftliche Weg als
ErschlieRungsstralle auf eine Gesamtausbaubreite von 8,5 m ausgebaut. Dieser
mundet in einem ausreichend dimensionierten Wendehammer.

0.50

Alumarmmar 172
[ ——

Abb. 14: méglicher Regelquerschnitt ErschlieBungsstrae (IB Weil3, Neunburg v.Wald, April 2024);
Darstellung unmafRstablich

Im Westen wird ein Regenrickhaltebecken mit einem Abwasserpumpwerk und
einer Flache fur die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung vorgesehen.
Die ErschlieBung und Pflege dieser Flache erfolgt tiber einen offentlichen Feld-
und Waldweg.

Eine direkte Anbindung an die ndrdlich gelegene Kreisstralle SAD 42 ist nicht
vorgesehen. Der Zulieferverkehr wird, wie beim bestehenden Gewerbegebiet,
hauptsachlich von der BundesstralR3e 22 im Westen ausgehen. Eine Abbiegespur
wird daher auf der Kreisstral3e nicht erforderlich sein. Die neue ErschlieBungs-
stralRe auf der Flur-Nr. 168 der Gemarkung Hof schliel3t nicht an die SAD 42 son-
dern an der bestehenden GemeindeverbindungsstralRe Flur-Nr. 179 an. Es
entstehen somit durch die neue Erschlieungsstralle keine Beeintrachtigungen
far die Entwasserungsanlage der SAD 42. Die innerhalb der Planungsflache ver-
laufende Entwasserungsleitung der Kreisstrale SAD 42 wird im Rahmen der
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Erschlielung an den umverlegten Regenwasserkanal neu angeschlossen, so dass
die Entwasserung weiterhin gewahrleistet ist (sh. Begrundung Punkt 5.5.2).

Sichtdreiecke 3,0 m /7 70,0 m (50 km/h)

Sichtdreiecke sind von jeder Bepflanzung, Bebauung und sonstigen Ablagerungen
uber 0,80 m Hohe uber der Stralenoberflache freizuhalten. Hierzu zahlen u.a.
Walle, Zaune aller Art, Stapel, Haufen, Stellplatze und sonstige Gegenstande.
Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Baume sind bis 3 m Uber StraRenober-
kante aufzuasten.

FuRwege

Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt, soll auf einen stral3enbegleitenden
Gehweg verzichtet werden. Auch die bestehende StralRe ,,Hof — GI West* weist
keinen Gehweg auf. Hier befindet sich lediglich ein Parkstreifen entlang der
Stral3e.

PKW-Stellplatze
PKW-Stellplatze bzw. Mitarbeiter-Stellplatze werden innerhalb der Planungsflache
nachgewiesen.

Offentlichen Feld-und Waldwege

Die westlich gelegenen Ackerflachen kdnnen Uber die geplante ErschlieRungs-
stral’e bewirtschaftet werden. Die westliche Geholzpflanzung auf der 6ffentlichen
Griinflache entlang des Biodiversitatspfades darf mit landwirtschaftlichen Uber-
fahrten gequert werden.

Die Wirtschaftswege im Suden bleiben unveréndert.

Die Verbindung der StralRe ,,Hof — GI West“ Uber den offentlichen Feld- und Wald-
weg zu den nordlich des namenlosen Baches gelegenen Feldern wird unterbro-
chen. Die nordlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen kdnnen Uber den
neuen offentlichen Feld- und Waldweg entlang des Regenrickhaltebeckens und
Uiber eine bestehende verrohrte Uberfahrt tiber den nordlich gelegenen Bach an-
gefahren werden. Weitere nordliche landwirtschaftliche Flachen kénnen auch
nach wie vor Uber die KreisstraBe SAD 42 und die davon nach Sitden abzweigen-
den Wirtschaftswege angefahren werden. Mogliche Umwege sind als gering und
somit als hinnehmbar anzusehen.

OPNV

Die Ortschaft Hof ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen.
Eine Bushaltestelle befindet sich in der Ortsmitte, ca. 320 m 0Ostlich der Pla-
nungsflache.

52 Bestandsleitungen allgemein

Innerhalb der Planungsflachen befinden sich zahlreiche Bestandsleitungen. Bei
Bauarbeiten sind die Spartenplane samtlicher Versorgungstrager einzuholen. Die
bestehenden Strom- und Abwasserleitungen werden in Abstimmung mit den Spar-
tentrdgeren neu strukturiert und weitgehend neu erstellt.
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53 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt durch Anbindung an
das bestehende Trinkwassernetz der Stadt Oberviechtach.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorga-
ben der jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN
806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unauf-
gefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen
nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungs-
einrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

54 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstick einschlie3lich ihrer Zu-
fahrten miussen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090
entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom 6ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Gemeinde oder anderen Versorgungstragern bereitgestellte Maf3
von 96 m3/h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 192 m=3 in 2 Stunden)
gemal DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstiick bereit-
stellen (Zisternen, Loschwasserteich).

Die Loschwasserversorgung ist im Einzelfall zu prufen.

55 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

551 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tber Anschliisse an das bestehende ge-
meindliche Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwésser produzieren, die Uber
das normale Mal3 hinausgehen, muissen diese Abwasser auf dem eigenen Bau-
grundstuck einer Reinigung unterziehen.

5.5.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Abfihrung von Niederschlagswasser Uber Kanal und Graben mit Umver-
legung eines Kanals und Einleitung in Vorfluter

Der bestehende gemeindliche Regenwasserableitungskanal der 6stlich gelegenen
Ortschaft Hof, der die anfallenden Niederschlagswasser der Ortschaft Hof sowie
die Drainagenwasser und die Hangeinzugswasser nérdlich und westlich von Hof
ab- und in den bestehenden namenlosen Graben (FI.-Nr. 170) einleitet, soll im
nordlichen Planungsgebiet verlegt werden. Parallel zum Bauleitplanverfahren
wurde ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemaf § 15
WHG zur Einleitung von Niederschlagswasser des Ortsteils Hof und des
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Gewerbegebiets am Biodiversitatspfad bei der Genehmigungsbehdrde einge-
reicht. Die Planung erfolgte in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Wei-
den.

Die Umlegung des bestehenden Niederschlagswasserkanals von der Ortschaft Hof
her kommend, erfolgt ab der Geltungsbereichsgrenze im Osten in den 6ffentli-
chen Grunflachen sowie im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralie.

Der bestehende namenlose Graben im Nordwesten des Geltungsbereiches, der
das Niederschlagswasser in den anschlieBRenden namenlosen Bach ableitet, wird
renaturiert. Uber diesen renaturierten Graben wird tiber ein Drosselbauwerk das
Regenwasser der Einleitstelle am namenlosen Bach zugefuhrt.

Durch die ErschlieRung des Gewerbegebietes am Biodiversitatspfad wird die Re-
genwasserentwéasserung des Ortsteils Hof im Bereich des Gewerbegebietes ver-
andert und, wie unten dargestellt, um die Entwéasserungseinheiten des
Gewerbegebietes erganzt. Ausgehend von der ErschlieBung des Gewerbegebietes
am Biodiversitatspfad werden die Parzellen im Trennsystem entwassert.

R, 4

Ortsteil Hof

RW-Bestandskanal
3 Hof

RW-Bestandskanal
Krelssirale

namenioser
Graben

Elnleitstelle 2

Abb. 15: Systemskizze des Entwasserungssystems OT Hof / GE BDP aus dem Wasserrechtsantrag;
Ingenieurbiro Weil3, Neunburg vorm Wald Mai 2025; Darstellung unmaf3stéblich

Durch das Planungsgebiet werden insgesamt zwei Regenwasserkanale verlaufen.
Der Regenwasserkanal des Gewerbegebiets sammelt die Oberflachenabwasser
aller Parzellen und o6ffentlichen Flachen und fuhrt sie aufgrund ihrer Reinigungs-
bedurftigkeit direkt einer Behandlungsanlage zu. Danach wird das Regenwasser
in ein Regenrlckhaltebecken abgeleitet und anschlieRend Uber die Einleitstelle 2
Uber ein Drosselbauwerk mit Regelorgan, das eine maximale Abflussleistung von
30 I/s aufweist, in den namenlosen Bach abgeschlagen. Fir die Reinigung des
belasteten Niederschlagswassers aus dem geplanten Gewerbegebiet, das durch
den Regenwasserkanal des GE abgeleitet wird, wird eine technische Anlage zur
Aufbereitung berucksichtigt.
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Das Regenruckhaltebecken innerhalb der fur die Wasserwirtschaft gekennzeich-
neten Flache muss ein Ruckhaltevolumen von mind. 1.720 m3 aufweisen. Der
max. Tiefpunkt des Beckens ist bei 496,60 m U. NHN mit einem Spielraum von *
30 cm auszubilden.

Zusatzlich wird der bestehende Regenwasserkanal, der den Ortsteil Hof entwas-
sert, im Zuge der Erschlieungsarbeiten umgelegt, da dieser querfeldein durch
das geplante Gewerbegebiet verlaufen wirde. Des Weiteren wird ein Seitenarm
von Parzelle 3 bis Parzelle 1 erganzt, der Oberflachenwasser vom Hangeinzugs-
gebiet hinter Parzelle 1 aufnehmen soll. AuRerdem werden im Bereich des Ge-
werbegebietes Drainageleitungen an den Regenwasserkanal des Ortsteiles Hof
angeschlossen. Der geplante Regenwasserkanal schlagt tber ein Drosselbau-
werks mit Regelorgan maximal 20 I/s bei Einleitstelle 1 ab. Das daruber hinaus
anfallende Wasser flie3t in das Regenruckhaltebecken und wird spater Uber Ein-
leitstelle 2 gedrosselt in den namenlosen Bach abgegeben.

Ebenso wurde parallel zum Bauleitplanverfahren ein Antrag auf Erteilung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis zum Gewésserausbau nach 8 67 WHG zur Verroh-
rung in einem Teilstick und zum naturnahen Ausbau im weiteren Verlauf als Gra-
ben im Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad eingereicht. Der namenlose Graben
ist ein FlieBgewasser I1l. Ordnung und liegt nérdlich vom bestehenden Industrie-
gebiet West. Der Graben erstreckt sich derzeit auf eine Ldnge von 114,0 m uUber
das gesamte Grundstick Flur-Nr. 170, Gemarkung Hof, und mindet in nordwest-
licher Richtung in den namenlosen Bach Flur-Nr. 154, Gemarkung Hof. Die nach-
folgende Gestaltungsplanung erfolgte in Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Weiden.

Abb. 16: Ausschnitt aus Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis zum Gewasseraus-
bau — Lageplan; Blro Jocham Kessler Kellhuber GmbH Mai 2025; Darstellung unmafBstéb-
lich
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Abb. 17: Ausschnitt aus Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis zum Gewasseraus-
bau — Systemschnitt; Buro Jocham Kessler Kellhuber GmbH Mai 2025; Darstellung un-
mafstablich

Der bestehende Entwésserungsgraben im Norden des Geltungsbereiches wird in
einem Teilstuck im Bereich der geplanten ErschlieBungsstral3e verrohrt. Als Aus-
gleich dazu wird die Reststrecke, die in den ndrdlich gelegenen namenlosen Bach
(Gewasser I11. Ordnung) mundet, naturnah ausgebaut. Als Ersatzpflanzung fur
die erforderlichen Rodungen im Wendehammerbereich werden lediglich Grol3-
baume entlang des Grabens vorgesehen, um den Wasserabfluss nicht zu beein-
trachtigen. Zwischen Parzelle 9 und der Grabenoberkante wird zum
Gewaésserschutz ein 10,0 m breiter Streifen vorgesehen.

Die Verrohrung des namenlosen Grabens, Flur-Nr. 170 Gemarkung Hof, in einem
Teilbereich sowie der naturnahe Ausbau im weiteren Verlauf erfolgt im Zuge der
Erstellung des Gewerbegebietes am Biodiversitatspfad der Stadt Oberviechtach.

Abfuhrung von Niederschlagswasser aus angrenzenden Hangen und
Starkregenabfluss

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und der ErschlieBungsplanung wurde eine
Betrachtung des Starkregenabflusses durchgefihrt und entsprechende MalRnah-
men zur Ableitung erarbeitet, die in den Bebauungsplan eingeflossen sind. Die
Planung erfolgte in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weiden.

Die umgebenden Hangeinzugsgebiete wurden betrachtet und berlcksichtigt.

Zur Abfangung dieses Hangwassers aus den hoher liegenden 0stlich und sudlich
gelegenen landwirtschaftlichen Flachen ist eine Wallschuttung mit einer vorgela-
gerten Abfangmulde mit einer Tiefe von ca. 25 cm entlang dieser Geltungsbe-
reichsgrenzen vorgesehen. Das Hangwasser wird jeweils an den topographisch
tiefsten Stellen abgefluhrt, teilweise in einer Gumpe / Muldengumpe zuriuckgehal-
ten, so dass anfallendes Oberflachenwéasser schadlos abflieRen kénnen.

Somit flie3t das Oberflachenwasser vom ndérdlichen Teil der Flur-Nr. 166 vom
Hochpunkt (Hohe Parzelle 5) in Richtung des bestehenden Baches ab. Die Wasser
aus dem sudlichen Teil der Flur-Nr. 166 flieRen am tiefsten Punkt zwischen Par-
zelle 3 und 4 zusammen und werden in einer kleinen Gumpe gefasst, die Uber
eine Rohrleitung in den Regenwasserkanal Hof entwéassert.
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Die Niederschlagswasser aus den Hangeinzugsgebieten im Sidosten werden Uber
Mulden und Gumpenmulden entlang der Parzellen 1 und 2 jeweils nach Westen
bzw. Norden abgeleitet und dem Regenwasserkanal Hof zugefuhrt.

Die benétigen Wallflachen und Mulden befinden sich auf den 7,0 m bzw. 10,0 m
breiten Streifen, der als 6ffentliche Grunflache und als Flachen mit wasserrechtli-
chen Festsetzungen festgesetzt ist. Ein ca. 3,0 m breiter Dammweg ermdaglicht
die Pflege der Griunflache und des Grabens bzw. der Gumpenbereiche. Die Ablei-
tung durch die Abfangmulden in den Randbereichen erfolgt zum Teil in Richtung
namenlosen Baches bzw. durch Ableiten mittels 6ffentlichen Regenwasserkanals
zum Schutz der geplanten und bestehenden Bebauung. Zwischen Parzelle 3 und
4 ist ferner eine Abflussmulde geplant, die im Falle eines Starkregens Ubertreten-
des Oberflachenwasser schadlos zur ErschlieBungsstrafie leitet. Uber diese flie3t
das Wasser in Richtung des namenlosen Grabens.

Des Weiteren wird zum Hochwasserschutz innerhalb des Gewerbegebietes fest-
gesetzt, dass die Hohenlage der planlich festgesetzten Gewerbegebietsflachen
nordlich der Gemeindeverbindungsstrale mind. 30 cm Uber den festgesetzten
Planungshodhen fur die Erschlielung (Oberkante Stral3e in der StraRenachse in
Meter uber Normalhdhennull) der neu geplanten ErschlieBungsstralle liegen mus-
sen. Zwischenwerte sind zu interpolieren. Fir Parzelle 3 gilt ausdrucklich die
Hohe der neu geplanten ErschlieBungsstralie, nicht die der angrenzenden beste-
henden Gemeindeverbindungsstralie , Industriestralle®. Durch diese Festsetzung
wird sichergestellt, dass im Starkregenfall das Niederschlagswasser aus der
Straflle nicht auf die Parzellen geleitet wird. Somit stellt dann die StralRe als tiefs-
ter Punkt eine Abflussflache dar, die das Niederschlagswasser nach Nordwesten
schadlos ableitet.

Auf die Arbeitshilfe ,,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung*
des StMB und des StMUV (https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirt-
schaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf) sowie die ,,Hochwasserschutzfibel*
(Stand Méarz 2015, herausgegeben vom Bundesministerium fur Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), Link: www.bmub.bund.de/P3275/)
wird nachdrucklich hingewiesen.

Regenwasserriuckhaltung innerhalb der Baugebiete

Da eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht maglich ist, ist das Regen-
wasser von den Dachflachen und befestigten Flachen gedrosselt in den 6ffentli-
chen Regenwasserkanal Gewerbegebiet Hof einzuleiten. Die Gemeinde wird beim
Verkauf der Grundstlcke entsprechende Verpflichtungen in die Kaufvertrage auf-
nehmen. Die Einleitung erfolgt gem. den Vorgaben aus dem Wasserrechtsverfah-
ren.

Voraussichtlich dirfen 65 % der anfallenden Niederschlagswésser ungedrosselt
dem o6ffentlichen Kanal zugefuhrt werden. Durch geeignete Riickhaltemal3nah-
men ist die restliche Menge von 35 % auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und
gedrosselt abzuleiten. Nach jedem Regenereignis muss eine vollstandige Entlee-
rung stattfinden.
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Dass eine Versickerung nicht maglich ist, wurde durch eine Baugrunduntersu-
chung belegt.

Das Erbringen eines Nachweises Uber die RuckhaltemalRnahmen und die gedros-
selte Einleitung des Niederschlagswassers aus dem jeweiligen Baugrundstick in
den offentlichen Kanal Gewerbegebiet Hof in den Bauantragsunterlagen wird
empfohlen.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser*“ und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenruckhalterau-
men“) zu beachten.

Auf die Einleitungsbedingungen gem. § 15 der Satzung fur die 6ffentliche Ent-
waéasserungseinrichtung der Stadt Oberviechtach (Entwésserungssatzung — EWS
OVI) vom 24.01.2024 fur Niederschlagswasser der Belastungskategorie 111 wird
verwiesen.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die ein-
schlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayeri-
schen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen
Anlagenverordnung AwSV malgebend.

Regenwassernutzung
Eine mit Rucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers sollte angestrebt werden.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewéasserung und
WC-Spulung wird hingewiesen. Der Einbau von Zisternen wird empfohlen. Wass-
erzisternen mussen neben der Brauchwasserfunktion auch noch eine Ruckhalte-
funktion erfullen. Hierflr wird zum einen die Vorhaltung eines entsprechenden
freien Ruckhalteraumes mittels Zwangsentleerungseinrichtung bendétigt sowie
eine Drosseleinrichtung.

Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasser-
versorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das private und offentliche Trinkwasserversorgungs-
netz entstehen.

5.5.3 Drainageleitungen

Im und aufRerhalb des Geltungsbereiches vom Planungsgebiet befinden sich land-
wirtschaftliche Drainagen, die auftretendes Schichtenwasser aufnehmen und die
an den bestehenden Regenwasserableitungskanal der Ortschaft Hof angeschlos-
sen sind.

Geplant ist, die bestehenden Sammelleitungen der nordostlich des Plangebietes
gelegenen Drainagen an den umgelegten Regenwasserkanal anzubinden. Die Ab-
leitung der anfallenden Schichtwésser innerhalb des Planungsgebietes wird durch
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Neu- und Mitverlegung einer Drainagenleitung entlang der geplanten Erschlie-
RungsstralRe sowie im 6ffentlichen Grinzug zwischen Parzelle 3 und 4 und in Teil-
bereichen der Abfangdamme sichergestellt. Die auf den privaten Parzellen
anfallenden Schichtwasser sind von den Bauwerbern zu fassen und mittels eines
separaten Hausanschlusses an den Regenwasserkanal vom Ortsteil Hof anzu-
schliel3en.

Der Abfluss des Schichtenwassers im nordwestlichen Bereich erfolgt derzeit
durch landwirtschaftliche Drainagenleitungen in den namenlosen Bach. Die Ge-
wéhrleistung des Abflusses dieses Schichtenwassers erfolgt durch Umlegung der
Drainageleitung um den geplanten Regenrickhalteteich.

Der ordnungsgemalfie Anschluss der vorhandenen Drainagen wird im Rahmen der
ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgen.

5.6 Stromversorgung

Im Geltungsbereich befinden sich eine bestehende oberirdische 20 kV-Leitung
einschl. Masten der Bayernwerk Netz GmbH. Diese soll im Zuge der ErschlieBung
unterirdisch verlegt werden.

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH gewéahrleistet. Die Errichtung einer
Trafostation wurde mit der Bayernwerk Netz GmbH abgestimmt. Diese wird kunf-
tig auf der Flur-Nr. 173 der Gemarkung Hof auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes errichtet. FUr den Bau und Betrieb der Trafostation wird eine
Flache in Form einer beschrénkten, personlichen Dienstbarkeit zur Verfiigung ge-
stellt. Bestehende Leitungstrassen sind bei der ErschlieBungsplanung bzw. beim
Einzelbauvorhaben zu beachten.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungs-
streifen, Begleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand moglich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafllinahmen im Planbereich frihzeitig (min-
destens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitge-
teilt werden. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erschlielfungsstrallen
soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kdn-
nen.

Ausfihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und H6hen:
Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgultigen Hohenangaben der ErschlieRungsstrallen bzw. Gehwegen und den
erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den Erschlielungs-
trager abzustecken.

Fir die Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintréchti-
gungen durchgefuhrt werden kénnen. Fur Kabelhausanschllsse durfen nur
marktibliche und zugelassene Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas-
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und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfihrung
ist nach Aufforderung vorzulegen.

Hinweise der Bayernwerk Netz GmbH

Kabel

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.

Gasanlagen
Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betrédgt in der Regel je 1,0 m beiderseits

der Leitungsachse.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann
wieder verfullt werden durfen, nachdem das Betriebspersonal diese auf Beschadi-
gungen Uberprift haben.

Gasplanung(en)

Die ErschlielBung von Industrie- und Gewerbegebieten ist grundsatzlich weiterhin
maglich und wird durch die Bayernwerk Netz GmbH individuell gepruft.

Die ErschlieBung mit Erdgas erfolgt unter dem Vorbehalt einer ausreichenden
Kundenakzeptanz.

Fur Strom- und Gasanlagen qilt:

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und Stral3enkappen fur
die Armaturen erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagenteile in den of-
fentlichen Flachen sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beach-
ten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen,
Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand mog-
lich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafllinahmen im Planbereich frihzeitig (min-
destens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitge-
teilt wird. Nach 8 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstralen soweit
herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt wer-
den kdnnen.

Ausfihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und H6hen:

o Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen
mit endgultigen Hohenangaben der ErschlieBungsstrallen bzw. Gehwegen
und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den
ErschlieBungstrager (Stadt) abzustecken.

o Fiar die Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfens-
ter zur Verfugung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und
Beeintrachtigungen durchgefuhrt werden kdnnen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitun-
gen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Repa-
raturmaglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher
durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmalinah-
men durchzufihren.

Auskunfte zur Lage der Versorgungsanlagen kénnen online Uber das Planaus-
kunftsportal der Bayernwerk Netz GmbH eingeholt werden:

www.bayernwerk-netz.de/de/energie service/kundenservice/planauskunftspor-
tal.html

5.7 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Telekom Deutschland GmbH als
gesichert anzusehen.

5.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist dem Landkreis Schwandorf angeschlossen und kann als
gesichert eingestuft werden. Besondere, tber den allgemein zu erwartenden Rah-
men hinausgehende Anforderungen an die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das
Plangebiet nicht ab.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) an-
fallende Abfalle, wo dieses madglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zu-
zufuhren.

59 Altlasten

Auf den hier tberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert und nach aktuellem
Kenntnisstand nicht bekannt.

Die Untere Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Schwandorf und das Wasser-
wirtschaftsamt Weiden sind unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlielBungsarbeiten bzw. beim Aushub
von Baugruben Aufféalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine
schadliche Bodenverédnderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbei-
ten sind in diesem Fall unverziglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

5.10 Hang- und Schichtwasser, Drainagen

Bei Geldndeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit
wild abflieBendem Oberflachenwasser und Schlammerosionen aufgrund des dar-
Uber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber
muss diesbezuglich eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den
Verhaltnissen anpassen, damit keine Schaden an Geb&uden auftreten kénnen. Es
wird empfohlen generell alle kritischen Punkte (Lichtschachte, Kellerabgange,
Eingangstlren, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen Anlagen auf diese Gege-
benheiten hin auszurichten und anzupassen.
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Zur Abfangung des Hangwassers aus den hoher liegenden 6stlich und sudlich ge-
legenen landwirtschaftlichen Flachen ist eine Wallschittung mit einer vorgelager-
ten Entwasserungsmulde sowie Gumpen entlang dieser Geltungsbereichsgrenzen
vorgesehen. Diese Flache in einer 7,0 m bzw. 10,0 m Breite wird 6ffentlich als
Grunflache und als Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen festgesetzt. Ein
ca. 3,0 m breiter Dammweg ermadglicht die Pflege der Grunflache und des Gra-
bens bzw. der Gumpenbereiche. Die Ableitung durch die Abfangmulden in den
Randbereichen erfolgt zum Teil in Richtung namenlosen Baches bzw. durch Ablei-
ten mittels 6ffentlichen Regenwasserkanals zum Schutz der geplanten und beste-
henden Bebauung. Zwischen Parzelle 3 und 4 ist ferner eine Abflussmulde
geplant, die im Falle eines Starkregens Ubertretendes Oberflachenwasser schad-
los zur ErschlieRungsstraRRe leitet. Uber diese flieRt das Wasser in Richtung des
namenlosen Grabens.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich derzeit zahlreiche Drainagen.
Diese werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung vor der Planungsflache ge-
fasst und abgefangen und Uber eine neue Leitung dem Entwasserungsgraben zu-
gefihrt. Es ist jedoch weiterhin mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen und von
einem hohen Grundwasserstand auszugehen. Dies wurde durch eine Baugrund-
untersuchung belegt.
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6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
bertcksichtigen.

Fur den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung Nr.
9164.1.1/2025-AS der Ingenieurbiuro Kottermair GmbH, Altomunster, vom
21.07.2025 angefertigt, um fur das Gewerbegebiet die an der schitzenswerten
Nachbarschaft zulassigen Larmimmissionen zu quantifizieren und beurteilen zu
konnen, ob die Anforderungen des 8 50 BImSchG fur die schutzenswerte Bebau-
ung hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind. Die Definition der schitzenswer-
ten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau®. Die Ergebnisse wurden in Gestalt von Emissions-
und Zusatzkontingenten nach der DIN 45691:2006-12 in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ibernommen.

Der Gliederung des Gebiets liegt folgende stadtebauliche Konzeption zugrunde:
Die Kommune mdchte mit der vorliegenden Planung nahe den schutzbedurftigen
Nutzungen im angrenzenden Gewerbegebiet (Betriebsleiterwohnung) und im
sudostlichen Einwirkungsbereich des Plangebiets Ansiedlungen mit geringerem
Flachenanspruch und in aller Regel weniger kritischem Emissionsverhalten reali-
sieren, wahrend immissionsschutzrechtlich vermehrt kritischere Nutzungen im
abgerickten nordwestlichen Bereich vorgesehen sind.

Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den Gewerbegebiets-
flachen eine entsprechende Nutzung aufgrund der gewerblich industriellen Vorbe-
lastung zur Tagzeit teilweise nur eingeschrénkt maoglich ist. Zur Nachtzeit ist die
Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientie-
rungswerten gebietsiublich eingeschrankt. Bei Bauvorhaben auf den Bebauungs-
planflachen sollten daher bereits im Planungsstadium schallschutztechnische
Belange bertcksichtigt werden. Durch Abschirmung von Schallquellen durch ak-
tive SchallschutzmalRnahmen ist eine erhdhte Gerauschemission maoglich.

Fiur die Bebauungsplansatzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in den fol-
genden Tabellen ,[Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m=2* und ,,Zu-
satzkontingente in dB(A) fur die Richtungssektoren* angegebenen
Emissionskontingente LEK und Zusatzkontingente Lek,zus,x Nach DIN 45691:2006-
12 ,,Gerauschkontingentierung* weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch
nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) tberschreiten:
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Tabelle 1: Emissionskontingente (Lex) der Kontingentflachen

Emissionsfldache Emissionskontingent [in dB(A)/m?Z2]
Bezeichnung Grolse Kontingent- Lk tags LEk nachts
flache
TF1 5.436,9 m? 56 dB(A) 46 dB(A)
TF2 5.700,7 m? 56 dB(A) 46 dB(A)
TF3 3.716,4 m? 59 dB(A) 49 dB(A)
TF4 4.375,4 m? 59 dB(A) 49 dB(A)
TF5 4.414,4 m? 60 dB(A) 50 dB(A)
TF6 3.700,6 m? 61 dB(A) 51 dB(A)
TF7 3.332,0 m? 62 dB(A) 52 dB(A)
TF8 3.710,1 m? 62 dB(A) 52 dB(A)
TF 9 5.906,2 m? 60 dB(A) 50 dB(A)

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis G erhdhen sich die Emissi-
onskontingente Lek um folgende Zusatzkontingente:

Tabelle 2: Zusatzkontingent fir die Richtungssektoren

Sektor mit Winkel Zusatzkontingent [in dB(A)]
ey | Tag (6:22Un) | Nacnt (22:6 Un)
(im Uhrzeigersinn, Norden = 0°)

A 219,8 359,5 14 9
B 359,5 117,4 7 2
c 117,4 126,4 0 0
D 126,4 135,4 9 4
E 135,4 153,0 7 2
F 153,0 185,4 8 3
G 185,4 219,8 9 4

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit erfolgt nach der DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) far Immissi-
onsorte j im Richtungssektor k Lek,i durch Lex,; + Lek zus,k ZU ersetzen ist.

Die Relevanzgrenze der Regelung in Abschnitt 5, Absatz 5 der DIN 45691:2006-
12 ist anzuwenden; sie wird nicht ausgeschlossen.

Im Bebauungsplangebiet sind Nutzungen nach 8 8, Abs. 3, Nr. 1 BauNVO (,,Woh-
nungen fur Betriebsleiter und Betriebsinhaber* usw.) unzuldssig.
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Hinweise

Gemald Art. 13 Abs. 2 BayBO mussen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechen-
den Schallschutz haben. Gerdusche, die von ortsfesten Einrichtungen in bauli-
chen Anlagen oder auf Baugrundstiicken ausgehen, sind so zu dammen, dass
Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen. Gemal § 12 Bau-
VorlV mussen die Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften
geforderten Schall- und Erschitterungsschutz nachweisen. Im Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines Vorhabens ist, auf die tatsach-
liche Ortliche Situation abzustellen, die zum Zeitpunkt der Bauplanung vorliegt.
Die Vorgaben der BayTB, Ausgabe November 2023, Anlage A 5.2/1 zur DIN
4109:2018 sind zu beachten.

Mit dem Bauantrag ist auch im Freistellungsverfahren ein qualifiziertes Sachver-
standigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen gemaf Nr.
I11.1.1 des Bebauungsplanes vorzulegen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und wei-
teren Regelwerke kdnnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der
tiblichen Offnungszeiten bei der Stadt Oberviechtach, Nabburger StraRe 2, 92526
Oberviechtach, an Werktagen wéahrend der Geschaftszeiten eingesehen werden.
Die betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind auch archivmafiig hinterlegt beim
Deutschen Patentamt.

6.2 Staub / Geruch

Durch die geplante Errichtung der gewerblichen Bauten innerhalb der Planungsfla-
che ist nur von einer geringen Zunahme des LKW- und PKW-Verkehrs auszugehen.
Daher kann angenommen werden, dass sich die Staubbelastung dadurch nicht we-
sentlich erhéht. Wohnbebauung befindet ca. 320 m dstlich und somit nicht im un-
mittelbaren Umfeld.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.

Die durch die ordnungsgemalfe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm
sind zu dulden.

6.3 Lichtemissionen

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist mdglichst ,insektenfreundlich* und
umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung
mit einer maoglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie
auf ein unbedingt notwendiges Mal zu beschrédnken. Es werden LED-Leuchten
mit warmweilRem Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festge-
setzt. Das Lampengehause soll zur Minimierung der Stoérwirkung gekapselt und
nach oben abgeschirmt sein. Dadurch sollen die Storwirkungen auf die angren-
zende freie Landschaft minimiert werden.

Fir Beleuchtungsanlagen sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minde-
rung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur
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Immissionsschutz (LAIl), Beschluss der LAl vom 13.09.2012 (Stand: 03.11.2015)
zu beachten.®

6.4 Elektromagnetische Felder

Der nachstgelegene Funkmast befindet sich in ca. 150 m Entfernung im ,,Ge-
werbe- und Industriegebiet an der OstmarkstraRe“.’” Damit durfte eine Beein-
trachtigung durch elektromagnetische Felder auf das Planungsgebiet
ausgeschlossen sein.

Die bestehende oberirdische 20 kV-Leitung einschl. Masten wird im Zuge der Er-
schlieBung unterirdisch verlegt. Dadurch reduzieren sich die elektrischen, mag-
netischen und elektromagnetischen Felder im unmittelbaren Umfeld der
Leitungstrassen erheblich. Im Vergleich zu Freileitungstrassen nehmen die Mag-
netfelder bei Erdkabeln mit zunehmendem Abstand von der Trassenmitte deut-
lich friher und schneller ab.

7. ARTENSCHUTZ

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
»Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad”“ wurde eine artenschutzrechtliche Ab-
schatzung vom Diplom-Biologen Bernhard Moos aus Auerbach/Oberpf. vom
24.10.2024 erarbeitet.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestédnde nach 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ermittelt und
dargestellt bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle europai-
schen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), sowie der ,Verantwor-
tungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfillt
werden kdnnen. Gegebenenfalls werden die naturschutzfachlichen Voraussetzun-
gen fur eine erforderliche Ausnahme von den Verboten gemaf 8 45 Abs. 7
BNatSchG gepruft.

Fur streng geschiutzte Arten aus den Gruppen der Saugetiere, Reptilien, Amphi-
bien, Fische, Tag- und Nachtfalter sowie Libellen, Kafer und Weichtiere sind keine
geeigneten Habitate oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Planungsgebiet
vorhanden. Auch Ameisennester wurden nicht gefunden. Es ergeben sich auch
keine indirekten Auswirkungen durch das geplante Gewerbegebiet.

Damit verbleiben die Brutvidgel als artenschutzrechtlich relevante Tiergruppe.
Innerhalb der Planungsflache sind nur wenige Einzelbaume vorhanden, die zum
Grol3teil erhalten bleiben. Gehd6lzbewohnende Vogelarten wie Goldammer, Grin-
fink oder Stieglitz, verlieren daher keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Zu-
dem erfolgen im Gewerbegebiet weitere Gehdélzpflanzungen.

Populationsrelevante Stérungen kénnen durch die Lage des Vorhabens neben be-
stehenden Gewerbeflachen sowie die vor Ort lebenden Vogelarten

6 (LAI - Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz, 2015)
7 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2024)
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ausgeschlossen werden. Eine signifikant erhéhte Totungsgefahr — insbesondere
an grolRen Glasfenstern oder -fassaden - wird durch entsprechende MalRnahmen
vermieden.

Die groRflachigen Acker werden jedoch von der Feldlerche besiedelt. Innerhalb
des Geltungsbereichs befindet sich ein Brutrevier dieser Art, in der ostlichen
Nachbarflache (Flur-Nr. 166, Gemarkung Hof) ein weiteres.

Hinsichtlich der Feldlerchenquartiere und zu den geplanten Ausgleichsmal3nah-
men wurde von Hr. W. Kaiser (Diplombiologe) im Juni 2025 nochmals Stellung
genommen und eine fachliche Einschatzung anhand der aktuellen Datenlage ab-
gegeben.

Das westliche Revier liegt im Geltungsbereich und geht durch die geplante Uber-
bauung volistandig verloren. Dieses Revier wird durch eine CEF-MaRhahme im
naheren Umfeld ausgeglichen (Brach- und Bluhstreifen). Um das Ostlich gelegene
Revier auf der angrenzenden Flur-Nr. 166, Gemarkung Hof, zu schitzen und eine
Kulissenwirkung auszuschlieRen wurde die urspringliche Planung mit einer Ein-
grunung nach Osten mit Bdumen |. Ordnung geandert und hier nur Baume II.
Ordnung vorgesehen. Dadurch wird die Storwirkung der Gebaudekulisse nicht
noch durch hdhere Baume verstarkt und man kann von einer Meidungsdistanz
von ca. 120 m analog Baumhecken und Feldgeh6lzen ausgehen. Auf Grund die-
ser Vermeidungsmaflnahme ist mit einer hohen Wahrscheinlichkeit statt einer
Aufgabe lediglich mit einer Verschiebung des zweiten (6stlichen) Feldlerchenre-
viers Richtung StralRe zu rechnen. Die verbliebene Flache sollte deshalb unter Be-
rucksichtigung der Meidungsdistanzen noch ausreichend fir ein Feldlerchenrevier
sein. Daher ist die Anlage einer vorgezogenen Ausgleichsmallinahme (CEF) mit
eine GesamtgroRRe von 0,5 ha fur das verlorengehende Revier im Westen auf
Flur-Nr. 167, Gemarkung Hof ausreichend.

Fir dieses eine verlorengehende Feldlerchenquartier wird als Ausgleich ein ex-
tensiver Grunstreifen sowie eine Bluhflache/ Bluhstreifen mit angrenzender
Ackerbrache auf einer Teilflache der Flur-Nr. 46 Gemarkung Hof Stadt Ober-
viechtach erbracht. Die Stadt Oberviechtach wird die Flache langfristig pachten.

Zuséatzlich wird zu Schutz des Feldlerchenhabitats festgesetzt, dass erforderliche
Baukrane auf den Baugrundstiucken auf der Flur-Nr. 167 Gemarkung Hof inner-
halb der Vogelbrutzeit von Méarz bis Juli eines jeden Jahres mindestens 20 m von
der nordostlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes zur Flur-Nr. 166
entfernt aufgestellt werden mussen. Eine entsprechende Verpflichtung wird in
den kinftigen Kaufvertragen beim Kauf der Bauparzellen aufgenommen.

Um Brutansiedlungen auf den Flachen, die bald genutzt oder verandert werden
sollen, zu vermeiden, sind, falls bis zum 01.02.2026 kein Baubeginn erfolgt, ab
dem 01.02.2026 reflektierende oder bunte Flatterbander (z.B. rot-weil3e Absperr-
bander oder silberne Flatterbander) quer Uber den geplanten Bauflachen anzu-
bringen. Diese sind an Pflocken in einer H6he von ca. 50 - 100 cm Uber den
Boden im Abstand von ca. 20 m zu befestigen.
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Um Gefahrdungen der nach den einschlagigen Regelungen geschttzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern, wurden detaillierte Festsetzungen
zu Beleuchtung, Vermeidung von Vogelschlag und zur Entnahme von Geholzen
im Bebauungsplan gefasst.

Fur die AuRen-, Weg- und StralRenbeleuchtung des geplanten Gebietes, ein-
schlie3lich der eventuellen Werbetrager, werden Leuchten mit Lichtspektrum zwi-
schen 490 und 900 nm (besser 750 nm) mit warmweif3em Licht (Farbtemperatur
von 1.800 bis max. 2.800 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampengehéuse
zur Minimierung der Storwirkung gekapselt (Abstrahlung nicht weiter als horizon-
tal) und nach oben abgeschirmt sein. Die geschlossenen Gehause dirfen nicht
wéarmer als 60 °C werden.

Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist
gem. 8 44 BNatSchG zu minimieren. Das Risiko von Vogelschlag ist gem. gemali
der Broschire ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben“ (Hrsg. Lander-
arbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021)8 zu bewerten. Ggf. sind MaR-
nahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Fensterfronten zu ergreifen (z.B. die
Sichtbarmachung von transparenten Scheiben und die Verminderung von Reflexi-
onen). Es wird auf die Leitlinie ,,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* der
schweizerischen Vogelwarte Sempach® verwiesen, die einzuhalten ist.

Um gemald § 44 BNatSchG die Totung und Verletzung von Individuen durch die
Rodungen zu vermeiden, sind die Gehdlzbestande, die aufgrund eines bau- oder
anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur au3erhalb der Vogel-
brutzeit gem. 8 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu ent-
fernen.

Auf die detailierten und erklarenden Ausfiihrungen zu den Festsetzungen wird auf
Punkt 11.1.4 saP verwiesen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens dirfte somit aus artenschutzrechtlicher Sicht ge-
geben sein.

Die vorgenannten Festsetzungen zum Artenschutz werden durch die Stadt Ober-
viechtach in die Kaufvertrage aufgenommen, so dass diese durch die Eigentumer
auch vertraglich verpflichtend werden.

8 (Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben, 2023)

9 (Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht - Martin Rossler, Wilfried Doppler, Roman Furrer,
Heiko Haupt, Hans Schmid, Anne Schneider, Klemens Steiof, Claudia Wegworth, 2022)

Seite 45 von 142 Entwurf in der Fassung vom 06.05.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad“

8. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. In den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachen-
temperatur um rund 0,8 Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Verlauf
des 21. Jahrhunderts trat auf der Nordhalbkugel die stéarkste Erwdrmung der
letzten 1.300 Jahre auf. Die Niederschlage stiegen im Mittel in Europa um sechs
bis acht Prozent an. Wahrend die Niederschlage in Uberwiegenden Teilen West-
und Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent zunahmen, wurden die Winter in Stideu-
ropa und Teilen Mitteleuropas trockener.10 Risiken durch Extremereignisse wie
Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch die
Kommunen vor grol3e Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die Kommunen essentiell, die Be-
durfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem
Gesetz wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen.11 Im Klima-
schutzgesetz haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdrucklich in 8 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB Eingang gefunden. In § 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klima-
schutzklausel. Der Klimaschutz und auch die Klimaanpassung sind damit festge-
legte Planungsziele, die in der kommunalen Bauleitplanung neben den bisher
bekannten Punkten berucksichtigt werden mussen.

Hinsichtlich der Stromgewinnung aus solarer Strahlungsenergie sowie zur Gebau-
deenergie sind in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie im Gebaudeener-
giegesetz (GEG) bereits Verpflichtungen zum Klimaschutz geregelt, die
dahingehend als ausreichend betrachtet werden. Diese werden durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht erganzt. Vielmehr unterstiutzen die Festsetzun-
gen die Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben (z. B. geneigte Dacher, Zulassung
von aufgestanderten Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flachdachern).

Im Zuge der Planungsarbeiten fur das Gewerbegebiet wurde Uber verschiedene
Klimaschutz- und Klimaanpassungsmaflnahmen beraten und welche davon in den
Bebauungsplan Einzug finden sollten. Unter anderem nach dem Konzept der
~SChwammstadt” gibt es verschiedene MaRnahmen, die dazu beitragen, die Aus-
wirkungen von Starkregenereignissen und Trockenperioden zu mildern. Eine
mustergultige Umsetzung aller MaBnahmen wird aufgrund anderer Planungsum-
stdnde im geplanten Gewerbegebiet nicht moglich sein. Durch den hohen Grund-
wasserstand im Plangebiet (siehe Bodengutachten) ist die Versickerungsfahigkeit
dort sehr eingeschrankt. Versickerungsflachen wie Mulden oder Tiefbeete kdnn-
ten daher nur maRgeblich zur Entwasserung beitragen, wenn sie breitflachig an-
gelegt wirden. Dem steht allerdings die mangelnde Flachenverfugbarkeit
entgegen, die in diesem Bauleitplanverfahren einen wesentlichen Faktor darstellt.
Diese verhinderte bereits mehrere Jahre die Ausweisung benotigter Gewerbefla-
chen in Oberviechtach. Erst 2022 gelang es nach zeitintensiven Bemuhungen die
gegenstandlichen Flachen im Anschluss an das bestehende Gewerbe- und Indust-
riegebiet fur den Planungszweck zu sichern. Beim jetzigen Brutto-Plangebiet von
ca. 68.820 m2 verbleiben bereits ca. 2.308 m=? in 6ffentlicher Hand. Rund ein

10 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
11 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)
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Drittel der 6ffentlichen Flachen werden allein fur 6ffentliche Grunflachen aufge-
wendet. Knapp ein weiteres Drittel davon entfallen auf Flachen fur wasserwirt-
schaftliche Mallhahmen (Regenruckhaltebecken, Abfang- und Abflussmulde). Die
Ubrige Nettobauflache von ca. 46.512 m2 reicht nur knapp fur die Deckung des
nachgewiesenen Gewerbeflachenbedarfs aus. Aufgrund der vorangegangenen
muhevollen Flachensicherung und des bekannten Gewerbeflachenbedarfs nimmt
man davon Abstand dem Plangebiet weitere Nettobauflachen zu entziehen. Die
dann noch verbleibende Flache wirde nicht mehr ausreichen um den Planungs-
anlass gerecht zu werden. Die Entwasserung erfolgt daher im Wesentlichen tber
die Kanalisation im Trennsystem.

Um dennoch eine Entlastung zu schaffen, wurde festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze zwingend mit wasserdurchlassigen Befestigungen mit einen Abfluss-
beiwert kleiner/ gleich 0,4 zu gestalten sind.

Ebenso besteht die Verpflichtung, dass teilweise das anfallende Niederschlags-
wasser nur gedrosselt in den Regenwasserkanal eingeleitet werden darf. Es soll
den Bauherren nicht vorgeschrieben werden, in welcher Form die Regenruckhal-
tung zu erfolgen hat (Retentionszisterne, Grundach, Kombination verschiedener
RuckhaltemalRnahmen, etc.). Die Art und Weise der Regenrickhaltung soll eine
individuelle unternehmerische Entscheidung bleiben, um auch fir kleinere Unter-
nehmen noch attraktive Rahmenbedingungen zu bieten. Zu strenge Auflagen
bergen die Gefahr, dass die Gewerbeparzellen nicht angenommen werden und in
andere Gemeinden mit weniger reglementierten Gebieten abgewandert wird.

Beispielsweise ist ein verpflichtendes Grundach tendenziell mit hdheren Investiti-
ons- und Unterhaltungsaufwand verbunden als eine Retentionszisterne. Eine Zis-
terne bietet ferner die Moglichkeit, darin gesammelte Regenwasser zur
Bewéasserung der verpflichtenden Parzellenbegrinung (siehe Grunordnung, ins-
besondere Festsetzung Nr. IV 1.0 und 2.0) zu verwenden, wenn hierfur ein zu-
satzliches Nutzvolumen geschaffen wird. In welcher Form die Bauherren die
erforderliche Rickhaltung schaffen, ist ggf. in den Bauantragsunterlagen nachzu-
weisen.

Es wurde der Starkregenabfluss beim Gewerbegebiet und dessen Einzugsgebiet
betrachtet. Durch geplante Gumpen, Riuckhaltemulden sowie bestehende Puffer-
flachen ist keine Verschlechterung des Niederschlagsabflusses bei Starkregen zu
erwarten. Es wird auf die Betrachtung Abfluss Starkregen vom 10.06.2025 des
Ingenieurburos Weil3 verwiesen.

Konkret wurden folgende MaRnahmen zum Klimaschutz beim Bebauungsplan Mit
integrierter Grinordnung ,,Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad”“ angewandt:

= Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes durch CO»-absorbierende An-
pflanzungen von Baumen und Strauchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

" Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaran-
lagen erleichtern bzw. eine Dachbegriunung erlauben (8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

= Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der PKW-Stellplatze

. Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers im Trennsystem
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= Drosselung des einzuleitenden Niederschlagswassers durch geeignete Ruck-

haltmaRnahmen auf den Bauparzellen

. verpflichtende Anlagen von Dachflachen-Photovoltaik gem. BayBO
= Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im AulRenbereich

= naturnaher Ausbau des Entwasserungsgrabens

. der Geb&udeenergieeffizienz wird durch die Vorgaben des GEG Rechnung

getragen

Durch diese vielfaltigen MaRnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-
stitzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben

der Energieeinsparung.

Dachflachen-Photovoltaik

Die Verpflichtung zur Errichtung von Solaranlagen richtet sich nach Art. 44a

BayBO.

9. MARR DER BAULICHEN NUTZUNG

Gewerbegebiet (GE)

Festgesetzte max. zulassige Grundflachenzahl

0,6

10. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-

FLACHEN

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches:

Abzuglich:

Stralenflache offentlich

besondere Verkehrsflachen 6ffentlich
(offentlichen Feld- und Waldwege)
Flachen fur die Wasserwirtschaft
(Retentionsbecken) 6ffentlich
Flachen fur die Wasserwirtschaft
(Entwasserungsgraben) offentlich
Flachen fur die Entsorgung 6ffentlich
Grunflache offentlich

Nettobauflache GE:

ca. 68.820 m=2

ca. 6.248 m=2
ca. 624 m2
ca. 5471 m=2
ca. 1.949 m=
ca. 372 m=2

ca. 7.644 m=2

ca. 46.512 m=2
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11. UMWELTBERICHT
11.1 Einleitung

11.1.1 Grundlagen

11.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versie-
gelung und Anderung des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Verande-
rung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14
BNatSchG.

Rechtliche Grundlage fur die Umweltprifung bildet das Baugesetzbuch (BauGB).
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB im Rahmen
einer Umweltpriafung zu bertcksichtigen. In der Umweltprifung werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht umfasst hierzu v. a. die
Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Um-
weltauswirkungen auf

. den Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit,

= Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt,

. Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

. kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter,

. die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern.

Im Zusammenhang mit den vorliegenden Planverfahren werden die potenziellen
Auswirkungen durch die vorliegenden Planungen (Bebauungsplan, Anderungen
Flachennutzungsplan) ermittelt, beschrieben und bewertet.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans moglichen Nutzungen werden durch
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung eingeschrankt. Grundlegend erfolgt
die Bewertung der Umweltauswirkungen jedoch auf Basis einer hypothetisch
maoglichen maximalen Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Gemal § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz
6 Nummer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis
18.9, aufgestellt, geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitspru-
fung einschlieBlich der Vorprifung im Aufstellungsverfahren als Umweltpriufung,
sowie die Uberwachung, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchge-
fuhrt. Dieser Umweltbericht gemal BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG
vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. Vorprifung.

Somit ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der, seit der Novellierung
des BauGB vom 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht zu erstellen.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit
dem 01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandeln.
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11.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaft-
lichen Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen
gemafl 8 1 Abs. 1 BNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leit-
faden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” (herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt
und Gesundheit, Stand 2021), bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich dar-
aus ergeben, sind im Grunordnungsplan berucksichtigt. Fur eine qualifizierte
Grunordnung werden im Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ,,Gewerbe-
gebiet am Biodiversitatspfad“ die notwendigen planlichen und textlichen Festset-
zungen getroffen.

Der Grunordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhalt-
lich in diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen
werden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Be-
standteile der Begrindung sind der Umweltbericht, der Plan Bestand + Eingriff M
1:2.000, die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Ausgleichsflachenberech-
nung.

In das Bauleitplanverfahren kdnnen zudem andere Umweltprufarten (FFH-
Vertraglichkeitsprifung, spezielle artenschutzrechtliche Prufung), wenn ndétig, in-
tegriert werden.

11.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Griunordnung

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur die Erweiterung von gewerblichen Flachen auf einer Flache im An-
schluss an das ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der OstmarkstralR3e” im Gebiet
der Stadt Oberviechtach. Hier soll die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit un-
terschiedlichen Flachenbedarfen ermdglicht werden. Dies ist flr die wirtschaftli-
che Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens- und
Arbeitsbedingungen in dem landlichen Raum dringend erforderlich.

Der Grof3teil der Planungsflache wird derzeit intensiv als Ackerflache bewirtschaf-
tet. Die Gemeindeverbindungsstralie ,,Hof — Gl West“ quert das Planungsgebiet.
Im Westen des Geltungsbereiches verlauft ein landwirtschaftlicher Weg. Auf der
Flur-Nr. 170 verlauft ein wasserfihrender Graben, der in den ndrdlich gelegenen
namenlosen Bach (Vorfluter Murach) einmuindet. Dieser dient der Ableitung des
Regenwassers, das vom Ortsteil Hof kommt. Diese Regenwasserableitung ist bis
zum Graben verrohrt. Entlang dieses Grabens befinden sich Laubbdume und ein
artenarmer Saum. Die Flur-Nr. 169 ist als Intensivgrinland genutzt.

Der Grof3teil der Planungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zu-
kunftig als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden. Der sudliche
Geltungsbereich kann unmittelbar Uber die bestehende Gemeindeverbindungs-
stralRe ,,Hof — Gl West" erschlossen werden. Fir die nordliche Planungsflache
wird der bestehende landwirtschaftliche Weg als Erschlieungsstral3e ausgebaut.
Dieser miindet in einem Wendehammer. Im Westen wird ein
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Regenruckhaltebecken mit einem Abwasserpumpwerk und einer Flache fur die
Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung vorgesehen. Die Erschlielung und
Pflege dieser Flache erfolgt tber einen offentlichen Feld- und Waldweg. Der be-
stehende Entwasserungsgraben wird in einem Teilstlick verrohrt. Aus Ausgleich
dazu wird die Reststrecke, die dann in den nordlich gelegenen namenlosen Bach
(Gewasser Ill. Ordnung) mundet, naturnah ausgebaut. Als Ersatzpflanzung fur
die erforderlichen Rodungen im Wendehammerbereich werden lediglich Grol3-
baume entlang des Grabens vorgesehen, um den Wasserabfluss nicht zu beein-
trachtigen. Zwischen Parzelle 9 und der Grabenoberkante wird zum
Gewasserschutz ein 10,0 m breiter Streifen vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Gewer-
begebiet am Biodiversitatspfad”“ umfasst insgesamt eine Grof3e von ca. 68.820
m?=2,

Folgende Flur-Nummern der Gemarkung Hof werden dabei Gberplant:
159 (TF), 167, 168, 169, 170, 171 (TF), 172 (TF), 178 (TF), 179 (TF), 226 (TF),
229 (TF) und 229/1 (TF).

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Anlasslich der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grunordnung
».Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad“ wurde die 20. Anderung des Flachennut-
zungsplanes mit integriertem Landschaftsplan fur die Stadt Oberviechtach durch-
gefuhrt.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

= stadtebauliche Ordnung des geplanten Gewerbegebietes

= sinnvolle und flachensparende Erschlielung

= Ruckhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers und Regelung des
Oberflachenabflusses

= Eingrinung des Gebietes mit Baumen und Strauchern

. Immissionsschutz der Nachbarschaft

. Berucksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege durch die Vielzahl an grinordnerischen Mainahmen

11.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

Gesetze, Verordnungen, | Ziele fur die Umweltprifung
Richtlinien

Baugesetzbuch (BauGB) » Schutz derin 8§ 1 Abs. 5, 6 und § 1a BauGB benannten

Belange des Umweltschutzes.

=  Festsetzung von Vermeidungs- und Verminderungsmaf-
nahmen sowie von AusgleichsmalRnahmen im Falle von
unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen von
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Belangen des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaft-
lich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sol-
len nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundséatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwéa-
gung nach 8 1 Absatz 7 zu bertcksichtigen. Die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich (...) genutzter
Flachen soll begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen
zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Ge-
b&udeleerstand, Baulicken und andere
Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kénnen.

Bundesnaturschutzgesetz =  Schutz von Natur und Landschaft
(BNatSchG) =  Schutz des Landschaftsbildes
Bayerisches Naturschutzge- =  Schutz der Erholungsfunktion der Landschaft
setz (BayNatSchG) =  Schutz von Naturhaushaltsfunktionen wie Boden, Klima,
Biotope etc.
= Bewahrung der Eigenart, Vielfalt und Schénheit der Land-
schaft
=  Schutz der biologischen Vielfalt
=  Schutz von besonders und streng geschutzten Arten der
Flora und Fauna (Artenschutz)
= Festlegung geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs-
und AusgleichsmafRnahmen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft
FFH- und Vogelschutzrichtli- =  Schutz des kohdrenten Schutzgebietssystems Natura
nie 2000
»  Schutz natirlicher Lebensrdume und wildlebender Tiere
und Pflanzen bzw. Vogelarten von gemeinschaftlichem
Interesse
=  Erhaltung der biologischen Vielfalt
Bundesbodenschutzgesetz =  Schutz der naturlichen Funktionen als Lebensgrundlage
(BBodSchG) und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bo-
Bayerisches Bodenschutzge- denorganismen
setz (BayBodSchG) =  Schutz der natirlichen Funktionen als Bestandteil des

Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

Schutz der naturlichen Funktionen als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen
auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers

Schutz der Funktionen als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte
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Schutz u.a. der land- oder forstwirtschaftlichen Nut-
zungsfunktion

Bundesbodenschutzverord-
nung (BBodSchV)

Prafung von bestehenden oder mdglichen nachteiligen
Einwirkungen auf den Boden Schutz des Bodens vor
nachteiligen Einwirkungen

Nachweis von schadlichen Bodenverdnderungen
Festlegung von MalBhahmen zur Abwehr und/oder zur Sa-
nierung von Altlasten und Bodenverunreinigungen

Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL)
Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)
Oberflachengewasserverord-
nung

(OGewV)
Grundwasserverordnung
(GrwV)

Vermeidung der Verschlechterung des 6kologischen und
des chemischen Zustands von oberirdischen Gewassern
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung ei-
nes guten 6kologischen und eines guten chemischen Zu-
stands

Vermeidung der Verschlechterung des mengenmafgigen
und chemischen Zustands von Grundwasserkorper
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung ei-
nes guten mengenmaligen und chemischen Zustands
von Grundwasserkorper

Sicherstellung des Trinkwasser- und Heilquellenschutzes
Beachtung des Hochwasserschutzes und Vermeidung von
Hochwassergefahren sowie -risiken

Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG)

Schutz des Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Immissionen

Vorbeugung gegeniber dem Entstehen von Immissionen
(Gefahren, erheblichen Nachteilen und Belastigungen
durch Geréusche, Luftverunreinigungen, Geruche, Er-
schitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnlichen Er-
scheinungen)

Festlegung von Vermeidungs- und Verminderungsmalfi-
nahmen von Emissionen bzw. immissionsseitigen Belas-
tungen

TA Larm (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen
Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft, insbe-
sondere der menschlichen Gesundheit vor schadlichen
anlagenbedingten Gerauschen

Vorsorge vor nachteiligen Gerauschimmissionen

Schutz der Nachbarschaft durch Sicherstellung der Ein-
haltung von nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten

DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau)

Schutz vor unzulassigen Gerauschimmissionen durch
stadtebauliche Mallnahmen

Sicherstellung des vorbeugenden Gerauschimmissions-
schutzes als Voraussetzung von gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhéaltnissen

Festlegung von MalBhahmen zur Verringerung und Vor-
sorge von Gerauschimmissionen

TA Luft (Technische Anleitung
zur Reinhaltung der Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen
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Vorsorge von schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftschadstoffe

Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus fur die Umwelt
Festlegung von MalBnahmen zur Verminderung von Luft-
schadstoffimmissionen, um ein hohes Schutzniveau fur
die Umwelt zu erreichen

Verordnung Uber Immissions- | =
werte fur Schadstoffe in der
Luft "
(39. BImSchV)

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
schadstoffe

Sicherstellung der Einhaltung und Verminderung von an-
lagenbezogenen Immissionen

12. BImSchV - Storfall-Ver- =
ordnung "

Prafung der Anwendbarkeit der Storfall-Verordnung
Schutz gegenuber Gefahren fur das Lebens des Men-
schen, Gesundheitsgefahren und der Umwelt insgesamt
gegenlber Storfallen

Licht-Leitlinie der Lander-Ar- "
beitsgemeinschaft Immissi-
onsschutz (LAI)

Vermeidung von Belastigungen und Gesundheitsbeein-
trachtigungen des Menschen durch Blendwirkungen oder
Aufhellungen

Vermeidung / Verminderung von schadlichen Einwirkun-
gen von Beleuchtungsanlagen auf Tiere

11.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Oberviechtach in der Region 6 — Oberpfalz-Nord. Das Gebiet der Stadt Ober-
viechtach liegt im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf. Oberviechtach ist als Mittelzentrum eingestuft.12

Gemald Regionalplan 6 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze

(G) zu berucksichtigen:

= Erhalt als attraktiver Lebens-

und Wirtschaftsraum (G)

= Erhalt gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen (G)
= Sicherung der Wirtschaftskraft und der Wettbewerbsfahigkeit (G)
= Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsent-

wicklung (G)

Ll Unterstutzung und Forderung der Region aufgrund ihrer Randlage und Ein-
stufung als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (2)

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begriinden das Planungsinteresse der Stadt Oberviechtach fur den
hier in Frage stehenden Raum, das benétigte Angebot an Gewerbegebietsflachen
bereit zu stellen. Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regional-
plan werden klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftlichen Wei-
terentwicklung des landlichen Raums getroffen.

12 (Regionalplan 6 Oberpfalz-Nord, 2022)
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11.1.3.2 Potentielle Naturliche Vegetation

Als potentielle naturliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der Hainsin-
msen-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald,
ortlich mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald in Erscheinung.13

Abb. 18: topgrafische Karte mit Darstellung der PotNatV; (FINWeb 2024), Darstellung unmafistab-
lich

13 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fur Umwelt, 2024)
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11.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Anlasslich der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
.Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad“ wurde die 20. Anderung des Flachennut-
zungsplanes mit integriertem Landschaftsplan fur die Stadt Oberviechtach durch-
gefuhrt. In der rechtswirksamen 20. Anderung ist die Planungsflache als
Gewerbegebiet gem. 8§ 8 BauNVO dargestellt. Des Weiteren sind in diesem Deck-
blatt auch die randlichen Eingrinungen, die StralRenverkehrsflachen und die Fla-
che fur die Wasserwirtschaft dargestellt.

I,...'.‘T'f- ’ - o e s .-";h. “t ) ey 3 s { '. | Y \_. ) ] II

Abb. 19: Ausschnitt aus der rechtskréaftigen 20. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integrier-
tem Landschaftsplan der Stadt Oberviechtach (Parallelverfahren); Darstellung unmaRstab-
lich

Seite 56 von 142 Entwurf in der Fassung vom 06.05.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,»Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad*

11.1.3.4 Schutzgebiete

11.1.3.4.1 Schutzgebiete gemal Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)14. Das FFH-
Gebiet ,,Serpentinstandorte in der nordlichen Oberpfalz“ liegt ca. 1,5 km sid-
westlich.

Da keine Schutzgebiete gemaf Europarecht direkt betroffen sind, kann eine
Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschutzten Arten, sowie
der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

11.1.3.4.2 Schutzgebiete gemalfl nationalem Recht
Das Planungsgebiet liegt im Naturpark Oberpféalzer Wald.

Der Geltungsbereich liegt weder in einem Nationalpark, einem Landschafts-
schutzgebiet noch einem Naturschutzgebiet.15 Das Landschaftsschutzgebiet in-
nerhalb des Naturparks Oberpfalzer Wald (ehemals Schutzzone) befindet sich ca.
1,5 km sudwestlich. Das Trinkwasserschutzgebiet der Stadt Oberviechtach-Gal-
genberg liegt ca. 1 km 0dstlich der Planungsflache.

Innerhalb der Ortschaft Hof, in ca. 1,2 km Entfernung findet sich eine Eiche in ei-
nem Hof, eine weitere Eiche befindet sich am Stadtrand von Oberviechtach an
der OstmarkstralRe. Diese Eichen sind als Naturdenkmal eingestuft.16 Diese Na-
turdenkmaler werden aufgrund der Entfernung zur Planungsflache ebenfalls nicht
beeintrachtigt.

Eine Beeinflussung von nationalen Schutzgebieten gemafl nationalem Recht
durch das Planungsvorhaben kann mit groRtmaoglicher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

14 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fir Umwelt, 2024)
15 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fir Umwelt, 2024)
16 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fir Umwelt, 2024)
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Abb. 20: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach europdischem und nationalem Recht;
(FINWeb 2024), Darstellung unmafstéblich

Lila: Trinkwasserschutzgebiet der Stadt Oberviechtach-Galgenberg

Rosa: FFH-Gebiet ,Serpentinstandorte in der nordlichen Oberpfalz*

Grun gestreift: Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparks Oberpfélzer Wald (ehemals
Schutzzone)

Gelb gestreift: Naturdenkmaler
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11.1.3.4.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope.1” Auch befinden sich keine Okokonto-Flachen in der
naheren Umgebung.

Wiesenbruter- und Feldvogelkulissen sind in der ndchsten Umgebung nicht vorhan-
den

Abb. 21: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okoflachen; (FINWeb 2024),
Darstellung unmafRstablich

Rosa: amtlich kartierte Biotope
Grin gestreift: Okokonto- und Ausgleichsflachen (im Bildausschnitt nicht vorhanden)

17 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fur Umwelt, 2024)
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11.1.3.4.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach & 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zéhleni8:

1. naturliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnenge-
wasser
2. einschliel3lich ihrer Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden naturli-

chen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer naturlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelmalig tberschwemmten Bereiche,

3. Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,
4, offene Binnendiunen, offene natirliche Block-, Schutt- und Gerdéllhalden,

Lehm und Lésswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden,
Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Wéalder und Gebtsche
trockenwarmer Standorte,

5. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschutt-
waélder, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwaélder,

6. offene Felsbildungen, Hohlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetédlchen und Krummholzgebusche,

7. Fels- und Steilkisten, Kustendinen und Strandwalle, Strandseen, Bodden-

gewasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kus-
tenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande,
Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenme-
gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres-
und Kustenbereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,,Gewerbegebiet
am Biodiversitatspfad” sind keine Biotope, die gemal BNatSchG § 30 bzw. Art.
16 BayNatSchG i. V. m. § 39 BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Ergdnzend zu den im 8 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs.
1BayNatSchG zu betrachten1®:

1. Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

2. Moorwalder,

3. wéarmeliebende Sdume,

4. Magerrasen, Felsheiden,

5. alpine Hochstaudenfluren,

6. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen
Obstbaumen mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbe-
stande) mit Ausnahme von B&umen, die weniger als 50 Meter vom nachst-
gelegenen Wohngebaude oder Hofgeb&ude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergrinland.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop
im Sinne des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

18 (BNatSchG, 2024)
19 (BayNatSchG, 2024)
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11.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der
Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete entlang der Murach.
Das Gebiet der Stadt Oberviechtach ist nicht betroffen.20 Das Bauvorhaben tan-
giert somit weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch Hochwasserge-
fahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen.
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Abb. 22: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete bzw. geschiitzten Gebiete; (Um-
weltAtlas LfU Bayern 2024), Darstellung unmafstéblich

Ein grundsatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser,
Kanalrickstau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet, tangiert je-
doch einen wassersensiblen Bereich. Eine Wahrscheinlichkeit von Uberschwem-
mungen kann nicht angegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fuir Bevolkerungsschutz

und Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Mallnahmen zum

Schutz vor Sturzfluten und Uberschwemmungen empfohlen:

. Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegen-
den Kellerabgéngen sollten mindestens 25 Zentimeter hoher liegen als die
umgebende Gelandeoberflache.

20 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2024)
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= Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den re-
levanten H6hen zu verschliel3en.

. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Ka-
nalisation zu vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementar-

schadensversicherung wird empfohlen.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberfla-
chenabfluss und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Ge-
landesenken und potentielle Aufstaubereiche dargestelit.

Sola
Hof

Industriegebiet
Oberviechtach

%sf
& .
Oberflachenabfluss und Sturzflut

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
makiger Abfluss

== crhohter Abfluss

== starker Abfluss

Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Geldndesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflachen

Abb. 23: WebKarte mit Darstellung der FlieBwege und Aufstaubereiche; (UmweltAtlas LfU Bayern
2024), Darstellung unmalfstablich

Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nach-
teilig fur anliegende Grundstiicke verandert werden. Bau- und / oder Nieder-
schlagswasser ist im Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht
auf offentliche Flachen oder Nachbargrundstiicke zu leiten.

Zur Ableitung des Niederschlagswassers aus den angrenzenden héherliegenden
Flachen wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 5.5.2 Niederschlagswasser (Ober-
flachenwasser) verwiesen.
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11.1.3.6 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch

= (Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,
= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen konnen je nach ortlicher
Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersen-
siblen Bereiches im Gebiet der Stadt Oberviechtach erkennbar.21 Daraus ist er-
sichtlich, dass der geplante Standort einen wassersensiblen Bereich tangiert.
Daher kann in von einem niedrigen intakten Grundwasserflurabstand ausgegan-
gen werden.

Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entspre-
chenden wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen.
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Abb. 24: Webkarte mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (UmweltAtlas LfU Bayern 2024),
Darstellung unmafRstablich

Braun: wassersensibler Bereich

21 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2024)
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11.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung liegen gem. BayernAtlas keine Bo-
dendenkmaler. Im naheren Umfeld befinden sich ebenfalls keine Bodendenkma-
ler. In ca. 260 m Entfernung befindet sich das Bodendenkmal D-3-6540-0034
(,, Archéologische Befunde des Mittelalters und der friilhen Neuzeit im Bereich der
Kath. Nebenkirche St. Agidius in Hof, mittelalterlicher Adelssitz.”). Aufgrund der
Entfernung ist mit keiner Beeinflussung dieses Bodendenkmals zu rechnen.22

zZuféllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemalf Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehotrde.

Yy ':*' ot ) ; i . ) ; . X ! ‘.\{\ 5-.’ 74 Voo o
Abb. 25: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaler; (BayernAtlas 2023),
Darstellung unmafRstablich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

Denkmalgeschutzte Gebaude liegen ebenfalls nicht innerhalb der Planungsflache.
Ca. 260 m ostlich des Geltungsbereiches befindet sich innerhalb der Ortsmitte
von Hof folgende Baudenkmaler23:

D-3-76-151-30, Hof 6: -Wohnhaus, sog. Hutzlerhof, eingeschossiger Halb-
walmdachbau, 1. Halfte 19. Jh.“

22 (BayernAtlas, 2024)
23 (BayernAtlas, 2024)
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D-3-76-151-31, Hof 7: »30g. Moierhof; Wohnhaus, erdgeschossiger Sattel-
dachbau mit Zwerchgiebel, Fenster- und Turgewande
aus Sandstein, um 1836; Stadel, lang gestreckter
holzverschalter Standerbau mit Satteldach, gezim-
merte Torflugel, 19. Jh.“

D-3-76-151-32, Hof 13: ,Kath. Nebenkirche St. Agidius, romanischer Granit-
quadersteinbau mit Satteldach und Giebeltirmchen,
flachgedecktes Langhaus mit eingezogenem Rechteck-
chor, wohl 2. Hélfte 12. Jh., teilweise Wiederehrstel-
lung nach Zerstérung 1658-60; mit Ausstattung.*

Fir Baudenkmaler / Ensemble gibt es besondere Schutzbestimmungen gemali
der Artikel 4 — 6 DSchG?24. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante
Bebauung auf das Erscheinungsbild der Baudenkmaler / Ensemble auswirkt. Da-
bei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beein-
trachtigung des Wesens, des uberlieferten Erscheinungsbildes oder der
kinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals fuhren wirde und gewichtige Grinde
des Denkmalschutzes fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands
sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das bezuglich der Baudenkmaler / Ensemble
folgendermalien beurteilt:

Die denkmalgeschutzten Gebaude in Hof liegen innerhalb der Ortschaft. Die Kath.
Nebenkirche St. Agidius tiberragt jedoch mit dem Kirchturm die umgebende Be-
bauung und ist aus weiterer Entfernung wahrnehmbar. Die zwei Wohnh&auser ste-
hen im Kontext weiterer Bebauung, umgeben von teilweise dichter Bepflanzung
und sind somit aus weiterer Entfernung nur im Kontext ,,bebauter Siedlungsbe-
reich” fur das Auge wahrnehmbar, nicht aber als allein wahrgenommenes Denk-
mal.

Abb. 26: nsicht von Westn' — Blibk .v.on der Gemeindeverbindungsstralle Richtung Hof, Ackerfla-
che im Osten (Mai 2024)

24 (BayDSchG, 2021)
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Abb. 27: Ansicht von Stdwesten — Blick vom Feldweg zum Ensemble Richtung Hof, Ackerflache im
Osten (Mai 2024)

Der Hutzlerhof und der Moierhof sind so von Bebauung umgeben, dass sie weder
im Sommer noch im Winter wahrnehmbar sind. Erkennbar von weiterer Entfer-
nung ist der kleine Kirchturm der Agidiuskirche und die Kirche selbst.

Zum Bebauungsplan wurde eine detaillierte Sichtfeldanalyse vom Buro Jocham
Kessler Kellhuber GmbH aus Iggensbach erstellt, in der untersucht wurde, inwie-
weit die geplante Bebauung die Sicht aus den umgebenden Stralen und Wegen
beeintrachtigt. Aus dem nachfolgenden Plan geht hervor, dass durch die geplante
Bebauung lediglich die Sicht auf die Kirche von der Gemeindeverbindungsstralle,
die vom Industriegebiet nach Hof fuhrt, um ca. 115 m verkurzt wird. Von allen
anderen Blickpunkten wird die Sicht auf die Kirche nicht negativ durch die ge-
plante Bebauung beeintrachtigt. Nachdem die Sicht auf die Kirche vollumfanglich
auf der Gemeindeverbindungsstral3e in einer verbleibenden Lange von ca. 185 m
wieder gegeben ist, wenn man das Gewerbegebiet Richtung Hof verlasst, wird
diese Sichtverminderung von nur einem Blickpunkt aus als hinnehmbar von der
Stadt Oberviechtach angesehen.

Die Baudenkmaler befinden sich auch in einem ausreichenden Abstand zum Pla-
nungsbereiches, so dass keine baubedingten Beeinflussungen stattfinden. Die Er-
heblichkeit des Vorhabens auf die Baudenkmaler wird somit als gering
eingeschatzt.
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11.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
»Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad*“ wurde eine artenschutzrechtliche Ab-
schatzung vom Diplom-Biologen Bernhard Moos aus Auerbach/Oberpf. vom
24.10.2024 erarbeitet.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ermittelt und
dargestellt bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle europai-
schen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), sowie der ,Verantwor-
tungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfillt
werden kdnnen. Gegebenenfalls werden die naturschutzfachlichen Voraussetzun-
gen fur eine erforderliche Ausnahme von den Verboten gemaf 8 45 Abs. 7
BNatSchG gepruft.

Fur streng geschutzte Arten aus den Gruppen der Saugetiere, Reptilien, Amphi-
bien, Fische, Tag- und Nachtfalter sowie Libellen, Kafer und Weichtiere sind keine
geeigneten Habitate oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Planungsgebiet
vorhanden. Auch Ameisennester wurden nicht gefunden. Es ergeben sich auch
keine indirekten Auswirkungen durch das geplante Gewerbegebiet.

Damit verbleiben die Brutvdgel als artenschutzrechtlich relevante Tiergruppe.
Innerhalb der Planungsflache sind nur wenige Einzelbaume vorhanden, die zum
Grol3teil erhalten bleiben. Gehdélzbewohnende Vogelarten wie Goldammer, Grin-
fink oder Stieglitz, verlieren daher keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Zu-
dem erfolgen im Gewerbegebiet weitere Gehdélzpflanzungen.

Populationsrelevante Stérungen kénnen durch die Lage des Vorhabens neben be-
stehenden Gewerbeflachen sowie die vor Ort lebenden Vogelarten ausgeschlos-
sen werden. Eine signifikant erhdhte Tétungsgefahr — insbesondere an groflen
Glasfenstern oder -fassaden - wird durch entsprechende MalRhahmen vermieden.

Die groRflachigen Acker werden jedoch von der Feldlerche besiedelt. Innerhalb
des Geltungsbereichs befindet sich ein Brutrevier dieser Art, in der ostlichen
Nachbarflache (Flur-Nr. 166, Gemarkung Hof) ein weiteres.
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i

Abb. 28: Auszug aus der Stellungnahme zur Ausgleichsflache, Feldlerchen Revierzentren. Rote Linie
- Geltungsbereich geplantes Gewerbegebiet, griine Schraffur - 120 m Pufferzone zu Baum-
reihen/Baumhecken/Feldgehélzen - (Eingrinung Gewerbegebiet plus Gebaudekulisse); Juni
2025, W. Kaiser, Diplombiologe

Hinsichtlich der Feldlerchenquartiere und zu den geplanten Ausgleichsmaf3nah-
men wurde von Hr. W. Kaiser (Diplombiologe) im Juni 2025 nochmals Stellung
genommen und eine fachliche Einschdtzung anhand der aktuellen Datenlage ab-
gegeben.

Das westliche Revier liegt im Geltungsbereich und geht durch die geplante Uber-
bauung volistandig verloren. Dieses Revier wird durch eine CEF-MaRhahme im
naheren Umfeld ausgeglichen (Brach- und Blihstreifen). Um das 6stlich gelegene
Revier auf der angrenzenden Flur-Nr. 166, Gemarkung Hof, zu schitzen und eine
Kulissenwirkung auszuschlielen wurde die ursprungliche Planung mit einer Ein-
grinung nach Osten mit Baumen I. Ordnung geandert und hier nur Baume I1.
Ordnung vorgesehen. Dadurch wird die Storwirkung der Gebaudekulisse nicht
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noch durch hdhere Baume verstarkt und man kann von einer Meidungsdistanz
von ca. 120 m analog Baumhecken und Feldgeh6lzen ausgehen. Auf Grund die-
ser Vermeidungsmafnahme ist mit einer hohen Wahrscheinlichkeit statt einer
Aufgabe lediglich mit einer Verschiebung des zweiten (Ostlichen) Feldlerchenre-
viers Richtung StralRe zu rechnen. Die verbliebene Flache sollte deshalb unter Be-
rucksichtigung der Meidungsdistanzen noch ausreichend fiur ein Feldlerchenrevier
sein. Daher ist die Anlage einer vorgezogenen Ausgleichsmaflhahme (CEF) mit
eine GesamtgroRRe von 0,5 ha fur das verlorengehende Revier im Westen auf
Flur-Nr. 167, Gemarkung Hof ausreichend.

Fur dieses eine verlorengehende Feldlerchenquartier wird als Ausgleich ein ex-
tensiver Grunstreifen sowie eine Bluhflache/ Bluhstreifen mit angrenzender
Ackerbrache auf einer Teilflache der Flur-Nr. 46 Gemarkung Hof Stadt Ober-
viechtach erbracht. Die Stadt Oberviechtach wird die Flache langfristig pachten
und die nachfolgenden MalRnahmen mit dem zur Pflege beauftragten Landwirt
vertraglich regeln. Folgende MaRnahmen sind in dem Vertrag geregelt:

MalRnahme: Bluhflache/Blihstreifen mit angrenzender Ackerbrache

- bendtigte Flache insgesamt: 0,5 ha,
davon Bluhstreifen 0,25 ha und Ackerbrache 0,25 ha

. Wegen des Gewassergrabens auf der angrenzenden FI.Nr. 47, Gemarkung
Hof, wird folgende Ausfuhrung durchgefuhrt:
Extensives Grunland entlang des Gewasserstreifens 0,10 ha
Bltihflache 0,22 ha
Ackerbrache 0.25 ha
Gesamtflache 0,57 ha

- Lage abgerickt von der Stral3e siehe nachfolgende Abbildung

Folgende Punkte werden in dem Vertrag als zu beachten aufgefuhrt:

- Einsaat Bluhflache mit standortspezifischer Saatmischung regionaler Her-
kunft: Ursprungsgebiet 19

- die auszubringende Saatmischung ist mit der Stadt Oberviechtach abzu-
stimmen

- lickige Einsaat mit reduzierter Saatgutmenge (nur ca. 50% der reguléaren
Menge)

- Bei der Aussaat im Herbst kann eine Saatmischung fur eine gleichmaRige

Verteilung mit Sommergetreide als Deckfrucht vermengt werden, welches
Uber den Winter abfriert. Hierdurch wird das Aufkommen von Unkraut re-
duziert und der gewulnschte, lickige Aufwuchs der Blihflache im Fruhjahr

ermoglicht.

- Fehlstellen im Bestand sind erwinscht

. kein Dunger

- keine Pestizide

. keine mechanische Unkrautbekampfung

- Extensives Grunland: keine Mahd vor dem 01.08. und maximal 2 Schnitte
pro Jahr, Abtransport des Mahguts

- grundsatzliche keine Mahd des Bluhstreifens

. Ausnahme: Die angewandte regionale Saatmischung erfordert eine Mahd,
so gilt das gleiche Pflegeregime wie beim extensiven Grinland

- keine Bodenbearbeitung in der Brutzeit vom 15.03 bis 31.07
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- grundsatzlich ist erst nach 2 Jahren eine Bearbeitung im Frihjahr bis Mitte
Marz moglich
- Ausnahme: falls nach erstem Jahr der Aufwuchs zu dicht und hoch ist,

sollte bereits dann eine Bearbeitung erfolgen

Abb. 29: Auszug aus der Beschreibung der AusgleichsmaflRnahme fir die Feldlerche — 1 Paar, Lage
der MaBnahme entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze auf ca. 200 m Lange; W.
Kaiser, Diplombiologe

Blau = extensives Grinland (wegen 5 m Gewasserrandstreifen)
Gelb = BlUhstreifen

Orange = Ackerbrache

Flache = 0,57 ha

Damit erfolgt ein Ausgleich fiur die tGberbaute Fortpflanzungs- und Ruhestatte fur
die Feldlerche. Von dieser MalRnahme profitieren auch weitere bodenbritenden
Vogelarten der Feldflur.

Zuséatzlich wird zu Schutz des Feldlerchenhabitats festgesetzt, dass erforderliche
Baukrane auf den Baugrundsticken auf der Flur-Nr. 167 Gemarkung Hof inner-
halb der Vogelbrutzeit von Méarz bis Juli eines jeden Jahres mindestens 20 m von
der nordostlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes zur Flur-Nr. 166
entfernt aufgestellt werden mussen. Eine entsprechende Verpflichtung wird in
den kinftigen Kaufvertragen beim Kauf der Bauparzellen aufgenommen.

Um Brutansiedlungen auf den Flachen, die bald genutzt oder verdndert werden
sollen, zu vermeiden, sind, erfolgt bis zum 01.02.2026 kein Baubeginn, ab dem
01.02.2026 reflektierende oder bunte Flatterbander (z.B. rot-weil3e
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Absperrbander oder silberne Flatterbander) quer uber den geplanten Bauflachen
anzubringen. Diese sind an Pflocken in einer Hohe von ca. 50 - 100 cm Uber den
Boden im Abstand von ca. 20 m zu befestigen.

Gutachterliches Fazit der saP

Im Geltungsbereich Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "Gewerbege-
biet am Biodiversitatspfad” und seinem nahen Umfeld wurden einige europaische
Vogelarten nachgewiesen, die dort auftreten oder potenziell auftreten kénnen
und zu den in Bayern vorkommenden, européisch geschitzten Arten gehdren.
Fir diese europaischen Vogelarten, insbesondere die Feldlerche, die im bzw. im
nahen Umfeld des Geltungsbereichs vorkommen oder potenziell vorkommen kdn-
nen, sind die projektbedingten Wirkfaktoren und Wirkprozesse unter Berucksich-
tigung der Vermeidungsmaflnahmen so gering, dass die 6kologische Funktion der
potenziell betroffenen Fortpflanzung- und Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang gewahrt wird und eine Verschlechterung der Erhaltungszustande der
lokalen Populationen nicht entsteht.

Die Prufung kommt zu dem Ergebnis, dass bei europaischen Vogelarten gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie keine Tatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt werden.

Um Gefahrdungen der nach den einschlagigen Regelungen geschttzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern, wurden detaillierte Festsetzungen
zu Beleuchtung, Vermeidung von Vogelschlag und zur Entnahme von Gehoélzen
im Bebauungsplan gefasst.

Insektenfreundliche Stralen- und Wegbeleuchtung sowie von Fassaden
und AulRenanlagen

Fiar die AuRen-, Weg- und StralRenbeleuchtung ist ein insektenfreundliches Licht
zu verwenden. Damit wird erreicht, dass eine deutlich geringere Zahl an Insekten
angelockt wird, so dass die Insektenmenge weniger stark durch die Beleuchtung
verringert wird. Auf diese Weise wird das Nahrungsangebot vor allem fur Fleder-
méause und Vogel im Umfeld nicht wesentlich beeintréchtigt.

Anbringung bzw. Verteilung der Leuchten: Mehr kleinere Leuchten, die jeweils
eine kleinere Flache abdecken als wenige grof3e, die ein weites Feld bzw. Raum-
volumen beleuchten. Leuchten nicht hdoher als unbedingt ndtig anbringen, um
nur das unbedingt nétige Raumvolumen auszuleuchten.

Leuchtentyp: Licht sollte nur nach unten abgestrahlt werden. Geschlossene Ge-
hause, die nicht warmer als 60 °C werden. Abschirmung nach oben und an den
Seiten, das Licht sollte nicht weiter als horizontal ausgestrahlt werden ("Full-Cut-
Off-Leuchten™), vgl. Abbildung unten

Leuchtmittel: Lichtspektrum sollte zwischen 490 und 900 nm (besser 750 nm)
liegen, sodass das Licht einen méglichst geringen Blau-, UV- und IR-Anteil auf-
weist. Warmweil3es Licht mit einer Lichtfarbe zwischen 1.800 bis maximal 2.800
Kelvin.
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Weitere Hinweise sind beispielsweise in folgenden Publikationen zu finden:

] Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung Handlungsempfehlun-
gen fur Kommunen (2020). Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium
far Umwelt und Verbraucherschutz, Rosenkavalierplatz 2, 81925 Munchen
(StMUV) 25

. Leitfaden zur Neugestaltung und Umriustung von Aul3enbeleuchtungsanla-
gen Anforderungen an eine nachhaltige Au3enbeleuchtung (2020), Heraus-
geber: Bundesamt fur Naturschutz, Konstantinstralle 110, 53179 Bonn26

Abb. 30: Schematische Darstellung der Ausleuchtung in Abh&ngigkeit von der verwendeten Ab-
schirmung des Leuchtmittels.

Links: Ohne Abschirmung
Mitte: Unzureichende Abschirmung
Rechts: Ideale Abschirmung mit nur nach unten gerichtetem Lichtkegel

Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen
Bei der Gestaltung von Fassaden ist auf Bauweisen zu achten, die das Risiko fur
den Anflug von Vogeln an Glasscheiben moglichst niedrig halten.

25 (Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung - Bayerisches Staatsministerium fur
Umwelt und Verbraucherschutz, 2020)

26 (Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von AuRenbeleuchtungsanlagen - Sibylle Schroer,
2020)
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Kriterien Gering Mittel Hoch Sehr hoch

Anteill der frei | <25% 25-50% 31-T5% = 75 %, auch frei-

sichtbaren Glasfla- stehende Glas-

che chne Markie- wiande, transpa-
rung oder rente Durchsichten'
oder Reflexionsgrad
zehr hoch (= 30%
Scheibenbreite  bis Refiexionsgrad,
20 cm Spiegeleffekt)

Punkte 1 2 3 4 Gesamtbewer-

tung immmer nhu:uch"z

Fagzadengestal- Lochfassade, Fens- Lochfassade mit Fassade [/ Fassa- Fassade [ Fassa-

tung terdfinungen bis 1,5 Fensterdffnungen denabschnitt mit zu- denabschnitt mit zu-
m* von 1,5-3 m? sammenhdngenden sammenhdngenden

Glasflachen =3-6 m* Glasfiichen = & m?
(ggf. einzchliellich (ggf. einschliellich
oder oder Unterteillungen) Unterteillungen)
Bandfassade mit Bandfassade  mit
Fensterhdhe unter 1 Fensterhdhe  von
m mindestens 1-1,5 m
oder
nicht-spiegeinde
farbige/halbtranspa-
rente Scheiben oder
Glas mit hoch wirk-
samer Markierung

Punkte 1 Gesamtbewer- 2 3 4
fung immer ,gering”

Umgebung innerhalb dichter durchgrinter Sied- am Orsrand oder weniger als 50 m
Bebauung (z. B. In- lungsbersich im Aulenbersich in entfernt von natur-
nenstadt, Industrie- Grinanlagennahe nahen Flachen?®
gebiet)
typizcherweise =zu fypischerweise zu typischerweise 2Zu  typischerweise zu <
> 75 % versiegelt 51-75 % versiegelt  25-50 % versiegelt 25 % versiegelt

Punkte 1 2 3 -

Abstand  unmar- | = =0 m entfemnt 31-50 m 15-30 m =15m

kierter Glasschei-

ben zu Geholzen

Punkte 1 2 3 -

z B Larm- oder Windschutzwand, Wartehauschen, Glasbristung/-absturzsicherung, Gebaudeteile mit Durchsichten wie verbindungs-
gang, werglaste Ecken, Wintergarten

In EinzelfEllen kinnen transparente Scheiben (z.B. vor einem Gebauwde) oder spiegelnde Glasfronten (Reflexion der gegeniberliezendean
Gebaudewand) weniger problematisch oder unproblematisch sein, z.B. StraBenfluchten ohne Baumbestand. Dies kann auch auf inner-
stadtische Schaufenster zutreffen.

z. B.: Wald, Park, Gewasser (einschl. Kiste), Feuchtgebiet, Naturschutzgebiet

Abb. 31: Matrix: Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas (aus: Vermeidung von Vogelverlusten

an Glasscheiben)
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Ergebnis Gesamtrisiko Handlungshedarf
{Punkte)
-6 Gering - kein erhahtes Risiko zu erwarten.  |m Regelfall kein Handlungsbedarf
Im Regelfall werden artenschutzrechtliche
Konflikte vermieden.
7-10 Mittel - einige Eigenschaften bewirken im Das gef. vorhandene Konfliktpotenzial ist

Einzelfall ein erhohtes Risiko. Die Verwirk-
lichung wvon artenschutzrechtlichen Kon-
flikten kann nicht ausgeschlossen werden.

im Sinne eines vorsorglichen Handelns zu
minimieren. Die Erforderlichkeit von Ver-
meidungsmalfnahmen ist im Einzelfall zu

Hierfiir sind Fachleute zu

entscheiden.
Rate zu zichen.

Abb. 32: Gesamtbewertung (Risikostufen) (aus: Vermeidung von Vogelverlusten an Glasschei-

ben)

Der Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Hrsg.: Schweizeri-
sche Vogelwarte Sempach von 2022) zeigt viele Beispiel fur die praktische Um-
setzung.?7?

Mittels einer Bewertungsmatrix (siehe oben) gemaR der Broschure ,,Vermeidung
von Vogelverlusten an Glasscheiben* (Hrsg.: Landerarbeitsgemeinschaft der Vo-
gelschutzwarten 2021) kann das jeweilige Risiko von Vogelschlag fur ein spezifi-
sches Gebaude ermittelt und die Planung der Fenster angepasst werden.28

Dies kann insbesondere erreicht werden durch geringe FenstergroR3en, Vermei-
dung von vollsténdig verglasten Fassaden oder Fensterfronten sowie von weitge-
hend entspiegeltem Glas. In besonderen Féllen kdnnen zertifizierte Muster auf
grélReren Fenstern oder Glasfronten eine hohe Vermeidung von Vogelschlag be-
wirken.

Zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Gehdlzen

Um gemald § 44 BNatSchG die Totung und Verletzung von Individuen durch die
Rodungen zu vermeiden, sind die Gehdlzbestande, die aufgrund eines bau- oder
anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur au3erhalb der Vogel-
brutzeit gem. 8 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu ent-
fernen.

Durch die o.a. Festsetzungen durfte die Zulassigkeit des Vorhabens somit aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht gegeben sein.

27 (Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht - Martin Réssler, Wilfried Doppler, Roman Furrer,
Heiko Haupt, Hans Schmid, Anne Schneider, Klemens Steiof, Claudia Wegworth, 2022)

28 (Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben, 2023)
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11.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griunordnung ,,Gewer-
begebiet am Biodiversitatspfad”“ umfasst insgesamt eine Grofie von
ca. 68.820 m=.

Die bestehende Gemeindeverbindungsstralle ,Hof — Gl West" ist bereits ausge-
baut. Somit findet auf dieser StraRenverkehrsflache mit dem Stral3enbegleitgrin
kein Eingriff statt. Die Eingriffsflache reduziert sich daher auf ca. 66.414 m=2.
Diese Flache entspricht dem fur die Bebauung zur Verfigung stehenden Bereich
inklusive der Flachen fir den Neubau der ErschlieBungsstralRe, den neuen land-
wirtschaftlichen Weg und die Flachen fur die Regenwasser-Retention, das Abwas-
serpumpwerk und die Flache fur die Schmutz- und
Niederschlagswasserentsorgung.

Fur die Eingriffsflachen auf der landwirtschaftlichen Flache (Acker, Intensivgrun-
land), in den Gehdlzen, den naturfernen Graben, die artenarmen Saume und den
befestigten Wirtschaftsweg wurde die Bestandsaufnahme durchgefihrt. Dieser
Zustand ist somit die Nullvariante, von der auszugehen ist.

11.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

11.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Ar-
tenschutz (Tiere und Pflanzen)

Nachfolgend sind die kartierten Einheiten beschrieben, die entsprechenden Ab-
grenzungen sind dem nachfolgenden Plan ,,Bestand + Eingriff* zu entnehmen.

Die Bewertung erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” in der Fas-
sung vom Dezember 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayeri-
schem Kompensationsverordnung (BayKompV).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
»Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad”“ wurde eine artenschutzrechtliche Ab-
schatzung vom Diplom-Biologen Bernhard Moos aus Auerbach/Oberpf. vom
24.10.2024 erarbeitet.

Hinsichtlich der Feldlerchenquartiere und zu den geplanten Ausgleichsmal3nah-
men wurde von Hr. W. Kaiser (Diplombiologe) im Juni 2025 nochmals Stellung
genommen und eine fachliche Einschatzung anhand der aktuellen Datenlage ab-
gegeben.

Zu den Ausfuhrungen zur saP, den erkundeten Feldlerchenquartieren und zu den
geplanten AusgleichsmalRnahmen wird auf Punkt 11.1.4 verwiesen.
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intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation (A11)

Sudlich der Gemeindeverbindungsstralie ,,Hof — GI West“, im Osten und im Wes-
ten des Planungsgebietes befinden sich intensiv bewirtschaftete Ackerflachen.

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes somit insgesamt als intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvege-
tation eingestuft und mit 2 Wertpunkten bewertet.

Zum Punkt Artenschutz und den Ausfuhrungen zur saP, den erkundeten Feldler-
chenquartieren und zu den geplanten AusgleichsmaflRnahmen wird auf Punkt
11.1.4 verwiesen.

Gemal Leitfaden Liste 1 a wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als intensiv bewirtschaftete Acker eingestuft und als Gebiet
mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 33: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Acker (rote Umrandung); (BayernAtlas
2024), Darstellung unmafstéblich
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Einzelbaume /7 Baumreihen / Baumgruppen mit Uberwiegend einheimi-
schen, standortgerechten Arten, mittlere Auspragung (B312)

Im Norden des Planungsgebietes befinden sich entlang des wasserfihrenden
Grabens Baume bzw. Baumgruppen.

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes somit insgesamt als Einzelbaume / Baumreihen /7 Baumgruppen mit
uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Auspra-
gung eingestuft und mit 9 Wertpunkten bewertet.

Gemal Leitfaden Liste 1 b wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als Einzelbaume, Baumgruppen und -reihen mittlerer Aus-
pragung eingestuft und als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild erfasst.

1

Abb. 34: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Elngrlffsflache Baume (rote Umrandung); (BayernAtlas
2024), Darstellung unmalfstablich
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Kunstlich angelegte FlieRgewasser, Graben, naturfern (F211)

Im Norden des Planungsgebietes befindet sich der Entwasserungsgraben, der in
den namenlosen Bach (Gewasser Ill. Ordnung, Vorfluter Murach) einmundet.

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als kiinstlich angelegtes FlieRgewasser, Graben, naturfern eingestuft
und mit 5 Wertpunkten bewertet.

Gemal Leitfaden Liste 1 a wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als naturferner Graben eingestuft und als Gebiet mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 35: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Graben (rote Umrandung); (BayernAtlas
2024), Darstellung unmafstéblich
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Intensivgrunland, genutzt (G11)

Die Flache 6stlich des Grabens wird intensiv als Grunlandflache genutzt. Diese
Wiese wird auch als Hundetrainingsplatz genutzt.

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Intensivgriunland eingestuft und mit 3 Wertpunkten bewertet.

Gemal Leitfaden Liste 1 a wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als Intensivgrunland eingestuft und als Gebiet mit geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 36: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Intensivgrinland (rote Umrandung); (Bay-
ernAtlas 2024), Darstellung unmafRstablich
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Artenarme Saume und Staudenfluren (K11)

Entlang des Entwésserungsgrabens und des angrenzenden namenlosen Baches
befindet sich ein artenarmer Saum.

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als artenarme Saume und Staudenfluren eingestuft und mit 4 Wertpunk-
ten bewertet.

Gemal Leitfaden Liste 1 a wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als artenarme Saume und Staudenfluren eingestuft und als
Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 37: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache artenarmer Saum (rote Umrandung); (Bay-
ernAtlas 2024), Darstellung unmafRstablich
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Wirtschaftswege, befestigt (V32)

Der geschotterte offentlichen Feld- und Waldweg verlauft von der Gemeindever-
bindungsstrafle ,Hof — Gl West"“ bis zum namenlosen Bach.

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Wirtschaftswege, befestigt eingestuft und mit 1 Wertpunkt bewertet.

Gemal Leitfaden Liste 1 a wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Pla-
nungsgebietes als Verkehrsflachen (befestigt, aber zumindest teilweise
wasserdurchlassig) eingestuft und als Gebiet mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 38: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Wirtschaftsweg (rote Umrandung); (Bayer-
nAtlas 2024), Darstellung unmafstéblich
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Bestands- und Eingriffsberechnung innerhalb der Eingriffsflache
Die Bestandsbewertung findet gemn. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung statt,

Code Bezeichhung Bewertung nach Flache GRZ flausgleichsbhedarf
BaykKomph! m?]  Eingriffsfaktor WP
All Intensiv bewirtschafte Acker chne oder mit stark 2 61,493 m= GRZ 0,6 73,709 WP
verarmter Segetalvegetation
Einzelbaume / Baurnreihen / Baumgruppen mit
Uberwiegend sinheimischen, standortgerechben Arben, 9 415 m* GRZ 0,8 2.263 WP
mittlere Auspragung
Fz11 Unstich angelegte Fliefgewasser, Graben, natufern = 434 m= GRZ 0,6 1,302 Wh
G11 Intensivgrinland, genutzt 3 1.489 m= GRZ 0,6 2,680 Wh
-K 11 artenarme Saume und Staudenfluren 4 370 m= GRZ 0,6 888 WhH|
W3z Wirtschaftswege, befestight 1 2,209 m= GRZ 0,6 1,325 W
summe f6.414 m*= 82,250 WP
abzql. 12,4 % Planungsfaktor - 10,199 WP
errechneter Kempensationsbhedarf 72031 W
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11.2.1.2 Schutzgut Boden

Topographie
Das sudliche Planungsgebiet fallt von ca. 514 m 4. NHN im Sudosten nach ca.

508 m 4. NHN im Nordwesten zur Gemeindeverbindungsstralie hin ab. Stral3en-
begleitend verlauft hier ein Entwasserungsgraben.

Das nordliche langgestreckte Planungsgebiet fallt von ca. 509 m . NHN im Osten
nach ca. 497 m . NHN im Nordwesten hin ab.

Naturrdumliche Gliederung und Geologie

Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,,Oberpféalzer und Bayerischer
Wald"” (D63), der Einheit ,Vorderer Oberpfalzer Wald und der Untereinheit ,,Pfrei-
mdtal und Oberpfalzer Bergland“ (401-F).29

Die bodenkundliche Karte (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000)30 zeigt im Planungs-
gebiet entlang der Gemeindeverbindungsstralle einen ,,Bodenkomplex mit vor-
herrschend Pseudogley, gering verbreitet Gley aus skelettfUhrendem (Kryo-)
Lehm bis Gruslehm (Granit oder Gneis) selten Niedermoor aus Torf* (Kurzname
770), umgebend von ,fast ausschliel3lich Braunerde aus skelettfUhrendem
(Kryo-) Sand bis Grussand (Granit oder Gneis)“ (Kurzname 743). Entlang des
Wirtschaftsweges ist ein ,,Bodenkomplex aus Gleye und andere grundwasserbe-
einflusste Boden aus (skelettfUhrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment)* (Kurzname 76b) verzeichnet.

Die digitale geologische Karte von Bayern31 beschreibt die geologische Einheit
neben Bereichen mit Lehm, sandig, oft lagenweise steinig bis blockig auch Berei-
che mit Granit, fein- bis mittelkdrnig, variszisch. Entlang der wasserfiihrenden
Bereiche sind Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel, verzeich-
net.

Bodenaufbau
Gem. dem UmweltAtlas Bayern gibt es verschiedene Gesteins- bzw. Bodenvor-
kommen.

Fur den aktuellen Bebauungsplanbereich liegt eine Baugrunduntersuchung Nr.
24-0347 vom 15.05.2023, durchgefuhrt von der Dr. G. Pedall Ingenieurbtro
GmbH aus Haag vor.

Unter dem humosen Oberboden bzw. den Auffullungen im Wegebereich befinden
sich bis ca. 2,8 m unter GOK feinkdrnige bzw. bindige Zersatzb6den. Darunter
befindet sich gemischt- bis grobkérniger Gneiszersatz. Unter ca. 3,4 m unter
GOK wird Fels vermutet.

Zusatzlich wurde auf Grundlage behdrdlicher Stellungnahmen ein Kurzbericht zur
Untersuchung der Organikgehalte und Klassifizierung der ortlichen Béden vom
24.04.2025 durch die Dr. G. Pedall Ingenieurbliro GmbH aus Haag erstellt. In der
Stellungnahme wurde u.a. festgehalten, dass im Bereich der geplanten Parzellen
3 und 4 sowie des Regenrickhaltebeckens Moorbdden Uber Lehm auftreten

29 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fir Umwelt, 2024)
30 (UumweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fir Finanzen und Heimat, 2024)
31 (UumweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2024)
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konnen. Die amtliche Ubersichtbodenkarte weist den Parzellen 1 bis 4 die Boden-
typen Pseudogley, gering verbreitet Gley und selten Niedermoor aus Torf aus. Im
vorliegenden Bericht werden daher die 6rtlichen Boden hinsichtlich ihres Organik-
gehaltes klassifiziert und Betrachtungen hinsichtlich des Umgangs mit dem Boden-
material angestellt.

»Schichtenbau

Bei den Untersuchungen ergab sich ein weitestgehend homogener Schichtenbau.
Als oberste Schicht wurde ein humoser Oberboden angetroffen, der in RKS 5 bis
0,4 m und in RKS 6 und RKS 7 bis 0,7 m uGOK erbohrt wurde.

In RKS 5 liegt der Oberboden als humoser, stark toniger Schluff mit einer braunen
Farbe vor. In RKS 6 und RKS 7 wurde jeweils ein sehr stark humoser bis anmoor-
gier, tonig-sandiger Schluff angetroffen.

Darunter folgen anstehende Bbdden aus der Granitverwitterung. Sie liegen zumeist
als stark schluffiger, grusiger Sand bzw. selten als stark sandiger Schluff vor. An-
zeichen fur erhohte Organikgehalte waren hier nicht zu erkennen.

Grundwasser wurde in RKS 5 bei 0,87 m uGOK (497,44 m NN) angeschnitten. Die
Wasserstande in RKS 6 und RKS 7 lagen bei 0,60 m und 0,98 m uGOK bzw. 504,29
m NN und 505,40 m NN.

Organikgehalte

Die Probe RKS 6/1 (0,0-0,7) weist gemaf Laboruntersuchungsergebnis einen TOC
von 16 Ma.-% TS auf, was einem rechnerischen Humusgehalt von 28 Ma.-% TS
entspricht.

Entsprechend ist dieser Horizont als extrem humos bis anmoorig nach bodenkun-
dlicher Kartieranleitung zu klassifizieren, jedoch nicht als organisch oder als Torf.
Probe RKS 7/1 (0,0-0,7) weist einen TOC von 7,6 Ma.-% TS auf, was einem rech-
nerischen Humusgehalt von 13,1 Ma.-% TS entspricht. Dementsprechend kann
hier eine Klassifizierung als maximal sehr stark humos erfolgen.

An der Referenzprobe RKS 7/3 (1,0-2,0) wurde ein TOC von 0,3 Ma.-% TS be-
stimmt, was einem Humusgehalt von 0,5 Ma.-% TS entspricht (sehr schwach hu-
mos).“

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass - bezogen auf die Trockenmasse -
Oberbdden vorgefunden wurden, die als extrem humos bis anmoorig klassifiziert
werden kdnnen. Diese treten jedoch nicht vollflachig, sondern vermutlich eher
punktuell auf. Moorb6den wurden nicht beobachtet.

Ertragsfahigkeit

Der UmweltAtlas Bayern gibt fur die Acker- bzw. Grunlandflache eine geringe bis
sehr geringe Ertragsfahigkeit an.32

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist von einer Nitrat- und Phos-
phatbelastung auszugehen.

Standortpotential flr naturliche Vegetation

Der UmweltAtlas Bayern zeigt fur den Geltungsbereich Uberwiegend carbonat-
freie Standorte mit mittlerem Wasserspeichervermégen an. Im Bereich der 6stli-
chen Ackerflache, in welcher Drainagen verlegt sind, ist ein Standort mit
potenziell starkem Stauwassereinfluss verzeichnet. Im Grabenbereich wird das

32 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fir Finanzen und Heimat, 2024)
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Standortpotential als Standort mit potenziellem Grundwassereinfluss im Unterbo-
den beschrieben.

Bodenfunktionen

Der UmweltAtlas zeigt in den Karten flr Bodenfunktionen ein mittleres bis hohes
Ruckhaltevermdgen fur anorganische Schadstoffe und ein mittleres bis hohes
Ruckhaltevermdogen fur organische Schadstoffe.

Wasserruckhaltevermdgen bei Niederschlagsereignissen

Im UmweltAtlas wird das Wasserruckhaltevermdgen gemaf der Karte fur Boden-
funktionen des UmweltAtlas mit sehr hoch angegeben. Auf Grund des hohen
Ruckhaltevermogens des Bodens und der geringen Uberdeckung des Grundwas-
sers wird eine geringe Schutzwirkung des Grundwassers durch den anstehenden
Boden angenommen. Eine Gefahrdung des Grundwasserkoérpers durch eingetra-
gene Schadstoffe (Einsatz von Maschinen und anorganischen Schadstoffen im
Zuge dessen) ist hoch.

Versickerungsfahigkeit

Das Wasserruckhaltevermogen bei Niederschlagsereignissen wird im Geltungsbe-
reich mit sehr hoch angegeben. Gem. der durchgefuhrten Baugrunduntersuchung
wurden bei nahezu allen Aufschlissen Wasser in einer Tiefe von 0,6 m bzw. 1,5
m angeschnitten. Der Grundwasserspiegel wurde auf Tiefen von 0,6 m bis. ca.
3,3 m erkundet. Daher ist eine Versickerung nicht mdglich.

Die hydrologische Karte (HK 500) beschreibt die hydrogeologische Klassifikation
als Kluft-Grundwasserleiter mit Uberwiegend geringer, lokal auch maRiger Ge-
birgsdurchlassigkeit und Ergiebigkeit; zur Tiefe hinzunehmend Grundwasserge-
ringleiter. Die hydrogeologische Einheit entspricht den sauren bis intermediaren
Plutoniten. Die Deckschichten werden in der Hydrogeologischen Karte (HK 50)
als Deckschichten aus Lockergestein mit (stark) variabler Porendurchlassigkeit
bzw. gering machtig und/oder lickenhaft, beschrieben. Diese Deckschichten wer-
den in der Hydrogeologischen Karte (HK 100) mit einer Machtigkeit von 5 m bis
10 m beschrieben.

Erosionsgefahrdung

Aufgrund der relativ bewegten Topografie ist eine Erosionsgefahrdung gegeben.
Insbesondere die Ackerflache ist aufgrund der fehlenden Strukturen und freien
Flur gefahrdet.

Altlasten

Gem. der durchgefihrten Baugrunduntersuchung Nr. 24-0347 vom 15.05.2023
sowie Nr. 25-0205 vom 20.04.2025, durchgefuhrt von der Dr. G. Pedall Ingeni-
eurbtiro GmbH aus Haag, wurden chemische Laboruntersuchungen von gestdrten
Feststoffproben nicht beauftragt, so dass hierzu keine Aussage getroffen werden
kann.

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt.

Die Untere Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Schwandorf und das Wasser-
wirtschaftsamt Weiden sind unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
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gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den Erschlielungsarbeiten bzw. beim Aushub
von Baugruben Aufféalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine
schadliche Bodenverédnderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbei-
ten sind in diesem Fall unverzuglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

Kampfmittel
Hierzu liegen keine konkreten Aussagen oder Gutachten vor. Da nicht anzuneh-

men ist, dass das Untersuchungsgebiet im 2.Weltkrieg Bombardierungen ausge-
setzt war, ist das Vorkommen von Kampfmitteln oder Blindgangern sehr
unwahrscheinlich.

Bodendenkmaler
Bodendenkmaéler sind im Geltungsbereich nicht kartiert und nicht zu erwarten.

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen Uberpragtem Boden
ohne kulturhistorische Bedeutung. Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste
1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild erfasst.

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung
far das Schutzgut Boden.

11.2.1.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Auf der Flur-Nr. 170 verlauft ein wasserfuhrender Graben, der in den nordlich ge-
legenen namenlosen Bach (Vorfluter Murach) einmindet. Dieser dient der Ablei-
tung des Regenwassers, das vom Ortsteil Hof kommt. Diese
Regenwasserableitung ist bis zum Graben verrohrt. Entlang dieses Grabens be-
finden sich Laubbaume und ein artenarmer Saum. In diesen Entwésserungsgra-
ben wird das Niederschlagswasser aus der Ortschaft Hof im Osten abgeleitet. An
diese unterirdische Regenwasserleitung sind auch zahlreiche Drainagen aus dem
Planungsgebiet angeschlossen.

Der namenlose Bach (Gewaésser Ill. Ordnung, Vorfluter Murach) im Norden liegt
mit dem Bachbett au3erhalb des Geltungsbereiches. Jedoch reicht der Schutz-
streifen in den Geltungsbereich hinein. Die Murach (Gewasser Ill. Ordnung) liegt
ca. 1,4 km westlich.

Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko
Das Planungsgebiet tangiert weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch
Hochwassergefahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen.

Wassersensibler Bereich

Der geplante Standort tangiert im Bereich des Grabens und entlang des Baches
einen wassersensiblen Bereich. Daher kann in von einem niedrigen intakten
Grundwasserflurabstand ausgegangen werden.

Grundwasserkoérper (GWK)

Zur Umsetzung der WRRL wurden behérdlicherseits GWK abgegrenzt. Die Ab-
grenzung erfolgte nach hydraulischen, geologischen und naturrdumlichen Ge-
sichtspunkten. Die Grenzen von GWK sind FlieBgewasser oder Wasserscheiden,
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die sich zwischen Zuflussbereichen ausbilden. Markante Grenzlinien sind weiter-
hin geologische Ubergange. Das Plangebiet liegt im Bereich des GWK Kristallin -
Nabburg (1_GO072).

Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebieten. Das
Trinkwasserschutzgebiet der Stadt Oberviechtach-Galgenberg liegt ca. 1 km 0st-
lich der Planungsflache.

Grundwasser

Gemal 8§ 3 Nr. 3 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das Grundwasser defi-
niert als das unterirdische Wasser in der Sattigungszone, das in unmittelbarer
Beruhrung mit dem Boden oder dem Untergrund steht. Grundwasser ist ein na-
turliches, nur bedingt regenerierbares Naturgut und daher besonders schitzens-
wert. Es dient der Trinkwasserversorgung des Menschen und stellt ein
Transportmittel fur geogen und anthropogen zugefiihrte Stoffe dar. Geman der
digitalen hydrogeologischen Karte dHK100 befindet sich im Bereich des Plange-
bietes ein , Kluft-Grundwasserleiter mit tberwiegend geringer, lokal auch magiger
Gebirgsdurchlassigkeit und Ergiebigkeit; zur Tiefe hin zunehmend ein Grundwas-
sergeringleiter®.33 Die hydrogeologische Einheit stellt saure bis intermediare Plu-
tonite dar.

Gem. der Baugrunduntersuchung Nr. 24-0347 vom 15.05.2023 sowie Nr. 25-
0205 vom 20.04.2025, durchgefuhrt von der Dr. G. Pedall Ingenieurbtiro GmbH
aus Haag, wurden bei nahezu allen Aufschlissen Wasser in einer Tiefe von 0,6 m
bzw. 1,5 m angeschnitten. Der Grundwasserspiegel wurde auf Tiefen von 0,6 m
bis. ca. 3,3 m erkundet. Daher ist eine Versickerung nicht moglich.

Durch die bestehende intensive Nutzung durch die Landwirtschaft besteht die
Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser.

Bewertung gesamt
Uberschwemmungsgebiete oder hochwassergefahrdete Bereiche sind im Bereich
des Plangebietes nicht ausgewiesen. Es besteht daher kein Konfliktpotenzial.

Das Plangebiet umfasst jedoch teilweise wassersensible Bereiche, in denen von
einem im Vergleich zum Umfeld hoheren Wasserzufluss und Wasserabfluss zu
rechnen ist.

Im Bereich des Plangebietes und im direkten Umfeld sind keine Trinkwasser-
oder Heilguellenschutzgebiete ausgewiesen. Daher ist kein Konfliktpotenzial fest-
zustellen.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit niedrigem Grundwasserflurabstand und
hoher Bedeutung flur die Grundwasserneubildung auszugehen. Eine Empfindlich-
keit von Oberflachengewassern bzw. ein Konfliktpotenzial ist daher festzustellen.
Durch den Eingriff in den Entwasserungsgraben ist ebenfalls ein Konfliktpotential
festzustellen.

33 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fir Finanzen und Heimat, 2024)
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Fur das Grundwasser nehmen die Planungen insoweit eine Bedeutung ein, als
dass eine dauerhafte Flacheninanspruchnahme eingeleitet wird, die einen Einfluss
auf die Grundwasserneubildungsfunktion haben kann.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1c als Gebiet mit hoher Bedeutung
fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.4 Schutzgut Klima

EinfUhrung und Methodik

Klima ist der Oberbegriff fur das langfristige Zusammenwirken der atmosphari-
schen Elemente wie Temperatur, Wind, Luftfeuchte und Strahlung. Es stellt den
durchschnittlichen Zustand der Luft an einem Ort oder in einem grof3eren Raum
unter Berlcksichtigung der charakteristischen Witterung im Jahresverlauf dar.
Die Betrachtung des Klimas erfolgt v.a. in Hinblick auf die mikro- bzw. mesokli-
matischen Auswirkungen des Vorhabens. Die klimatische Bedeutung des Unter-
suchungsraumes wird beschrieben und eine mdégliche Veranderung durch das
Vorhaben prognostiziert. Bei einer gro3flachigen Veranderung der bestehenden
Raumnutzung kénnen sowohl negative (z.B. Uberhitzung, Schwiile, Inversionen
mit mangelndem Luftaustausch und Luftverschmutzungen) wie positive Klimaer-
scheinungen (Flurwindzirkulation, Berg-Talwind-Zirkulationen, Frischluftregene-
ration u.&.) verstarkt oder abgeschwacht werden.

Fur die Bearbeitung des Schutzgutes Klima wurden keine eigenen Messdaten er-
hoben.

Die geplante Nutzung stellt einen Eingriff in die Struktur der Landnutzung dar.
Bedingt durch Veranderungen des Reliefs, der Landnutzung und der damit ver-
bundenen Oberflachenrauigkeit kdnnen sich Vorhaben auf das Geldndeklima aus-
wirken. Das Ausmald der Auswirkungen hangt dabei entscheidend von der GrolRe
und Lage der beanspruchten Flache ab.

Folgende Auswirkungen sind generell mdglich:

= Veranderungen des Mikroklimas durch Offenlegung und/oder baubedingter
Versiegelung von Flachen

= Verlust kaltluftproduzierender Flachen

. Behinderung des Luftaustausches durch Veranderung der Gelandemorpholo-
gie (Damme, Walle, Larmschutzmauern, Vertiefungen)

. Verlust von Filterungsfunktionen (bei Inanspruchnahme von Waldflachen)

. Staub- und Schadstoffemissionen

Die Bewertung der Klimaverhé&ltnisse basiert auf den allgemeinen Wechselbezie-
hungen zwischen Landschaftsfaktoren wie Relief, Vegetation, Siedlung und den
Klimaelementen. Allgemein gilt, dass zwar die Wechselbeziehungen ortsspezifisch
unterschiedlich gepragt sind, dass sie aber im Grundprinzip immer den gleichen
Wirkungsmechanismen unterliegen.

Fur die Beurteilung der klimatischen Leistung sind daher die Topographie und die
Lage der Flachen zueinander von entscheidender Bedeutung. Auf Grund der Art
der Planung bzw. der geplanten zuladssigen Nutzungen sowie der hieraus ableit-
baren Wirkungen auf die Umwelt sind die mikro- bzw. lokalklimatischen Bedin-
gungen im Bereich des Plangebietes und in dessen naherem Umfeld relevant.
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Datengrundlagen
GrolR3klimatisch ist das Planungsgebiet einzuordnen in das gemaligte, relativ
kihl-feuchte Klima Mitteleuropas mit leicht kontinentaler Pragung.

»,Das Klima in diesem Ort ist mild sowie allgemein warm und gemaéagigt. Ober-
viechtach hat wahrend des Jahres eine erhebliche Menge an Niederschlagen zu
verzeichnen. Das gilt auch fur den trockensten Monat. Die Klassifikation des Kli-
mas lautet Cfb entsprechend der Klima-Klassen nach Képpen-Geiger. Eine Jah-
resdurchschnittstemperatur von 8.4 °C wird in Oberviechtach erreicht. Jahrlich
fallen etwa 890 mm Niederschlag.

Oberviechtach liegt auf der nordlichen Erdkugel. Der meteorologische Sommer
fangt Ende Juni an und hort Mitte September auf. Die Sommermonate sind: Juni,
Juli, August, September.“34

I C Altitude: 519m Climate: Cfb *C: 8.4 / °F: 47.1 mm: B90 / inch: 35.0 s inch

A& 20 100 3.9

80 31

r 60 2.4

40 1.8

20 0.8

o 0.0

3] 0z 03 i 05 o0&
Copyright: CLIMATE-DATA.ORG

Abb. 39: Klimadiagramm Oberviechtach; Climate Data 2024

Januar  Februar Marz April Mai Juni Juli August Septem- Oktober November Dezember
ber
8. Temperatur (°C) -1.4 -0.6 33 55 12.9 16.4 18.1 17.3 13.5 &8 37 0
Min. Temperatur (*C) -4 -3.8 -0.6 3T 8.2 mnrs 13.5 13.4 9.6 5.6 1.3 =21
Max. Temperatur (*C) 12 29 76 13.1 173 206 224 221 17.6 125 6.4 2.3
Miederschlag (mm) T3 57 71 59 79 a3 96 54 71 66 69 77

Luftfeuchtigeit(%) 85% 209, 75% 53% 9% B8% 5% 58% 75% 209 --
Regentage (Tg.) 10 8 10 2 10 10 - 9 8 g a 10

Sonnenstd. (Std.) 26 39 5.3 &0 91 103 10.5 95 6.6 45 29 25

Data: 1991 - 2021 Min. Temperatur (*C}, Max. Temperatur (*C), Niederschlag (mm), Luftfeuchtigkeit, Regentage. Data: 1999 - 2019:

Sonnenstd.

Abb. 40: Klimatabelle Oberviechtach; Climate Data 2024

34 (Climate Data, 2024)
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»Im Februar fallt im Schnitt am wenigsten Niederschlag. Im Vergleich zum nieder-
schlagsreichsten Monat Juli liegt die Differenz bei 39 mm. Zwischen dem warmsten
Monat Juli und dem kaltesten Januar liegt eine Differenz von 19.5 °C.

Im November (87.18 %) wird die héchste relative Luftfeuchtigkeit gemessen. Die
niedrigste im April (67.50 %). Im Juli (14.53 Regentage) werden im Durchschnitt
die meisten Regentage pro Monat gezahlt. Die wenigsten Regentage werden im
Februar (10.77 Regentage) gemessen.*35

Wetterdaten 2000 — 2023 der umgebenden Wetterstationen36

Die nachstgelegene Klimastation des Deutschen Wetterdienstes mit vergleichba-
ren Klimaparametern befinden sich in Oberviechtach (Breite: 49.4521°, Lange:
12.4365°, Hohe: 596 m) und in Waldmunchen (Breite: 49.3910°, Lange:
12.6838°, Hohe: 498.85 m).

2000 2005 2010 2015 2020 2023

Temperatur 8,49 7,44 6,72 8,87 8,92 9,51
°C mittel

Niederschlag | 780,2 587,3 784,7 559,2 554,3 | 864,3
Summe in
mm
Sonnen- 4,87 3,96 4,71 5,07 5,11
scheindauer
in Stunden
(Jahresmittel)

Abb. 41: Klimatabelle Oberviechtach bzw. Waldmiinchen; Climate Data 2024

Allgemein herrscht in Oberviechtach im Landesvergleich gemaRigtes Klima mit
maRiger Niederschlagstatigkeit vor. Weitere Charakteristika sind:

= im Winter geringe Minustemperaturen

= geringe Anzahl an Eis- und Frosttagen

. relativ milde Sommer, mittlere Schwankungen der Temperaturen im Jahres-
verlauf

= Uberwiegend ruhiger Wettercharakter ohne ausgepragte Gewitter- oder Ne-
belh&ufigkeit

. hohe Anzahl an Sonnenstunden, geringe Anzahl an bewdlkten Tagen, mitt-
lere Luftfeuchtewerte

Wetterprognosen

Der in der mikroklimatischen Untersuchung durchgefiihrte Vergleich der Klimape-
riode 2000 - 2023 zeigt, dass die jahresdurchschnittlichen Lufttemperaturen um
ca. 1,02 °C zugenommen haben. Ebenfalls ist eine Zunahme der Lufttemperatu-
ren in den Einzelmonaten festzustellen. Dies ist auf den Klimawandel zuriickzu-
fuhren.

35 (Climate Data, 2024)
36 (Deutscher Wetterdienst DWD, 2024)
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Das Bayerische Klimainformationssystem37 prognostiziert fur den Landkreis
Schwandorf einen Anstieg der mittleren Temperaturen bis 2050 von ca. 1,4 °C
und einen Anstieg des mittleren Niederschlags von ca. 3,2 %.

Gelandeklima und Wind

Bestimmend fur das lokale Klima sind neben der regionalklimatischen Situation
vor allem die Reliefstruktur und die Flachennutzung (Vegetation, Siedlungen) im
Bereich des Vorhabens und seiner unmittelbaren Umgebung.

Die Windverhéltnisse beeinflussen das Ausbreitungsverhalten von Luftschadstof-
fen und Partikeln, die insbesondere von gewerblichen bzw. industriellen Anlagen
emittiert werden. Die Windrichtungsverteilung wird v.a. durch die groRraumige
Luftdruckverteilung bestimmt. Gleichzeitig modifiziert die Topografie des Unter-
grundes das Windfeld in Bezug auf Richtung und Geschwindigkeit.

Abb. 42: Schummerungsbild; (BayernAtlas 2024), Darstellung unmafistablich

37 (Klimainformationssystem Bayern; Bayerische Staatsregierung, 2024)
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Das sudliche Planungsgebiet fallt von ca. 514 m . NHN im Stdosten nach ca.
508 m 4. NHN im Nordwesten zur Gemeindeverbindungsstrafl3e hin ab. Das nord-
liche langgestreckte Planungsgebiet fallt von ca. 509 m 4. NHN im Osten nach
ca. 497 m U. NHN im Nordwesten hin ab.

Vorwartstrajektorien (m)

< 2000

deceed!d

= 25000

2000 bis < 5000
5000 bis < 10 000
10 000 bis < 15000
15 000 bis < 20 000
20 000 bis < 25 000

Flache mit regional bedeutsamen kaltlufthaushaltlichen Funktionen

Kaltluftstromung in m/s (20 m iiber Grund, 4:00 Uhr)

aggregiert auf 1000 m

< 0,1
i 0,1bis<0,3
i 0,3 bis<0,6
i 0,6 bis < 1,0
i 1,0 bis < 1,5
[ 215

Abb. 43: Kartenausschnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme; (LfU Bayern 2024),

Hinweis

Die Darstellung der Pfeile der Kaltluftstrémung

in der Legende ist gegeniber dem Kartenbild aus
MaRstabsgriinden zweifach vergroRert.

Darstellung unmafRstablich
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Die Hauptwindrichtung ist von Osten. Die Flache weist gem. dem Kartenaus-
schnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme keine bedeutsame kalt-
lufthaushaltliche Funktion auf.38 Die mittlere Windgeschwindigkeit in 10 m Héhe
betragt gem. Bayerischem Windatlas (Energie-Atlas Bayern) ca. 3,03 m/s. In 100
m Hohe steigt die mittlere Windgeschwindigkeit auf ca. 4,84 m/s.3° Westlich der
Planungsflache befindet sich freie Flur ohne grof3e Gehdlzstrukturen, so dass der
Wind uneingeschréankt einwirken kann. Die umgebenden Waldflachen und Grin-
zuge versorgen die Region mit Frisch- und Kaltluft.

Wertungskriterien

Um die Bewertung transparent und nachvollziehbar zu machen, werden in unten-
stehender Tabelle allgemeine Bewertungskriterien vorgestellt, die dann auf den
spezifischen Fall angewendet werden. Der Beitrag eines Landschaftsausschnittes
zur lufthygienischen Verbesserung hangt vor allem von Faktoren wie Topogra-
phie, Kalt- und Frischluftproduktion, Staubfiltrierung, Luftfeuchtigkeitserh6hung,
Temperaturminderung und Steigerung der Luftzirkulation ab.

Wertstufe Kriterien

= Walder mit ausgepragtem Bestandsklima (Filterfunktion,
sehr hoch Frischluftentstehung, Klimaausgleich)

= kleinere Waldflachen und Gehdlze (Filterfunktion, Frischluf-

hoch tentstehung)

= kalt- bzw. frischluftproduzierende und zu den Siedlungen lei-
tende Hanglagen (Luftaustausch, Versorgung von Siedlungs-
bereichen)

= kaltluftproduzierende Hanglagen geringer Neigung
mittel = Kaltluftsammelgebiete mit Siedlungsrelevanz

= ebene Kaltluftproduktionsflachen
gering = Kaltluftsammelgebiete ohne Siedlungsrelevanz
= aufgrund der Nutzung vorbelastete Gebiete

= Siedlungsbereiche mit typischem Stadtklima
belastend = Gewerbe und Industrieflachen (SchadstoffausstolR)
= Stralen mit hohem Verkehrsaufkommen

Bewertungskriterien fur den Wertungsrahmen (s. o.a. Tabelle) sind:

= Nutzungstyp (Acker/ Wiese, Streuobst, Wald, Geholz, lockere und / oder
dichte Bebauung) Grol3e (bei Waldern)

= Hangneigung (bei kaltluftproduzierenden Flachen)

= Funktion fur Luftaustausch in Bezug auf die Beluftung von Siedlungsraumen
(Leitungsbahnen)

. Gefahr von Schadstoffansammlungen (Inversionsgefahrdung, Bebauung,
Gewerbe / Industrie, Verkehr)

38 (Natur; Schutzgutkarten; Klima Luft; Windsysteme - Bayerisches Landessamt fir Umwelt, 2024)
39 (EnergieAtlas Bayern, Bayerische Staatsregierung, 2024)
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Werteinstufung

Anhand der oben genannten Kriterien konnen den einzelnen Raumen im Untersu-
chungsgebiet klimarelevante Funktionen mit unterschiedlicher Bedeutung zuge-
ordnet werden.

Innerhalb der Planungsflache befinden sich keine Grunstrukturen, die als wichtige
Frisch- und Kaltluftproduzenten zur Entlastung des Umlandes dienen. Dadurch
erreicht die Planungsflache eine geringe Bedeutung als klimatischer Ausgleichs-
raum. Die Waldflachen im weiteren Umfeld bleiben unbeeintrachtigt.

Durch trocken-warmes Mikroklima, erhohte Warmertckstrahlung und gegentber
der umgebenden Waldflachen héhere Boden- und Lufttemperatur sowie Staube-
missionen Uberwiegen auf den landwirtschaftlichen Flachen klimabelastende Fak-
toren. Diese wirken sich nur lokal aus. Die klimatische Leistung wird daher als
lokal geringflgig belastend bewertet.

Bebaute Flachen und Verkehrswege zeichnen sich ebenfalls durch ein trocken-
warmes Mikroklima und erhéhte Warmeruckstrahlung aus. Das westlich angren-
zende ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der Ostmarkstraf3e” ist phasenweise kli-
matisch vorbelastet (= vorbelasteter Wirkraum). Phasenweise Belastungen
kénnen z.T. durch die Frischluftversorgung aus den umgebenden Waldern ausge-
glichen werden. Durch die Uberwiegende Ostwindlage werden die Planungsflache
und das ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der Ostmarkstraf3e* maflig mit Frisch-
luft versorgt, da hier keine Waldflachen vorhanden sind.

Die Flache weist keine bedeutsame kaltlufthaushaltliche Funktion auf. Jedoch
kann auch innerhalb des Geltungsbereiches auf Grund der landwirtschaftlichen
Nutzung Kaltluft entstehen. Durch ihre im Vergleich zu Waldflachen starkere
nachtliche Abkuhlung in wolkenlosen Néchten bildet sich auf den Flachen Kaltluft,
die in geneigtem Gelande hangabwarts nach Westen flie3t. Behindert wird ein
Kaltluftabfluss von der angrenzenden Bebauung des ,,Gewerbe- und Industriege-
bietes an der Ostmarkstral3e“. Eine Nebelbildung entsteht auf Grund der Kleintei-
ligkeit nicht.

Daher wird der Planungsflache gesamt eine geringe Funktion als klimatischer
Ausgleichsraum zugeschrieben.
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Die Ergebnisse sind in nachfolgender Tabelle zusammengefasst:

Bewertung der klimarelevanten Raume / Strukturen

Klimarelevant Bewertung Kriterien / Anmerkungen Flache

e Raume/

Strukturen

Waldflachen Ausgleichsraum = Pufferung von Tempera- mittel
mit turextremen

hoher Bedeutung Frischluftentstehung

= Filterfunktion

Geholzflachen |Ausgleichsraum » Kaltluftentstehungsgebiet mit |mittel
innerhalb der  mit mittlerer Siedlungsrelevanz
Planungsflache [Bedeutung

Versiegelung in- Wirkraum nicht *» niedrige Bebauungsdichte klein
nerhalb der Pla- belastet * wenig relevante Emissionsquel-
nungsflache len: z.B. ErschlieBungsstralie

= ausreichende Frischluftversor-
gung durch umliegende Walder
und Geholzflachen

Bewertung des Schutzgutes Klima

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.5 Schutzgut Luft

Lufthygienische Vorbelastung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Luftreinhaltung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe h) BauGB i. V. m. 8 50 Satz 2 BImSchG zu prufen, insbesondere ob
hinsichtlich der Belange der Luftreinhaltung grundsatzliche, der Aufstellung des
Bebauungsplans entgegenstehende Bedenken bestehen kdnnen.

Fur diese Prufung wurden weder die lufthygienischen Vorbelastungen lokal ge-
messen noch ein Fachgutachten erstellt. Messstationen des Landesamtes fur Um-
welt befinden sich nicht in unmittelbarer Nahe zur Planungsflache. Daher wird auf
die Ergebnisse der Messstellen des Landesamtes fur Umwelt in der Oberpfalz zu-
ruckgegriffen. Diese liegen in Regensburg, Schwandorf, Sulzbach-Rosenberg, Ti-
fenbach und Weiden. Folgende Messergebnisse liegen vor:40

40 (Luft; Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2024)
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Aktuelle Messwerte 12.08.2024, 12 Uhr, Sonnenschein, ca. 27 °C:

Station PM1o PM2s Ozon
[pg/m?] [pg/m?| [pg/m?] [pg/m?|

24h-GMW | 24h-GMW | 8h-GMW

Bezugswert 200 - - 120 180
Regensburg, Rathaus

Schwandorf, Wackersdorfer Stralle 8 65 94
Sulzbach-Rosenberg, Lohe 50 88
Tiefenbach, Altenschneeberg 8 83 97
Weiden i.d. OPf., Nikolaistralle 71 95

Aktuelle Messwerte der bayerischen Luftmessstationen in Oberpfalz

Maximalwerte am 12.08.2024:

Station NO; [pg/m3]  Ozon Ozon CO [mg/m?]

Jh-MW [pg/m?] [ug/m?] Bh-GMW
Bh-GMW | 1h-MW

Bezugswert 200 120 180 10
Regensburg, Rathaus 26 0,3 .
Schwandorf, Wackersdorfer Strafte 19 74 94
Sulzbach-Rosenberg, Lohe 66 88

Tiefenbach, Altenschneeberg 4 95 97

Weiden i.d. OPf., NikolaistralRe 27 % 75 95

Aktuelle Messwerte der bayerischen Luftmessstationen in Oberpfalz

Abkiirzungen
fomng s
Parameter
NO; Stickstoffdioxid
PMyg Feinstaub PM;o
03 0zon
co Kohlenmonoxid
Mittelwerte
Th-MwW 1-Stundenmittelwert
8h-GMW Gleitender 8-Stundenmittelwert
24h-GMW Gleitender 24-Stundenmittelwert
TMW Tagesmittelwert

Abkiirzungen der Parameter und Mittelwerte

Luftgiiteklassen
Bewerlung PM;q 0, co Farbe
T-MW (pg/m?) | 1h-MW 8h-GMW
(vg/m?) (mg/m?)
sehr gut bis 24 bis 9 bis 32 bis 0,9
gut bis 49 bis 19 bis 64 bis 1,9
befriedigend bis 99 bis 34 bis 119 bis 3,9
ausreichend bis 200 bis 50 bis 180 bis 104
schlecht bis 400 bis 99 bis 240 bis 20,9
sehr schlecht ab 500 ab 100 ab 241 ab 30

Ubersicht der Luftgiiteklassen
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Zeitraum: 01.01.2024 mit 11.08.2024
Anzahl der Tage bzw. Werte im laufenden Jahr, an denen der jeweilige Grenzwert
bzw. Grenzwert und Toleranzmarge uUberschritten wurde.

NO; 1h-MW | PMq o TMW
> 200 pg/m® | > 50 pg/m?

Regensburg, Rathaus 0 2
Schwandorf, Wackersdorfer Stralle 0

Sulzbach-Rosenberg, Lohe
Tiefenbach, Altenschneeberg
Weiden i.d. OPf., Nikolaistralte

Auf Grund der landlichen Lage der Planungsflache kann als Referenz die Mess-
stelle in Tiefenbach herangezogen werden. Die Werte Stickstoffdioxid liegen im
sehr guten Bereich, die Ozonwerte liegen im befriedigenden Bereich. Kohlenmo-
noxidwerte wurden an den o.a. Messstellen nicht gemessen. Der Feinstaub liegt
in gutem Bereich.

Gem. Lufthygienischem Jahreskurzbericht 2023 des Bayerischen Landesamtes fur
Umwelt wurde fir Bayern festgestellt:41

»Fur Stickstoffdioxid (NO2) wurde an 47 von 48 beurteilungsrelevanten LUB-
Messstationen der Jahresmittelgrenzwert von 40 pg/ma3 unterschritten. Trotz
langjahrig rucklaufiger Konzentrationen wurde der Jahresmittelgrenzwert an der
hochstverkehrsbelasteten LUB-Messstation Miinchen/Landshuter Allee mit einem
Wert von 45 ug/ma3 noch Uberschritten (Vorjahr: 49 pg/ma3). Der zweithochste
Jahresmittelwert wurde an der LUB-Messstation Passau/Angerstrale mit 30
pg/m3 ermittelt. Der NO2-Stundenmittelgrenzwert von 200 pg/m3 wurde an al-
len LUB-Messstationen in jeder Stunde unterschritten. Zulassig sind 18 Uber-
schreitungen im Kalenderjahr. Fur Feinstaub PM10 wird der festgelegte
Jahresmittelgrenzwert von 40 pug/ma3 seit dem Jahr 2007 und die zulassige Uber-
schreitungshaufigkeit des Tagesmittelgrenzwerts seit 2012 an allen LUB-
Messstationen unterschritten. Im aktuellen Berichtsjahr 2023 wurde der héchste
Jahresmittelwert an der LUB-Messstation Miinchen/Landshuter Allee mit 19
ng/m3 gemessen, gefolgt von der LUB-Messstation Augsburg/KarlstraRe mit 18
ng/ma3. Die hochste gemessene Uberschreitungshaufigkeit des Tagesmittelgrenz-
werts von 50 ug/m3 betragt 5 Tage im Kalenderjahr. Zulassig sind 35 Tage. Fur
Feinstaub PM2,5 wurde der hochste Jahresmittelwert mit 11 pg/m3 an den LUB-
Messstationen Ingolstadt/Munchener StraRe und Passau/Angerstralie ermittelt.
Der seit 1. Januar 2015 einzuhaltende Immissionsgrenzwert — gemittelt Uber ein
Kalenderjahr — fur Feinstaub PM2,5 von 25 ng/m3 wurde an allen 33 beurtei-
lungsrelevanten LUB-Messstationen deutlich unterschritten. Fir Ozon (03) wird
die zuldssige Uberschreitungszahl von 25 Tagen des Zielwerts von 120 ug/m3
(Mittelungszeitraum drei Jahre) zum Schutz der menschlichen Gesundheit an al-
len der 35 beurteilungsrelevanten Messstationen eingehalten. Der Zielwert von
18.000 ug/m3 x h als AOT402 zum Schutz der Vegetation wird an 3 von 26 be-
urteilungsrelevanten Messstationen Uberschritten. Die Informationsschwelle fur

41 (Lufthygienischer Jahreskurzbericht 2023; Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2023)
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Ozon (180 pg/m3, im Stundenmittel) wurde im Jahr 2023 nicht Uberschritten.
Der hochste Stundenmittelwert von 179 pg/m3 liegt an der Station Munchen/Jo-
hanneskirchen vor. Die Alarmschwelle fur Ozon (240 ug/m3, im Stundenmittel)
wurde folglich ebenfalls an allen beurteilungsrelevanten Stationen nicht erreicht.
Zuletzt wurde die Alarmschwelle im sogenannten Jahrhundertsommer im Jahr
2003 uberschritten. Der Grenzwert fur Kohlenmonoxid (CO) wird deutlich unter-
schritten. Der Grenzwert fur Benzol (C6H6) wird deutlich unterschritten. Fir
Schwefeldioxid (SO2) besteht aufgrund des niedrigen Niveaus deutlich unterhalb
der bestehenden Grenzwerte nach der 39. BImSchV [5] keine Messverpflichtung.
So lange die Schwefeldioxidemissionen nicht wieder ansteigen, ist auch von kei-
nem relevanten Anstieg auf der Immissionsseite auszugehen.*

Somit ist fur den Planungsbereich mit grof3tmaoglicher Wahrscheinlichkeit anzu-
nehmen, dass die Immissionswerte der Luftschadstoffe (fir welche die Vorbelas-
tungsmessungen an den Referenzpunkten vorliegen) eingehalten werden.

Geruche
Die zulassigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissionen verbunden.

Bewertung des Schutzgutes Luft

Unter Berlcksichtigung der landlichen Auspragung des betrachteten Gebietes
wird eine nur geringe lufthygienische Vorbelastung festgestellt. Daher besteht
nur eine geringe Empfindlichkeit des Schutzgutes Luft.

Lediglich bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Bestand ist
mit Staubentwicklung zu rechnen. Auch auf der Uberplanten Gemeindeverbin-
dungsstralie ist mit geringen Emissionen aus dem Fahrverkehr zu rechnen. Daher
ist von einer derzeit nur geringen lufthygienischen Belastung durch den StralRen-
verkehr und die Landwirtschaft und somit einem geringen Konfliktpotential aus-
zugehen.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,,Oberpfalzer und Bayerischer
Wald"“ (D63), der Einheit ,Vorderer Oberpfalzer Wald und der Untereinheit ,,Pfrei-
mdtal und Oberpfalzer Bergland“ (401-F).42

Die Planungsflache befindet sich im direkten Anschluss an die bestehende Bebau-
ung des ,,Gewerbe- und Industriegebietes an der Ostmarkstral3e* und eine Frei-
flachen-Photovoltaikanlage. Von Norden her ist der Geltungsbereich bereits durch
die Geholze, die entlang des namenlosen Baches (Gewasser Ill. Ordnung) ste-
hen, eingegrunt. Diese befinden sich aulRerhalb des Geltungsbereiches und blei-
ben erhalten.

Im Osten und Sitden befindet sich freie Flur.

42 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fir Umwelt, 2024)
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Durch die bereits bestehende Bebauung des ,,Gewerbe- und Industriegebietes an
der Ostmarkstraf3e* und eine Freiflachen-Photovoltaikanlage besteht bereits eine
Veranderung des Landschaftsbildes.

Im Bestand der Eingriffsflache handelt es sich gemal Leitfaden Uberwiegend um
eine ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft im Anschluss an bestehendes
Gewerbe und ist von Verkehrstrassen umgeben.

Daher ist gemal Leitfaden in Liste 1la die Ackerflache mit geringer Bedeutung
fir Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

Der Bereich der Baumgruppen entlang des Entwasserungsgrabens und der arten-
arme Saum wird als bestehende eingewachsene Eingrinungsstrukturen Leitfaden
in Liste 1b mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild ein-
geordnet.

11.2.1.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Gebiet befindet sich im Anschluss an ein bestehendes ,,Gewerbe- und Indust-

riegebiet an der OstmarkstralRe* und ist Uberwiegend landwirtschaftliche Flache.
Im Westen verlauft ein offentlichen Feld- und Waldweg entlang des Biodiversi-
tatspfades. Somit weist die Planungsflache nur eine geringe Erholungsfunktion
auf.

Fernwanderwege und Radwege befinden sich sudlich der Planungsflache und
werden nicht beeintrachtigt.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Auf der landwirtschaftlich genutzten Flache gehen im Bestand Immissionen, ins-
besondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen aus, die durch die Bewirt-
schaftung entstehen.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.2.1.8 Schutzgut Flache

Das Planungsgebietes ist unmittelbar an die bestehende Bebauung und Infra-
struktur angeschlossen. Daher kann ein sparsamer Flachenverbrauch nachge-
wiesen werden. Bei der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache handelt es
sich um eine sehr kleinteilige Flache, die von Verkehrstrassen umschlossen ist,
die keinen sehr hochwertigen landwirtschaftlichen Produktionsstandort darstelit.

11.2.1.9 Kultur- und Sachguter

Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache
nicht vorhanden.

Seite 100 von 142 Entwurf in der Fassung vom 06.05.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,»Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad*

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 11.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

11.2.1.10 Natura 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung liegen keine Natura 2000-Ge-
biete.

11.2.1.11 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitbericksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.
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11.2.1.12 Zusammenfassende Betrachtung

Die einzelnen 5 Schutzgiter werden fur den Planungsbereich wie folgt bewertet:

Einstufung |Arten und Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Lebensraume
Bestandes

intensiv bewirtschaf{anthropogen Bereiche hoher Be- |Flachen ohne Ausgeraumte, Gebiet mit
intensiv be- |tete Acker Uberpragter Boden |deutung fur die kleinklimatisch strukturarme Ag- |mittlerer Bedeu-
wirtschaf- unter Dauerbewuchg Grundwasserneu- |wirksame Luftaus- | rarlandschaften tung fur Natur-
tete Acker bildung tauschbahnen haushalt und das

Landschaftsbild

- Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer | > Gebiet geringer

Bedeutung Bedeutung deutung Bedeutung Bedeutung
Einzel- EinzelbAume, Baum- anthropogen Bereiche hoher Be- |Flachen ohne bestehende einge- |Gebiet mit
baume, gruppen und -reihen| Gberpragter Boden |deutung fur die kleinklimatisch wachsene mittlerer Bedeu-
Baumgrup- |mittlerer Auspréa- unter Dauerbewuchg Grundwasserneu- |wirksame Luftaus- |Eingrinungsstruk- |tung fur Natur-
pen und - gung bildung tauschbahnen turen haushalt und das
reihen Landschaftsbild
mittlerer - Gebiet mittlerer | > Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer | > Gebiet mittle-
Auspra- - Gebiet mittlerer |Bedeutung deutung Bedeutung rer Bedeutung
gung Bedeutung
kunstlich kunstlich angelegtes| anthropogen Bereiche hoher Be- |Flachen ohne bestehende einge- |Gebiet mit
angelegtes |FlieRgewasser, Gra- | Uberpragter Boden |deutung fur die kleinklimatisch wachsene mittlerer Bedeu-
FlieRge- ben, naturfern unter Dauerbewuchg Grundwasserneu- |wirksame Luftaus- |Eingrinungsstruk- |tung fur Natur-
wasser, bildung tauschbahnen turen haushalt und das
Graben, na- Landschaftsbild
turfern - Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer | > Gebiet mittle-

Bedeutung Bedeutung deutung Bedeutung rer Bedeutung
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Einstufung |Arten und Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Lebensraume
Bestandes
Intensiv- Intensivgrinland anthropogen Bereiche hoher Be- |Flachen ohne Ausgeraumte, Gebiet mit
grunland Uberpréagter Boden |deutung fur die kleinklimatisch strukturarme Ag- |mittlerer Bedeu-
unter Dauerbewuchg Grundwasserneu- |wirksame Luftaus- | rarlandschaften tung fur Natur-
bildung tauschbahnen haushalt und das
Landschaftsbild
- Gebiet geringer |> Gebiet mittlerer | > Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer | > Gebiet geringer
Bedeutung Bedeutung deutung Bedeutung Bedeutung
artenarme |artenarme Sdume |anthropogen Bereiche hoher Be- |Flachen ohne bestehende einge- |Gebiet mit
Saume und |und Staudenfluren |Uberpragter Boden |deutung fur die kleinklimatisch wachsene mittlerer Bedeu-

Staudenflu-
ren

- Gebiet geringer

unter Dauerbewuchs

- Gebiet mittlerer

Grundwasserneu-
bildung

- Gebiet hoher Be-

wirksame Luftaus-
tauschbahnen

- Gebiet geringer

Eingrinungsstruk-
turen

- Gebiet mittle-

tung fur Natur-
haushalt und das
Landschaftsbild

Bedeutung Bedeutung deutung Bedeutung rer Bedeutung
Verkehrs- Verkehrsflachen (bejanthropogen Bereiche hoher Be- |Flachen ohne Verkehrsflachen Gebiet mit
flachen festigt, aber zumin- | Uberpragter Boden |deutung fur die kleinklimatisch mittlerer Bedeu-
(befestigt, |dest teilweise unter Dauerbewuchs Grundwasserneu- |wirksame Luftaus- tung fur Natur-
aber zu- wasserdurchlassiqg) bildung tauschbahnen haushalt und das
mindest Landschaftsbild
teilweise
wasser-
durchléas- - Gebiet geringer |> Gebiet mittlerer | > Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer | > Gebiet geringer
sig) Bedeutung Bedeutung deutung Bedeutung Bedeutung
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11.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin tGberwiegend
als landwirtschaftliche Flache genutzt werden. Der Entwésserungsgraben und die
Geholze blieben erhalten. Die mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt wirden
zwar an dieser Stelle nicht stattfinden, wirden aber an anderer Stelle erfolgen.

11.3 Bewertung der Schutzguter bezuglich des Eingriffes bei
Durchfuhrung der Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgu-
ter eingegangen. Die Beurteilung der Schutzguter bezieht sich nur auf die vorbe-
schriebene Eingriffsflache innerhalb des Geltungsbereiches.

11.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt,
Artenschutz (Tiere und Pflanzen)

11.3.1.1 Biotopschutz (Biotopflachen, Eingriffe in Natur und Land-
schaft)

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope.43 Auch befinden sich keine Okokonto-Flachen in der
naheren Umgebung. Somit werden Biotope nicht beeintrachtigt.

Ein Eingriff erfolgt tiberwiegend in einen intensiv bewirtschafteten Acker ohne
Segetalvegetation (A11) und genutztem Intensivgrunland (G11). Einige wenige
Baumgruppen mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere
Auspragung (B312) missen gerodet werden. Diese weisen jedoch augenschein-
lich keine Hohlen auf. Der kunstlich angelegte naturferne Graben (F211) wird nur
in einem kleinen Teilbereich auf ca. 30 m Lange verrohrt. Der restliche Graben
wird auf einer Lange von ca. 83 m im Rahmen der Unterhaltungsmaf3inahmen na-
turnah ausgebaut und somit 6kologisch aufgewertet. Dabei wird auch in einen
artenarmen Saum eingegriffen (K11). Der naturnahe Ausbau des Grabens durch
Herstellung unterschiedlich geneigter Grabenbdschungen hat so zu erfolgen, dass
die bestehenden Laubbaume erhalten bleiben kdnnen. Deshalb werden sie zum
Erhalt festgesetzt. Der befestigte Wirtschaftsweg (V32) wird als ErschlieBungs-
stral3e ausgebaut.

Lediglich die wenigen Baume gehen bei einer Rodung als Bruthabitat fur Vogel
verloren. Es handelt sich um ein rdumlich sehr begrenztes Areal.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
.Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad”“ wurde eine artenschutzrechtliche Ab-
schatzung vom Diplom-Biologen Bernhard Moos aus Auerbach/Oberpf. vom
24.10.2024 erarbeitet.

43 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fir Umwelt, 2024)
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Hinsichtlich der Feldlerchenquartiere und zu den geplanten Ausgleichsmal3nah-
men wurde von Hr. W. Kaiser (Diplombiologe) im Juni 2025 nochmals Stellung
genommen und eine fachliche Einschatzung anhand der aktuellen Datenlage ab-
gegeben.

Zu den Ausfuhrungen zur saP, den erkundeten Feldlerchenquartieren und zu den
geplanten AusgleichsmalRnahmen sowie weiteren Festsetzungen zum Artenschutz
wird auf Punkt 11.1.4 verwiesen.

Zu weiteren MinimierungsmalRnahmen gehdéren der Erhalt von Laubbdumen, eine
Begrenzung der Versiegelung, das Verbot von Zaunsockeln, Pflanzauflagen und
Pflanzgebote zur Eingrinung der Flachen. Der Ausgleich fur die nicht vermeidba-
ren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung.

11.3.1.2 Schutzgebiete gemaR § 23 — 29 BNatSchG

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Die Planung ist mit keiner Flacheninanspruchnahme / -versiegelung in Schutzge-
bieten verbunden. Nachteilige Auswirkungen auf Schutzgebiete durch diesen
Wirkfaktor sind daher ausgeschlossen.

Visuelle Wirkungen

Die von einer Planung bzw. der hierdurch vorbereiteten baulichen Nutzung aus-
gehenden visuellen Wirkungen auf die Umgebung kénnen im Allgemeinen zu ei-
ner Minderung der Landschaftsqualitéat fur Tierarten infolge der technogenen
Storreize fuhren. Daruber hinaus besteht die Gefahr des Wertverlusten von
Schutzgebieten in Bezug auf die visuelle Erlebniswirksamkeit. Im vorliegenden
Fall sind aufgrund der Lage und der bereits bestehenden angrenzenden Bebau-
ung nachteilige visuelle Wirkungen auszuschlieRen.

Luftschadstoff-/Staubemissionen

Bauphase

In der Bauphase werden Luftschadstoff- und Staubemissionen freigesetzt, die
aufgrund der bodennahen Freisetzungen nur eine begrenzte Reichweite aufwei-
sen. Eine Betroffenheit von Schutzgebieten ist aufgrund der Entfernungen zum
Plangebiet nicht zu erwarten.

Betriebsphase

Mit der Planung werden Nutzungen des Plangebietes vorbereitet, die mit einer
Freisetzung von Luftschadstoffen und Stauben verbunden sein kénnen. Eine Be-
troffenheit von Schutzgebieten ist aufgrund der Entfernungen zum Plangebiet
nicht zu erwarten, da sdmtliche Schutzgebiete in einer ausreichend grol3en Ent-
fernung zum Plangebiet liegen.

Gerauschemissionen

Aufgrund der Lage und des Plangebietes und der bereits bestehenden angren-
zenden Bebauung inklusive der GemeindeverbindungsstralRe sind keine nachteili-
gen Einwirkungen durch Gerausche in der Bau- und Betriebsphase zu erwarten.
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Lichtemissionen
In Anbetracht der Lage (angrenzend an bestehende Bebauung) sind keine rele-
vanten Auswirkungen zu erwarten.

11.3.1.3 Natura 2000-Gebiete / FFH-Gebiet

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)44. Das FFH-
Gebiet ,,Serpentinstandorte in der nordlichen Oberpfalz“ liegt ca. 1,5 km sid-
westlich.

Da keine Schutzgebiete gemaf Europarecht direkt betroffen sind, kann eine
Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschitzten Arten, sowie
der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

11.3.1.4 Artenschutz gemal 8§ 44 ff. BNatSchG, Flora und Fauna

Allgemeines und Wirkfaktoren

In 8 44 BNatSchG werden fur geschutzte Arten Verbotstatbestande aufgefuhrt,

die im Rahmen von Planungs- und Zulassungsverfahren zu beachten sind. Ge-

malk 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

= wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzten, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

= wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdaischen Vo-
gelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stoérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

" Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders g
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen,

. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
lungs- formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstéren.

Auf die Ausfuhrungen unter Punkt 11.1.4 saP wird verwiesen.

Um Gefahrdungen der nach den einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern, wurden detaillierte Festsetzungen
zu Beleuchtung, Vermeidung von Vogelschlag und zur Entnahme von Gehdlzen
im Bebauungsplan gefasst.

Die Zulassigkeit des Vorhabens durfte somit aus artenschutzrechtlicher Sicht ge-
geben sein.

Der Ausgleich fur die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

44 (FINWeb (2024) - Bayerische Landesamt fir Umwelt, 2024)
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11.3.2 Schutzgut Boden

Ein Eingriff in die Bodenstruktur und die verschiedenen Horizonte, insbesondere
in den wertvollen Bodentyp Braunerde, ist durch die geplante Bebauung und Ver-
siegelung nicht vermeidbar.

Zuséatzlich zum Bodengutachten wurde auf Grundlage behérdlicher Stellungnah-
men ein Kurzbericht zur Untersuchung der Organikgehalte und Klassifizierung der
ortlichen Boden vom 24.04.2025 durch die Dr. G. Pedall Ingenieurbtiro GmbH
aus Haag erstellt, um aufzuzeigen, wie mit dem erkundeten organischen Boden
umgegangen werden kann.

»ES wurden - bezogen auf die Trockenmasse - Oberbdden vorgefunden, die als

extrem humos bis anmoorig klassifiziert werden kénnen. Diese treten jedoch

nicht vollflachig, sondern vermutlich eher punktuell auf. Moorbéden wurden nicht

beobachtet.

Entsprechend kdnnen die vorliegenden Parzellen wie geplant erschlossen werden.

Im Bereich der Parzellen 3 und 4 ist aufgrund der kiinftigen Bebauung der Hu-

mus gegen geotechnisch geeignetes Erdreich auszutauschen. Vorzugsweise ge-

eignetes ist Material aus derselben Baumalnahme einzusetzen.

Folgende Hinweise sind fur den Umgang mit humosen Oberbdden zu berlcksich-

tigen:

. Oberboden ist im Rahmen der Baumaflinahme nur dort abzuschieben, wo er-
forderlich.

. Der Abtrag hat hierbei schonend zu erfolgen.

= Das abgeschobene Humusmaterial ist in Mieten bis max. 2 m locker aufzu-
schutten.

Aus fachgutachterlicher Sicht sind fur das o.g. Bodenmanagement jedoch keine
zusatzlichen umweltbezogenen Untersuchungen erforderlich. Mit EinfiUhrung der
aktuellen Fassung der BBodSchV (und der Ersatzbaustoffverordnung) kann Mate-
rial im Rahmen derselben BaumalRnahme frei verwertet werden. Anhaltspunkte
fur erhdhte Schadstoffgehalte haben sich im Rahmen der bisherigen Erkundung
nicht ergeben.

Einzig bei einer Verwertung au3erhalb der MaBnahme, z.B. auf einem landwirt-
schaftlichen Grundstuck sind einzelfallbezogene Untersuchungen auf die Vorsor-
gewerte der BBodSchV erforderlich, wobei auch die Hintergrundwerte am
Einbauort hier heranzuziehen sind.”

Bodenmanagement
Die Braunerde wird ausgebaut. Nachfolgende Massen wurden Uberschlagig im

Rahmen der ErschlieBungsplanung fir das Gewerbegebiet ermittelt:

Oberboden, Braunerde

= Oberboden, Braunerde abtragen: 17.000 m3
= Bauseitigen Oberboden andecken: 6.000 m3
= Oberboden, Braunerde in Mieten lagern: 11.000 m3
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Notwendiges Erdmaterial zur Erstellung des GE am BioDivPfad:

gesamt 12.500 m=

. Boden liefern aus gemeindlichen BaumalRnahmen mit ahnlichen geologi-
schen Verhéltnissen, die nach Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) geeignet sind:
8.500 m3

= Bauseitigen Boden einbauen:
4.000 m3

Die geplanten Gelandemodellierungen im Bereich des Walles und der Erschlie-

Rungsstralle werden demnach mit Erdaushub aus der ErschlieBungsmalnahme
und aus gemeindlichen BaumalRnahmen mit &hnlichen geologischen Verhéltnis-
sen durchgefuhrt.

Uberschissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgemafien Verwertung oder Be-
seitigung zu zufuhren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden.
Dieses Verbot gilt insbesondere auf 6kologisch wertvollen Flachen, wie Feucht-
wiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehélzen, alten Hohlwegen, Bachtéa-
lern, Waldrandern usw.

Bei Aufschittungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, boden-
schutz- und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten. Flachen, die nicht in An-
spruch genommen werden, dirfen nicht befahren werden. Der naturliche
Bodenaufbau ist dort zu erhalten, wo keine Eingriffe in den Boden stattfinden.

Die Untere Bodenschutzbehorde ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den Erschlielungsarbeiten bzw. beim
Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die
Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

Im Planungsbereich werden nicht versiegelten Flachen (intensiv bewirtschafte
Acker ohne Segetalvegetation, Flachen mit Einzelbaumen und Baumgruppen,
Entwasserungsgraben, Intensivgriunland und artenarme S&dume) versiegelt. Diese
Flachen nehmen vielfaltige 6kologische Funktionen wahr und stellen eine Flache
mit mittlerer Qualitat dar.

Um Abschwemmungen/Hangrutschungen mit entsprechenden Erosionseintragen

zu vermeiden, werden folgende geeignete Vorkehrungen getroffen:

= Anlage eines Walls mit Entwasserungsgraben im Osten und Siden und da-
mit kontrolliertes Ableiten des gesammelten Regenwassers in den nordli-
chen Entwésserungsgraben

. Begrunung der Freiflachen und 6ffentlichen Grunflachen nach Fertigstellung

Im Rahmen der BaumalRnahmen wird in die naturliche Schichtung des Bodens
und die naturliche Bodenstruktur eingegriffen und kann im Bereich der baulichen
Anlagen nicht wieder hergestellt werden. Mutterboden ist nach § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schut-
zen. Oberboden ist im Rahmen der Baumallinahme somit nur dort abzuschieben,
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wo erforderlich. Der Abtrag hat hierbei schonend zu erfolgen. Das abgeschobene
Humusmaterial ist in Mieten bis max. 2 m locker aufzuschitten. Die Humusmie-
ten sind mit Leguminosen zu begriinen. Uberschissiger Mutterboden (Oberbo-
den) ist nach den materiellen Vorgaben der 88 6-7 BBodSchV zu verwerten.

Fur die zu erstellende Grunflache (Wall) sind die Anforderungen der 88 6 - 8
BBodSchV zu beachten. Fur Auffullungen im Bereich gartnerischer Nutzung ist
eine durchwurzelbare Bodenschicht herzustellen, die die bodenschutzrechtlichen
Anforderungen einhalt.

Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhaltnissen befahren werden. Das Befahren bei ungiinstigen Boden-
verhaltnissen ist zu vermeiden, ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen.
Geeignete Maschinen (Bereifung, Bodendruck) sind auszuwahlen.

Die Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden stellt eine Mini-
mierungsmalflinahme dar. Dadurch wird auch die Erosionsgefahr reduziert. Ver-
meidungsmalnahmen, wie die Festsetzung zur wassergebundenen Befestigung
von PKW-Stellplatzen kénnen die negativen Auswirkungen weiter vermindern.
Auf den ordnungsgemaflien Umgang mit Oberboden und Aushub wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen.

Durch die Auflésung der intensiven Nutzung durch die Landwirtschaft wird die
Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser minimiert.

Der Ausgleich fur den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

11.3.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

In den wasserfuhrenden Entwasserungsgraben auf der Flur-Nr. 170 wird einge-
griffen. Dieser wird auf eine Lange von ca. 30 m verrohrt. Aus Ausgleich dazu
wird die Reststrecke, die dann in den ndrdlich gelegenen namenlosen Bach (Ge-
wasser Ill. Ordnung) mundet, naturnah ausgebaut. Als Ersatzpflanzung fur die
erforderlichen Rodungen im Wendehammerbereich werden lediglich GroRbaume
entlang des Grabens vorgesehen, um den Wasserabfluss nicht zu beeintrachti-
gen. Zwischen Parzelle 9 und der Grabenoberkante wird zum Gewéasserschutz ein
10,0 m breiter Streifen vorgesehen.

Zu der geplanten Gewasserrenaturierung des namenlosen Grabens und die Ein-
leitstellen in den namenlosen Bach wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 5.5.2
Niederschlagswasser (Oberflachenwasser) verwiesen.

Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko

Das Planungsgebiet tangiert weder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch
Hochwassergefahrenflachen und ist somit frei von deren Restriktionen. Eine Ge-
fahrdung des Hochwasserschutzes in der Region besteht nicht.

Seite 109 von 142 Entwurf in der Fassung vom 06.05.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad“

Zur Betrachtung des Starkregenabflusses wird auf die Ausfihrungen unter Punkt
5.5.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser) verwiesen.

Wassersensibler Bereich

Der geplante Standort tangiert im Bereich des Grabens und entlang des Baches
einen wassersensiblen Bereich. Daher kann in von einem niedrigen intakten
Grundwasserflurabstand ausgegangen werden.

Oberflachenwasserabfluss

Aufgrund des Gelandereliefs ist im Fall von Niederschlagen ein entsprechender
Oberflachenwasserabfluss dem Gelandeprofil folgend moglich. Dieser ist im Plan-
gebiet in Richtung Westen bis Nordwesten gerichtet.

Wild abflieRendes Wasser darf geméal 8 37 WHG nicht zum Nachteil Dritter ab-
bzw. umgeleitet werden. Zur Abfangung des Hangwassers aus den hodher liegen-
den 6stlich und stdlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen ist eine Wallschit-
tung mit einer vorgelagerten Entwasserungsmulde sowie Gumpen entlang dieser
Geltungsbereichsgrenzen vorgesehen.

Zur Betrachtung der Entwésserung des geplanten Gebietes und der angrenzen-
den Flachen, der Drainageumverlegung und der Umverlegung des Niederschlags-
wasser-Kanals aus Richtung Hof sowie des Starkregenabflusses mit
erforderlichen MaBnahmen wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 5.5.2 Nieder-
schlagswasser (Oberflachenwasser) verwiesen.

Da eine Versickerung nicht mdéglich ist, ist das Regenwasser aus den Dachflachen
und sonstigen befestigten Flachen gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserka-
nal Gewerbegebiet Hof einzuleiten. Die Gemeinde wird beim Verkauf der Grund-
sticke entsprechende Verpflichtungen in die Kaufvertrage aufnehmen. Die
Einleitung erfolgt gem. den Vorgaben aus dem Wasserrechtsverfahren.

Voraussichtlich dirfen 65 % der anfallenden Niederschlagswésser ungedrosselt
dem offentlichen Kanal zugefuhrt werden. Durch geeignete Rickhaltemal3nah-
men ist die restliche Menge von 35 % auf dem Grundstuck zurtckzuhalten und
gedrosselt abzuleiten.

Dass eine Versickerung nicht maglich ist, wurde durch eine Baugrunduntersu-
chung belegt.

Das Erbringen eines Nachweises Uber die RuckhaltemalRnahmen und die gedros-
selte Einleitung des Niederschlagswassers aus dem jeweiligen Baugrundstick in
den offentlichen Kanal Gewerbegebiet Hof in den Bauantragsunterlagen wird
empfohlen.

Unter der Voraussetzung, dass eine ausreichende Dimensionierung von Ablei-
tungswegen von Oberflachenwasser, insbesondere auch fur die Stralenentwas-
serung, sichergestellt wird, sind keine Nachteile von Dritten zu erwarten.
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Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt au3erhalb von Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebieten. Das
Trinkwasserschutzgebiet der Stadt Oberviechtach-Galgenberg liegt ca. 1 km 0st-
lich der Planungsflache. Nachteilige Auswirkungen werden nicht hervorgerufen.

Grundwasser

Im Plangebiet kommt es durch die vorbereiteten Flachenversiegelungen zu einer
Einschrdnkung der Niederschlagswasserversickerung und damit zu einem Einfluss
auf die Grundwasserneubildung. Eine Versickerung von anfallenden unbelastetem
Niederschlagswasser ist gem. Bodengutachten nicht méglich. Die anfallenden
Niederschlagswésser aus der Planungsflache werden in einem separaten Regen-
wasserkanal abgeleitet und Uber eine Vorbehandlung (Absetzbecken) dem ge-
planten Regenruckhaltebecken zugefiihrt. Die Ableitung / Einleitung in den
namenlosen Bach (Vorflut Murach) erfolgt bei einer separaten Einleitstelle. Das
Niederschlagswasser wird damit vor Ort dem Wasserhaushalt wieder zugefihrt.

Gem. der durchgefiuhrten Baugrunderkundung wurden bei nahezu allen Auf-
schlussen Wasser in einer Tiefe von 0,6 m bzw. 1,5 m angeschnitten. Der Grund-
wasserspiegel wurde auf Tiefen von 0,6 m bis. ca. 3,3 m erkundet.

Der Bauwerber muss diesbezlglich eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die
Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit keine Schaden an Gebauden auftre-
ten kénnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen Punkte (Lichtschachte,
Kellerabgange, Eingangstiren, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen Anlagen
auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Planung sowie unter Berlcksichtigung der
Umgebungssituation mit einem hohen Anteil von Freiflachen sind die Auswirkun-
gen auf die mengenmalige Grundwassersituation als gering zu bewerten. Es ist
insbesondere keine Gefahrdung des mengenmafigen Zustands des Grundwas-
sers gemafl den Bestimmungen der WRRL zu erwarten. Auch im Fall einer be-
trieblichen Nutzung von Niederschlagswasser sind die Auswirkungen als gering
einzustufen, da eine entspreche Wassermenge aus der 6ffentlichen Wasserver-
sorgung entfallen wirde.

Die Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser durch die
Auflésung der Nutzung durch die Landwirtschaft wird reduziert.

Wassergefahrdende Stoffe

Durch die Planung werden Nutzungen ermdéglicht, die mit einem Umgang von
wassergefdhrdenden Stoffen verbunden sein kénnen. Fir den Umgang mit was-
sergefédhrdenden Stoffen sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaus-
haltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der
dazugehdrigen ergangenen Anlagenverordnung - VAwS- mal3gebend.

Seite 111 von 142 Entwurf in der Fassung vom 06.05.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,»Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad*

11.3.4 Schutzgut Klima

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Der Wirkfaktor der Flacheninanspruchnahme /- versiegelung umfasst neben Aus-
wirkungen durch Veranderungen von Grund und Boden auch die moglichen Aus-
wirkungen durch die zukinftige Bebauung.

Bei der Planungsflache wird tberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Hier ist da-
von auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne kleinklima-
tisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Durch die Festsetzung von einer Grundflachenzahl von 0,6 innerhalb des Gewer-
begebietes ist von einer max. Versiegelung von ca. 27.900 m? in der Planungs-
flache auszugehen. Dies entspricht ca. 41 % des gesamten Geltungsbereiches.
Auf mindestens 20 % der Grundstiucksflachen des jeweiligen Baugrundstiicks sol-
len zudem Vegetationsflachen angelegt werden. Zusatzlich sind freiwachsende 3-
reihige Geholzpflanzungen bestehend aus 2 Reihen Strauchern auf der gesamten
Lange innerhalb der privaten Pflanzbindung und 1 Reihe Strauchern Uberstellt
mit Baumen I. bzw. Il. Ordnung (festgesetzt durch Planzeichen) innerhalb der 6f-
fentlichen Grunflache entlang der Geltungsbereichsgrenzen vorgesehen. Zusatz-
lich wird zur Durchgriinung des Baugrundstlckes festgesetzt, dass entlang der
Grundstuckgrenzen zwischen den Baugrundstlcken, die im Bebauungsplan als
Vorschlag Parzellengrenzen dargestellt sind, beiderseits der Grenze ein je 2,5 m
tiefer Grunstreifen mit jeweils einer 1-reihigen Hecke aus Strauchern (95 %) und
Baumen Il. Ordnung (5 %) anzulegen und zu erhalten ist.

Auswirkungen auf die mikro- und lokalklimatischen Bedingungen

Ein zunehmender Versiegelungsgrad fuhrt gegentiber der Umgebung zu einer zu-
nehmenden Uberwarmung des versiegelten Bodens. Die veranderte Bodenener-
giebilanz hat u. a. eine hohere Lufttemperatur und eine geringere Luftfeuchte in
Bodennahe gegenuber einem unversiegelten Boden zur Folge. Die die lokalklima-
tische Auspragung des Freilandklimas auf den landwirtschaftlichen Flachen gehen
weitgehend verloren. Die Temperaturverhaltnisse werden sich den Bedingungen
eines Gewerbeklimatops anndhern, wenngleich aufgrund der umliegenden land-
wirtschaftlichen Flachen und der guten Durchliftung des Untersuchungsraums ge-
wisse Abpufferungseffekte zu erwarten sind.

Auch hier kdnnen die o.a. festgesetzten MalRnahmen wie die Ein- und Durchgri-
nungsmaflnahmen einen ausgleichenden Effekt haben.

AulBerhalb des Plangebietes sind Veranderungen bzw. Erhdhungen der Tempera-
turverhaltnisse und eine Anderung von Luftfeuchtigkeit nur im direkten Nahbereich
zu erwarten. Allerdings werden diese Verdnderungen im Vergleich zum Plangebiet
in einer deutlich abgeschwéchteren Form auftreten, da hier, aufgrund der weitge-
hend offenen Landschaft und der damit verbundenen guten Durchliftung des Ge-
bietes, ein starkerer Einfluss durch das umgebende Freilandklima zu erwarten ist.
GrofRere Auswirkungen auf die klimatischen Verhéaltnisse im ndheren Umfeld sind

nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf Kaltluft

Innerhalb der Planungsflache befinden sich keine Grinstrukturen, die als wichtige
Frisch- und Kaltluftproduzenten zur Entlastung des Umlandes dienen. Dadurch er-
reicht die Planungsflache eine geringe Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum.
Somit stellt die Nutzungsédnderung im Plangebiet kein nachhaltiges Hindernis fur
die Kaltluftentstehung und -ausbreitung dar. Die aktuellen Bedingungen werden
sich nur geringfugig veréndern.

11.3.5 Schutzgut Luft

Luftschadstoffe und Staub
Unter Berlcksichtigung der landlichen Auspragung des betrachteten Gebietes
wird eine nur geringe lufthygienische Vorbelastung festgestellt.

Durch die Versiegelung und die festgesetzten Nutzungen ist davon auszugehen,
dass keine stark emittierenden Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich errich-
tet werden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit des Schutzgutes Luft.
Lediglich im Bereich der Zufahrtsstralen und den innerbetrieblichen Parkplatzfla-
chen ist mit geringen bis mittleren Emissionen aus dem Fahrverkehr zu rechnen.
Daher ist von einer geringen bis. mittleren lufthygienischen Belastung durch den
Betrieb und StraRenverkehr und somit einem mittleren Konfliktpotential auszuge-
hen.

Auf mindestens 20 % der Grundstiucksflachen des jeweiligen Baugrundstiicks sol-
len Vegetationsflachen angelegt werden. Zusatzlich wird zur Ein- und Durchgru-
nung des Baugrundstickes festgesetzt, dass entlang der Grundstiuckgrenzen
zwischen den Baugrundstucken, die im Bebauungsplan als Vorschlag Parzellen-
grenzen dargestellt sind, beiderseits der Grenze ein je 2,5 m tiefer Grinstreifen
mit jeweils einer 1-reihigen Hecke aus Strauchern (95 %) und Baumen Il. Ord-
nung (5 %) anzulegen und zu erhalten ist.

Baubedingt kénnen temporar Staubentwicklungen entstehen. Diese sind jedoch
nur lokal und in geringem Umfang anzusetzen. Einwirkungen in einer grél3eren
Entfernung sind nicht zu erwarten. Wahrend der Bauarbeiten kann auf eine mog-
lichst geringe Staubentwicklung geachtet werden.

Obwohl im Planungsgebiet tberwiegend Ostwinde vorherrschen, kann davon aus-
gegangen werden, dass die im Westen angrenzende Bebauung (Gewerbe- und
Industriegebiet) durch Luftschadstoffe in vernachlassigbarem Umfang und durch
Staub nur in sehr geringem Umfang beeintrachtigt wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden somit im Nahbereich und Fern-
bereich als gering eingestuft. Als Minimierungsmalnahmen werden zuséatzlich die
PKW-Parkplatze mit Baumen uberstellt.

Geruche

Die geplanten festgesetzten zulassigen Nutzungen innerhalb des Geltungsberei-
ches sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit relevanten Geruchsemissio-
nen verbunden.
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Die durch die ordnungsgemalle Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm
sind zu dulden.

11.3.6 Schutzgut Landschaftsbild

Flacheninanspruchnahme/-versiegelung

Die mit der Planung vorbereiteten Flacheninanspruchnahmen/-versiegelungen
sind fur das Schutzgut Landschaft nur relevant, sofern wertbestimmende Land-
schaftselemente oder Flachen fur die landschaftsgebundene Erholungsnutzung
verloren gehen. Indirekte Auswirkungen kénnen zudem verursacht werden, wenn
sich infolge einer Planung nachteilige Veranderungen von Umweltbestandteilen
einstellen, die zu einer Verdnderung der Landschaftsgestalt fihren (z. B. infolge
der Einschrankung der Wasserversorgung von Biotopen).

Die Planungsflache besteht aus einer Ubewiegend landwirtschaftlich genutzten
Flache am Rande des bereits bestehenden ,,Gewerbe- und Industriegebietes an
der Ostmarkstral3e”. Im Plangebiet wertbestimmenden Landschaftselemente sind
nicht vorhanden. Von Norden her ist der Geltungsbereich bereits durch die Ge-
holze, die entlang des namenlosen Baches (Gewasser Ill. Ordnung) stehen, ein-
gegrunt. Diese befinden sich aufRerhalb des Geltungsbereiches und bleiben
erhalten.

Das Plangebiet und sein Umfeld sind fir den Menschen zumindest fir Kurzzeiter-
holungen (Feierabenderholung) von nur sehr geringer Bedeutung. Westlich der
Planungsflache befindet sich der Biodiversitatspfad entlang des nicht ausgebau-
ten offentlichen Feld- und Waldweges. Der offentlichen Feld- und Waldweg wird
als ErschlieBungsstralle ausgebaut. Der Verlust von Flachen fur die Kurzzeiterho-
lung (Weg entlang des Biodiversitatspfads) wird durch die Gestaltung des Plange-
bietes bzw. die vorgesehenen Randeingriunungen und die Erweiterung des
Biodiversitatspfads abgepuffert.

Die Flacheninanspruchnahme ist aufgrund des relativ geringen Flachenverlustes
far Erholungszwecke als gering einzustufen. Auch umfasst das Plangebiet selbst
keine Landschaftselemente, die fur eine spezielle Erholungsnutzung von Bedeu-
tung sind (z. B. Sitzbanke, strukturreiche Gehdlzstrukturen, Wiesenflachen, Grill-
platze usw.). Da solche Elemente nicht betroffen bzw. vorhanden sind und in der
Umgebung auch weiterhin Rad- und Wanderwege vorhanden sind, ist trotz der
Flachenverlustes keine Erheblichkeit festzustellen. Im nahen Umfeld des Plange-
bietes sind landschaftsgebundene Erholungsnutzungen uneingeschréankt moéglich.
Selbst der individuell empfundene Erlebniswert kann durch die Umsetzung der
Planung nicht wesentlich herabgesetzt werden, da ein Gewerbe- und Industriege-
biet in unmittelbarer Nachbarschaft bereits vorhanden ist.

Visuelle Wirkungen

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen Erho-
lungsnutzung kdénnen durch visuelle Veranderungen der Landschaftsgestalt her-

vorgerufen werden. Insbesondere massive und hohe Bauko6rper sind relevant, da
diese Fernwirkungen aufweisen und die landschaftspragenden Funktionen
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verandern kdnnen. Die visuellen Einwirkungen auf die Landschaft setzen dabei
bereits in der Bauphase ein.

Im Allgemeinen kdnnen bauliche Mal3nahmen u. a. zu folgenden Einflissen fuh-

ren:

= Verlust der Eigenart und Naturndhe der Landschaft durch technische Uber-
prédgung der Landschaft.

] Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen zwischen wertvollen Landschaftstei-
len.

Fernwirkungen hangen v. a. auch von der Sensibilitdt des Menschen (dem Be-
trachter) und von der tatsachlichen Wahrnehmbarkeit eines Objektes ab, da sich
Baukorper i. d. R. nicht als massive (ausgedehnte) Baustrukturen in der Land-
schaft manifestieren, sondern sich i. d. R. als technische Elemente aus der Land-
schaft herausheben.

Bei der Beurteilung der Intensitat bzw. des Ausmalies der Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes ist die lokale Vorbelastung zu berucksichtigen. Je naturlicher
ein Landschaftsausschnitt in Erscheinung tritt, desto empfindlicher ist i. d. R. die-
ser Bereich gegenlber anthropogenen Veranderungen zu bewerten. Je intensiver
die anthropogene Gestaltung eines Landschaftsausschnittes ist, desto weniger
treten visuelle Veranderungen i. d. R. in den Vordergrund.

Der visuelle Landschaftscharakter im Bereich ist bereits durch die bestehende
Bebauung des angrenzenden ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der Ost-
markstralle”, die Freiflachen-Photovoltaik und die umgebenden StralRen kleinrau-
mig stark verandert. Durch die Erweiterung des vorhandenen Gewerbe- und
Industriegebietes durch ein Gewerbegebiet wird sich durch die bestehende Ver-
anderung fur das Auge des Betrachters kein neues ,,Stérelement” auftun, son-
dern der visuell wahrnehmbare Bestand wird durch &hnliche Anlagen vergrof3ert.

Von Norden her ist der Geltungsbereich bereits durch die Gehdlze, die entlang
des namenlosen Baches (Gewasser Ill. Ordnung) stehen, eingegriunt. Diese be-
finden sich au3erhalb des Geltungsbereiches und bleiben erhalten.

Im Osten und Stden befindet sich freie Flur. Entlang dieser Geltungsbereichs-
grenzen wird das Gewerbegebiet mit einer 3-reihigen Gehdélzpflanzung aus Strau-
chern und Baumen I. bzw. Il. Ordnung eingegrint. Dadurch wird der Eingriff in
das Landschaftsbild abgemildert.

Auf der 6stlich gelegenen Flur-Nr. 166 Gemarkung Hof wurde ein Feldlerchen-
Brutpaar erkundet. Um dieses Bruthabitat durch hohe Vertikalstrukturen nicht
einzuschranken, werden entlang dieser Grundstucksgrenze nur Baume I1. Ord-
nung festgesetzt. Diese erreichen lediglich eine Wuchshdhe von ca. 12 bis 15 Me-
ter und Uberragen die max. zuldssigen Wandhoéhen der geplanten Gebaude somit
nur geringfugig. Dadurch bilden sie keinen zuséatzlichen Stoérfaktor flr das Brut-
habitat, griunen jedoch das Gewerbegebiet von Osten her ein. Die Eingrinung mit
Baumen Il. Ordnung ist ausreichend. Denn die geplanten Gebaude kdnnen ohne
entsprechende Abgrabungen an der 6stlichen Gebietsgrenze keine tatsachliche
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Hohe von 12,8 Meter erreichen, da der untere Bezugspunkt fur die maximal zu-
lassige Gebaudehohe die tiefer gelegene ErschlieRungsstralle ist.

Die Gebaudehthen werden somit auf 12,8 m bezogen auf die Strallenhdhe be-
grenzt.

Zusammenfassend betrachtet sind somit infolge der Bauleitplanung nur geringe
Auswirkungen auf die Qualitat der Landschaft bzw. die Erholungseignung der
Landschaft zu erwarten.

Lichtemissionen

Lichtemissionen kénnen in einer Landschaft zu nachteiligen Wirkungen fuhren,
sofern durch diese die derzeitige Landschaftsgestalt verandert oder aufgehellt
wird. Solche Effekte sind v. a. in Landschaften relevant, die durch besondere kul-
turelle oder historische Landschaftsausstattungselemente gekennzeichnet sind.
In solchen Landschaften kénnen Lichtemissionen zu einer Veranderung der visu-
ellen Eigenart und &sthetischen Bedeutung von kulturellen oder historisch wert-
vollen Objekten fuhren.

Fur die Landschaftsqualitat ist insbesondere entscheidend, ob es durch neue Be-
leuchtungen zu einer relevanten Aufhellung oder einer neuen Ausleuchtung eines
bestimmten Landschaftsraums kommen kann. Daruiber hinaus sind auch eventu-
elle Blendwirkungen relevant, sofern besondere Sichtbeziehungen bestehen. Eine
mogliche Aufhellung der Landschaft ist zudem fur wohnbauliche Nutzungen des
Menschen relevant, da dies die subjektiv empfundene Wohnqualitat beeintrachti-
gen kann, was wiederum beim Menschen zu einer empfundenen Herabstufung
der Landschaftsqualitat fluhrt.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarem Anschluss an das bestehende ,,Gewerbe-
und Industriegebiet an der Ostmarkstral3e”. Es wird daher im lokalen Bereich zu
keiner deutlichen Veranderung der Lichtimmissionssituation in der Bauphase und
durch die zuklnftige Nutzung des Plangebietes kommen.

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist umweltschonend in Bezug auf Art
und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst geringen Ab-
strahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges
Mal3 zu beschranken. Fur die Aul3en-, Weg- und Stral3enbeleuchtung des geplan-
ten Gebietes, einschliel3lich der eventuellen Werbetrager, werden Leuchten mit
Lichtspektrum zwischen 490 und 900 nm (besser 750 nm) mit warmweilem
Licht (Farbtemperatur von 1.800 bis max. 2.800 Kelvin) festgesetzt. Ebenso
muss das Lampengehause zur Minimierung der Stoérwirkung gekapselt (Abstrah-
lung nicht weiter als horizontal) und nach oben abgeschirmt sein. Die geschlosse-
nen Gehéause durfen nicht warmer als 60 °C werden. Dadurch sollen die
Storwirkungen auf die angrenzende freie Landschaft minimiert werden.

Zur Bewertung der moglichen Veranderungen in der Umgebung des Plangebietes
durch die maogliche zukinftige Nutzung des Plangebietes im Erweiterungsbereich
ist davon auszugehen, dass es auch hier zu keiner relevanten Verschlechterung
fur die umgebende Wohnbebauung kommt, da umlaufend eine Eingriinung mit
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Strauchern und Baumen |. bzw. Il. Ordnung festgesetzt ist. Zudem wird durch
die Vermeidungsmalnahme beziglich der Vorgaben flur die Beleuchtung des Ge-
landes sichergestellt, dass es auch im direkten Umfeld zu keiner erheblichen Auf-
hellung bzw. Blendwirkung kommt.

In Bezug auf die landschaftsgebundene Erholungsnutzung sind die Lichtemissio-
nen selbst nur von einer untergeordneten Bedeutung, da die Nachtphase bzw.
winterliche Dunkelheitsphasen fir die landschaftsgebundene Erholungsnutzung
selbst nur eine sehr untergeordnete Bedeutung einnehmen.

Zusammenfassend betrachtet sind durch Lichtemissionen im Plangebiet langfris-
tig nur geringe Auswirkungen durch die nachtliche Wahrnehmbarkeit zu erwar-
ten. In der Umgebung kommt es infolge der Planung zu keiner relevanten
Verdnderung der Landschaftsqualitdt durch Lichtimmissionen (z. B. Aufhellun-

gen).

Fazit

Neubauten und Nutzungsanderungen verandern die Eigenart des Planungsgebie-
tes. Diese Eingriffe finden jedoch in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem bereits
bestehenden ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der Ostmarkstraf3e”“. Damit wird
kein neues ,,Storelement” in einer unberiihrten Landschaft entstehen.

Durch den Erhalt der nérdlich gelegenen Bestandsgehdlze, den Eingrinungsmal-
nahmen und weiteren Pflanzgeboten werden die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild minimiert. Die Flacheninanspruchnahme betrifft ca. 68.820 m2. Somit
ruft die Flacheninanspruchnahme keine wesentliche Verschlechterung beziglich
des Landschaftsbildes hervor. Bezuglich der visuellen Wirkungen und der Lichte-
missionen findet keine Verschlechterung statt.

11.3.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

Erholung
Das Plangebiet und sein Umfeld sind fur den Menschen zumindest fur Kurzzeiter-

holungen (Feierabenderholung) von nur sehr geringer Bedeutung. Westlich der
Planungsflache befindet sich der Biodiversitatspfad entlang des nicht ausgebau-
ten offentlichen Feld- und Waldweges. Der 6ffentlichen Feld- und Waldweg wird
als Erschlielungsstralle ausgebaut. Der Verlust von Flachen fur die Kurzzeiterho-
lung (Weg entlang des Biodiversitatspfads) wird durch die Gestaltung des Plange-
bietes bzw. die vorgesehenen Randeingrinungen und die Erweiterung des
Biodiversitatspfads abgepuffert.

Larm/ Schadstoffimmissionen
Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit verstarkter Larmentwicklung zu
rechnen.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Larmschutzgutachten erstellt und eine
entsprechende Kontingentierung festgelegt, um den Schutz der Nachbarschaft zu
gewahrleisten. Diese Festsetzungen sind im Bebauungsplan aufgenommen.
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Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.3.8 Schutzgut Flache

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung der Gewerbegebiets-
flache im Spannungsfeld bereits bestehender Gebaude im ,,Gewerbe- und Indust-
riegebiet an der Ostmarkstrafl3e“ dar. Die Nutzung der vorhandenen Erschliel3ung
und Infrastruktur ermaglicht einen sehr sparsamen Flachenverbrauch. Somit wird
dem Ubergeordneten Grundsatz ,,Sparsamer Umgang mit Grund und Boden* ent-
sprochen und Flachen beansprucht, die sich fur dieses Vorhaben gut eignen.

11.3.9 Kultur- und Sachguter

Schutzwirdige Kulturguter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache
nicht vorhanden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehotrde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 11.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

11.3.9.1 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden. Besondere, Uber den
allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an die Abfall-
wirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Giber Anschlisse an das bestehende ge-
meindliche Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwésser produzieren, die Uber
das normale Mal3 hinausgehen, missen diese Abwasser auf dem eigenen Bau-
grundstuck einer Reinigung unterziehen.

Der bestehende gemeindliche Regenwasserableitungskanal der 6stlich gelegenen
Ortschaft Hof, der die anfallenden Niederschlagswasser der Ortschaft Hof sowie
die Drainagenwasser und die Hangeinzugswasser nérdlich und westlich von Hof
ab- und in den bestehenden namenlosen Graben (Fl.-Nr. 170) einleitet, soll im
nordlichen Planungsgebiet verlegt werden. Parallel zum Bauleitplanverfahren
wurde ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemai 8§ 15
WHG zur Einleitung von Niederschlagswasser des Ortsteils Hof und des Gewerbe-
gebiets am Biodiversitatspfad bei der Genehmigungsbehorde eingereicht. Die
Planung erfolgte in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weiden.
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Die Umlegung des bestehenden Niederschlagswasserkanals von der Ortschaft Hof
her kommend, erfolgt ab der Geltungsbereichsgrenze im Osten in den 6ffentli-
chen Grunflachen sowie unter der geplanten Erschlielungsstralle.

Der bestehende namenlose Graben im Nordwesten des Geltungsbereiches, der
das Niederschlagswasser in den anschlieenden namenlosen Bach ableitet, wird
renaturiert. Uber diesen renaturierten Graben wird Uiber ein Drosselbauwerk das
Regenwasser der Einleitstelle am namenlosen Bach zugefuhrt.

Durch die ErschlieBung des Gewerbegebietes am Biodiversitatspfad wird die Re-
genwasserentwasserung des Ortsteils Hof im Bereich des Gewerbegebietes ver-
andert und, wie unten dargestellt, um die Entwésserungseinheiten des
Gewerbegebietes erganzt. Ausgehend von der ErschlieBung des Gewerbegebietes
am Biodiversitatspfad werden die Parzellen im Trennsystem entwassert.

Zur Abfangung des Hangwassers aus den hoher liegenden 6stlich und sudlich ge-
legenen landwirtschaftlichen Flachen ist eine Wallschittung mit einer vorgelager-
ten Entwasserungsmulde sowie Gumpen entlang dieser Geltungsbereichsgrenzen
vorgesehen. Diese Flache in einer 7,0 m bzw. 10,0 m Breite wird 6ffentlich als
Grunflache und als Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen festgesetzt. Ein
ca. 3,0 m breiter Dammweg ermadglicht die Pflege der Grunflache und des Gra-
bens und bzw. der Gumpenbereiche. Die Ableitung durch die Abfangmulden in
den Randbereichen erfolgt zum Teil in Richtung namenlosen Baches bzw. durch
Ableiten mittels 6ffentlichen Regenwasserkanals zum Schutz der geplanten und
bestehenden Bebauung. Zwischen Parzelle 3 und 4 ist ferner eine Abflussmulde
geplant, die im Falle eines Starkregens ubertretendes Oberflachenwasser schad-
los zur ErschlieRungsstraRe leitet. Uber diese flieRt das Wasser in Richtung des
namenlosen Grabens.

Die aus dem geplanten Gewerbegebiet anfallenden Niederschlagswasser werden
in einem separaten Regenwasserkanal mit einer Vorbehandlung und Regenrick-
haltung gedrosselt in den nhamenlosen Bach eingeleitet.

Da eine Versickerung nicht mdéglich ist, ist das Regenwasser aus den Dachflachen
und sonstigen befestigten Flachen gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserka-
nal Gewerbegebiet Hof einzuleiten. Die Gemeinde wird beim Verkauf der Grund-
sticke entsprechende Verpflichtungen in die Kaufvertrage aufnehmen. Die
Einleitung erfolgt gem. den Vorgaben aus dem Wasserrechtsverfahren.

Voraussichtlich dirfen 65 % der anfallenden Niederschlagswésser ungedrosselt
dem offentlichen Kanal zugefuhrt werden. Durch geeignete Rickhaltemal3nah-
men ist die restliche Menge von 35 % auf dem Grundstuck zurtckzuhalten und
gedrosselt abzuleiten.

Dass eine Versickerung nicht mdglich ist, wurde durch eine Baugrunduntersu-
chung belegt.

Das Erbringen eines Nachweises Uber die RuckhaltemalRnahmen und die gedros-
selte Einleitung des Niederschlagswassers aus dem jeweiligen Baugrundstuick in
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den offentlichen Kanal Gewerbegebiet Hof in den Bauantragsunterlagen wird
empfohlen.

Die beiden Einleitungen in den namenlosen Graben (Niederschlagswasser Hof)
sowie in den namenlosen Bach (Niederschlagwasser GE am BioDivPfad) werden
in einem gemeinsamen Wasserrechtsantrag behandelt.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser*“ und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenruckhalterau-
men“) zu beachten.

Auf die Einleitungsbedingungen gem. § 15 der Satzung fur die offentliche Ent-
waéasserungseinrichtung der Stadt Oberviechtach (Entwésserungssatzung — EWS
OVI) vom 24.01.2024 fur Niederschlagswasser der Belastungskategorie 111 wird
verwiesen.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die ein-
schlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayeri-
schen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehérigen ergangenen
Anlagenverordnung AwSV malgebend.

11.3.9.2 Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle und Katastro-
phen

Einwirkungen von aul3en auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen ndherem Umfeld gibt es keine Storfallbe-
triebe, so dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund
der im Bebauungsplan geplanten zuléassigen Vorhaben besteht keine besondere
oder Uberdurchschnittliche Anfalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen.
Damit ist auch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a - d und i BauGB aufgefuhrten Umweltbelange zu rechnen. Es sind
demnach keine Anhaltspunkte fur Risiken oder potenzielle Gefahrdungen erkenn-
bar.

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fur die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Oberviechtach befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zuséatzli-
che Beschleunigung zu berucksichtigen.

Auch ein grundsatzliches Risiko fur Felsabbriiche kann aufgrund der Lage des
Planungsgebietes in der Ebene ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten. Eine Gefahr fir Hochwasser und ein damit verbundener Grundwasser-
anstieg ist ebenfalls nicht anzunehmen.
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Gefahr durch Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf Grund der
prognostizierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitdt zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Ab-
fluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von
aulRen zuflieBende Wasser zu berlcksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr
im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu berlcksichtigen und eigenverant-
wortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutzmaf3nahmen vor Per-
sonenschaden vorzunehmen. Auch 837 WHG bezuglich des Wasserabflusses
sollte berucksichtigt werden.

11.3.9.3 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Die energetischen Anforderungen fur Neubauten bezuglich Warme-, Kalte- und
Energiebedarf werden Uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Durch die Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von So-
laranlagen erleichtern und die Belegung mit Solaranlagen gem. BayBO, werden
im Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ,,Gewerbegebiet am Biodiversi-
tatspfad“ MaRnahmen zum Klimaschutz angewandt.

11.3.9.4 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Fur die Stadt Oberviechtach liegt kein Luftreinhalteplan vor.

Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen sind durch die Gewerbegebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch
das geplante Vorhaben ist nur von einer sehr geringfugigen Erh6hung der Luft-
belastung auszugehen.

11.3.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutz-
gutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitbericksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

11.4 Eingriffsberechnung

11.4.1 Methodik

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (=Eingriff) erfolgt auf Grundlage des
Bayerischen Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung” in der Fassung vom Dezember 2021. Die
Berechnung orientiert sich dabei an der Bayerischen Kompensationsverordnung,
in der der Eingriff und Ausgleich in Wertpunkten ausgedruckt wird.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht sich dabei nur auf flachenbe-
zogen bewertbare Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensraume.
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Alle anderen Schutzgiter werden verbal-argumentativ behandelt und bei Bedarf
durch zusatzliche MaRnahmen ausgeglichen.

Zur Ermittlung des benoétigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand
beurteilt, dem entsprechenden Biotoptyp der ,,Biotopwertliste zur Anwen-
dung der Bayerischen Kompensationsverordnung“ zugeordnet und ge-
maf der Biotopwertliste mit Wertpunkten bewertet.

Als néchstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor (F) festgelegt. Dieser wird in
der Regel durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ bestimmt. Nur bei Ein-
griffen in hochwertige Biotoptypen (= 11WP) muss ein Faktor von 1,0 angesetzt
werden.

Als Produkt der Flache [m2], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten
des Bestandes errechnet sich der benétigte Kompensationsbedarf:

Flache [m2] x F x WP = bendétigter Kompensationsbedarf [WP]

Soweit rechtlich gesicherte Vermeidungsmafnahmen vorgesehen sind, die Beein-
trachtigungen nur teilweise vermeiden, kénnen sie tber einen Planungsfaktor
durch Abschlage (max. bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf bertcksich-
tigt werden.

11.4.2 Berechnung

Die Einstufung der Ausgangsbestande fur den Bereich Erweiterung erfolgte auf
Grundlage einer Ortsbegehung und der o.a. Bestandserfassung. Die Einstufung
der Ausgangzustande ist im Plan ,,Bestand + Eingriff“ zur Begrindung grafisch
dargestellt.

Wertpunkte Bestand
All intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation 2 WP

B312 Einzelb&ume / Baumreihen / Baumgruppen mit 9 WP
Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten,
mittlere Auspragung

F211 Kilnstlich angelegte FlieRgewasser, Graben, naturfern 5 WP
Gl1 Intensivgrunland, genutzt 3 WP
K11 artenarme Saume und Staudenfluren 4 WP
V32 Wirtschaftswege, befestigt 1 WP

Somit ist hier kein Biotop- und Nutzungstyp (BNT) mit einer hohen naturschutz-
fachlichen Bedeutung betroffen.

Beeintréchtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festge-
legt. Der Leitfaden zieht dazu fur Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Be-
deutung die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 — 10 WP):
Eingriffsfaktor 0,6
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Bestands- und Eingriffsberechnung
Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kom-
pensationsverordnung statt.

Code |Bezeichnung Bewertung | Flache (m2)| GRzZ/ Ausgleichs-
nach Ein- bedarf
BayKompV griffs- (WP)
faktor

All |intensiv bewirtschaf-
tete Acker ohne Sege- 2 61.493 m2| 0,6 73.792WP
talvegetation

B312 |Einzelbdume / Baum-
reihen / Baumgruppen
mit

Uberwiegend einheimi- 9 419 m2| 0,6 2.263 WP
schen, standortge-
rechten Arten,
mittlere Auspragung
F211 | Kinstlich angelegte
FlieRgewasser, Gra- 5 434 m2| 0,6 1.302 WP
ben, naturfern

G11 |Intensivgrunland, ge-

nutzt 3 1.489 m2| 0,6 2.680 WP
K11 |artenarme Saume und
Staudenfluren 4 370 m2| 0,6 888 WP
V32 |Wirtschaftswege, be-
festigt 1 2.209 m2| 0,6 1.325 WP
Errechneter Kompensationsbedarf 66.414 m=2 82.250 WP

Der urspriungliche Abschlag von 20 %, der im Vorentwurf angesetzt wurde,
wurde auf Anregung der Unteren Naturschutzbehoérde reduziert. Abweichend von
den vorgeschlagenen 11,9 % wurde nun ein Abschlag von 12,4 % angesetzt, so
dass der gesamte Eingriff der Wertpunkte auf der Flache der Stadt Oberviechtach
Flur-Nr. 1032/0, Gemarkung Mitterlangau erbracht werden kann. Die geringfu-
gige Erhdhung hat sich durch die Vergrél3erung des Geltungsbereiches im Bereich
des geplanten Regenruckhaltebeckens ergeben. Der zusatzliche Eingriff in die
Ackerflache ist geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Zudem kann festge-
stellt werden, dass das Regenrickhaltebecken naturnah mit Lehmabdichtung
ausgefuhrt wird und die umgebenden Flachen als Wiese angesat werden. Der im
nordlichen Erweiterungsbereich geplante Notuberlauf wird mit Wasserbausteinen
befestigt, so dass auch hier von einer naturnahen Gestaltung auszugehen ist.
Ebenfalls wird nun im Bereich des Grabenausbaus ein naturnaher Ausbau mit Ma-
ander vorgesehen. Somit wird die geringfugige Erhéhung des Planungsfaktors als
vertraglich angesehen.

Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Ver-
meidungsmalinahmen wird demnach auf Grund folgender Mallnhahmen mit
12,4 % angesetzt:
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Planungsfaktor

Begrundung

Sicherung

Erhdhung der
Durchlassigkeit der
Siedlungsréander zur
freien Landschaft

Eingrinung nach Osten und Suden hin
mit 3-reihiger Geholzpflanzung.

Festsetzung in
BP auf Grund

§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

Verwendung versi-
ckerungsfahiger Be-
lage

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit
des Bodens durch Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage fur PKW-
Stellplatze

Festsetzung in
BP auf Grund

8 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

naturnahe Gestal-
tung der privaten
Grunflachen, der
Wohngérten sowie
der unbebauten Be-
reiche der privaten
Grundstiicke durch
Mindestanzahl von
Baumen

Eingrinung mit freiwachsender 3-rei-
higen Gehdlzpflanzung bestehend aus
2 Reihen Strauchern auf der gesamten
Lange innerhalb der privaten Pflanz-
bindung und 1 Reihe Strauchern Uber-
stellt mit Baumen 1. bzw. Il. Ordnung
(festgesetzt durch Planzeichen) inner-
halb der 6ffentlichen Grunflache ent-
lang der Geltungsbereichsgrenzen.
Uberstellung von PKW-Parkplatzen mit
Grolibdumen.

Festsetzung in
BP auf Grund
8§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

Beleuchtung im Au-
Renbereich

Verwendung von UV-armen Leucht-
mitteln wie LED-Leuchtkorper im Au-
Renbereich. Ebenso muss das
Lampengehause zur Minimierung der
Storwirkung gekapselt und nach oben
abgeschirmt sein.

Festsetzung in
BP auf Grund

8§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB

Eingrinung des
Siedlungsgebietes
(Ortsrandeingri-
nung)

Pflanzgebot mit Einzelbaumen 1. bzw.
1. Ordnung fur Ortsrandeingrinung
des Gewerbegebietes - Erhdhung der
Durchlassigkeit der Siedlungsrander
zur freien Landschaft, Erhalt von be-
stehenden Geholzhecken.

Festsetzung in
BP auf Grund

8 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

Ruckhaltung des
Niederschlagswas-

Naturnaher Ausbau des Entwasse-
rungsgrabens zur Gewasserunterhal-

Festsetzung in
BP auf Grund

sers in naturnah ge- | tung, Ableitungsmulden und Gumpen 8 9 Abs. 1 Nr.
stalteter in 6ffentlichem Griun 16 BauGB
Wasserruckhaltung

bzw. Versickerungs-

mulden

Summe Abzug (max. 20 %6) 12,4 %
Abzug -10.199 WP
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 72.051 WP
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Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fur das Gewerbegebiet wei-
tere Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen getroffen. So wird das Abwas-
ser im Trennsystem behandelt, das Niederschlagswasser wird zum Vorfluter
abgeleitet, Zaunsockel sind unzulassig und Festsetzungen zu Abgrabungen- und
Aufschuttungen etc. werden getroffen.

Nach der o.a. Tabelle ist somit flir den Ausgleich des Eingriffes fur das Gewerbe-
gebiet in den Naturhaushalt ein Ausgleichsbedarf von 72.051 Wertpunkten erfor-
derlich.

11.5 Ausgleichsbedarf

Laut der Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffes mit einer Groi3e von ca.
66.414 m? in den Naturhaushalt eine Kompensation von 72.051 Wertpunkten zu
erbringen.

11.6 Nachweis der Ausgleichsflachen

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 72.051 Wertpunkten nach
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” in der Fassung von 2021
in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverord-
nung berechnet.

Der bendétigte Ausgleich wird extern auf der Flur-Nr. 1032, Gemarkung Mitter-
langau, Stadt Oberviechtach in einer Hohe von 72.100 Wertpunkten erbracht.
Die MalBnahmen wurden bereits mit der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
ratsamtes Schwandorf abgestimmt und im Méarz 2024 durch die Stadt Ober-
viechtach umgesetzt. Diese Flache wird als Ausgleichsflache von der Stadt fur
den Bebauungsplan bereitgestellt.

Der Grund fur die vorzeitige Umsetzung liegt darin, dass die Flur-Nr. 1032 der
Gemarkung Mitterlangau urspriinglich in das kommunale Okokonto der Stadt
Oberviechtach einflieBen sollte (siehe Eignungspriifung Okokonto nach § 16 Abs.
1 BNatSchG vom 03.01.2024).

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde soll die Flur-Nr. 1032, Ge-
markung Mitterlangau in ihrer gesamten Flache direkt als externe Ausgleichsfla-
che fur das "Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad" herangezogen werden, ohne
dass diese zuvor in das kommunale Okokonto "eingebucht™ wird.

Die mit der Eignungsprifung vom 03.01.2024 anerkannten Bestands- und Malfl3-
nahmenplane sowie Bewertungskalkulation der Wertpunkte haben auch fur die
Verwendung als externe Ausgleichsflache unverandert Gultigkeit.
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11.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung, Mal3ihahmenbeschreibung
und Prognose bei Null-Fall fur die Erweiterungsflache
Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen
Lebens- Verlust an Uberwiegend Keine Auswirkungen Eingrinung im Osten Keine Anderung in den be-
rAume, bio- | nicht hochwertigen Vegeta- und Norden mit Hecke | stehenden Auswirkungen,
logische tionsbestanden (Acker- und Baumen I. bzw. Il. | weiterhin landwirtschaftliche
Vielfalt, Ar- | standort), lediglich ein Ordnung, Hecken und Flache, Gehdlzflache, Gra-
tenschutz kleiner Teilbereich geht an Baume Il. Ordnung ben und artenarmer Saum.
(Tiere und | Gehdlzen und artenarmen entlang der innerbe-
Pflanzen) Saum verloren trieblichen Grenzen,

naturnaher Ausbau des
Entwasserungsgrabens
zur Gewasserunterhal-
tung, Erweiterung des
Biodiversitatspfades
durch Hecke, 10 m Ge-
wasserrandstreifen zur
Parzelle 9, naturnahe
Renaturierung Graben
im Norden
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfuhrung

MalRnahmen zur Ver-
meidung und Mini-

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Biotope Biotope Biotope Biotope

Keine Auswirkungen, da
keine geschitzten Biotope
von der Planung betroffen

Keine Auswirkungen, da
keine geschutzten Biotope
von der Planung betroffen

Keine Auswirkungen, da
keine geschutzten Biotope
im Bestand vorhanden sind.

Tiere/Artenschutz

Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung

Tiere/Artenschutz
Beeintrachtigung durch Anla-
genlarm

- Tiere/Artenschutz

Eingrinung im Osten

und Norden mit He-

cke und Baumen 1.

bzw. Il. Ordnung

- Hecken und Baume
I1. Ordnung entlang
der innerbetriebli-
chen Grenzen

- naturnaher Ausbau
des Entwasserungs-
grabens zur Gewas-
serunterhaltung

- 10 m Gewasserrand-
streifen zur Parzelle 9

- Erweiterung des Bio-
diversitatspfades
durch eine 2- reihige
Strauchhecke

- Festsetzungen zur in-
sektenschonenden
Beleuchtung

Tiere/Artenschutz

Keine Auswirkungen, wei-
terhin landwirtschaftliche
Flache, Gehoélzflache, Gra-
ben und artenarmer Saum.
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfihrung MafRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
- Beachtung des Vo-
gelschlagrisikos
- Festsetzung der zeit-
lich gegrenzten Ge-
holzentnahme
- CEF-Mallnahme fur
Feldlerchen
Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt
Auswirkungen, da zum Teil Mittlere Auswirkungen S.0. beschriebene Mal3- | -------
eingrinende Gehdlzstruktu- nahmen.
ren betroffen sind

Boden - Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen - Andeckung des Keine Anderung in den be-
und Auftrag andernorts, Oberbodens nach er- stehenden Auswirkungen,
somit vermehrte Verande- folgter Modellierung weiterhin landwirtschaftliche
rung der Bodenstruktur - Verbot des Einsatzes | Flache, Gehdlzflache, Gra-

- Abtrag, Aushub und Umla- von Pflanzenbehand- | ben und artenarmer Saum.
gerung von Boden lungsmitteln Weiterhin Eintrag von Pflan-
- Versiegelung von Flachen zenbehandlungsmittel in
den Boden.

Wasser - Verminderung des beste- Keine Auswirkungen - Festsetzung von ver- | Keine Anderung in den be-
henden Riuckhaltevolumen sickerungsfahigen stehenden Auswirkungen,
durch Versiegelung Belagen im Bereich weiterhin landwirtschaftliche

der PKW-Stellplatze Flache, Geholzflache, Gra-
ben und artenarmer Saum;
damit auch weiterhin Gefahr
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Luft- und Staubbelastung
durch Verkehr

Luft- und Staubbelastung
durch Verkehr

und Norden mit He-
cke und Baumen 1.
bzw. Il. Ordnung

- Hecken und Baume

I1. Ordnung entlang
der innerbetriebli-
chen Grenzen

- naturnaher Ausbau

des Entwéasserungs-
grabens zur Gewas-
serunterhaltung

- 10 m Gewasserrand-

streifen zur Parzelle 9

- Erweiterung des Bio-

diversitatspfades

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
- Gewasserschutzstrei- | des Eintrags von Nitrat und
fen von 10 m zur Spritzmittel in das Grund-
Parzelle 9 wasser durch die weiterhin
- Wall mit Entwasse- bestehende intensive Nut-
rungsmulde sowie zung durch die Landwirt-
Gumpen entlang der | schaft.
Ost- und Sudgrenze
- naturnahe Renaturie-
rung Graben im Nor-
den
Klima/ Luft | geringfugige Erh6hung der geringflugige Erhdhung der - Eingrunung im Osten | Keine Auswirkungen, wei-

terhin landwirtschaftliche
Flache, Geholzflache, Gra-
ben und artenarmer Saum.
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung

Baubedingt Betriebsbedingt

MalRnahmen zur Ver-
meidung und Mini-
mierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

durch eine 2-reihige
Strauchhecke

Land- punktuell mit optischen Sto- | Geringe dauerhafte Verande-
schafts- rungen durch den Baube- rung durch den Bau der ge-
bild trieb planten Gebaude

- Eingriinung im Osten
und Norden mit He-
cke und Baumen 1.
bzw. Il. Ordnung

- naturnaher Ausbau
des Entwasserungs-
grabens zur Gewas-
serunterhaltung

- Erweiterung des Bio-
diversitatspfades
durch 2- reihige
Strauchhecke

- Festsetzung von ma-
ximal zulassigen
Wandhohen

- Festsetzungen von
Abgrabungen und
Aufschittungen

Keine Auswirkungen, wei-
terhin landwirtschaftliche
Flache, Gehoélzflache, Gra-
ben und artenarmer Saum.

Mensch Larm- und Schadstoffimmis- | Larm- und Schadstoffimmis-

Larm- und Schad-

und seine sionen sionen
- baubedingter La&rm- und - neue Emissionen aus dem
Staubentwicklung Gewerbegebiet

stoffimmissionen

- Emissionskontingen-
tierung Larm

Keine Anderung in den be-
stehenden Auswirkungen,
weiterhin landwirtschaftli-
che Flache, Gehdlzflache,
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —

meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Gesund- - geringfugige Luftbelastung | - bestehende Emissionen aus Graben und artenarmer
heit, Bevol- | durch zusatzlichen Verkehr dem Gewerbe- und Indust- Saum; damit auch weiterhin
kerung riegebiet und der umgeben- Gefahr des Eintrags von Nit-
den StralRen rat und Spritzmittel in das

Erholung Erholung Erholung Grundwasser durch die wei-

- kurzzeitig optische Stérun- | -keine -keine terhin bestehende intensive
gen und Larm durch den Nutzung durch die Land-
Baubetrieb wirtschaft.

Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung

Keine Gefahr fur die Ge- Keine Gefahr fur die Gesund- | keine Festsetzung er-

sundheit der Bevolkerung heit der Bevolkerung durch forderlich

durch die Gewerbegebiets- die Gewerbegebietsauswei-

ausweisung. sung.

Flache auRerst sparsame ErschlieBung Sparsamer Umgang Keine Auswirkungen, wei-
mit Grund und Boden terhin landwirtschaftliche
durch Schaffung von Flache, Gehoélzflache, Gra-
kompakten Bauflachen, | ben und artenarmer Saum.
Festsetzung der max.

GRZ mit maximaler
Ausnutzung der Ge-
werbegebietsflachen.

Kultur- Schutzwirdige Kulturguter sind nach aktuellem Kenntnis- -—- Keine Auswirkungen, wei-

und Sach- stand auf der Flache nicht vorhanden. terhin landwirtschaftliche

guter Verlegung neuer Leitungen erforderlich.
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfihrung

Baubedingt Betriebsbedingt

MafRnahmen zur Ver-
meidung und Mini-
mierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

Flache, Gehoélzflache, Gra-
ben und artenarmer Saum.

Emissionen

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden. -

Ableitung des Ober-

Keine Auswirkungen, wei-

wirkungen

bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutref-
fenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den

sowie flachenwassers aus | terhin landwirtschaftliche
sachge- Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber Anschlisse an den Hanglagen und | Flache, Geholzflache, Gra-
rechter das bestehende gemeindliche Kanalnetz. den Drainagen in ben und artenarmer Saum.
Umgang Vorfluter
mit Abfal- Ableitung des Niederschlagswassers in einen Vorfluter bzw. | - Ableitung des Ober-
len und Ab- | in ein Regenwasser-Ruckhaltebecken. flachenwassers aus
wassern der Gewerbege-

bietsflache in Re-

genwasser-

Ruckhaltebecken

und gereinigte und

gedrosselte Ablei-

tung in Vorfluter
Schwere Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schwe- Keine Auswirkungen, wei-
Unfalle und | ren Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie terhin landwirtschaftliche
Katastro- 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erfor- Flache, Geholzflache, Gra-
phen derlichen SicherheitsmalRnahmen fur den Innen- und Au- ben und artenarmer Saum.

RBenbereich bericksichtig werden.

Wechsel- Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern Keine Auswirkungen, wei-

terhin landwirtschaftliche
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfihrung

Baubedingt Betriebsbedingt

MafRnahmen zur Ver-
meidung und Mini-
mierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

einzelnen Schutzgutern mitberucksichtigt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt

bzw. zu erwarten.

Flache, Gehoélzflache, Gra-
ben und artenarmer Saum.
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11.8 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmalflinahmen werden fur das Schutzgut

Arten und Lebensraume durchgefihrt:

= Eingrinung des Grundstiicks nach Osten und Suden durch 3-reihige Gehdlz-
pflanzung und Baumen |. bzw. Il. Ordnung

= Durchgrinung des Grundstucks durch Hecken und Baume I. bzw. Il. Ordnung
entlang der innerbetrieblichen Grundstiicksgrenzen

* Durchgriinung des Grundstiicks durch Uberstellung der PKW-Stellplatze mit
GroBb&aumen

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

» Festsetzungen zur insektenschonenden Beleuchtung

» Beachtung des Vogelschlagrisikos

» Festsetzung der zeitlich gegrenzten Gehdlzentnahme

» naturnaher Ausbau des Entwésserungsgrabens zur Gewasserunterhaltung

» CEF-MalBnahme fur Feldlerchen

Nachfolgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen werden flr das

Schutzgut Boden durchgefuhrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Anschluss an bestehende ge-
werbliche Bebauung

»  Wiederandeckung von unversiegelten Flachen mit Oberboden

= Verbot des Einsatzes von Pflanzenbehandlungsmitteln

» Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

» Verwendung versickerungsfahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze

Fur das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungs-

maflnahmen durchgefuhrt:

» Rulckhaltung, Reinigung und Ableitung des Niederschlagswassers aus den Ge-
werbeflachen in Vorfluter

= Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

= Gewasserschutzstreifen von 10 m zur Parzelle 9

= npaturnaher Ausbau des Entwasserungsgrabens zur Gewasserunterhaltung

=  Wall mit Entwasserungsmulde entlang der Ost- und Sudgrenze

Fir das Schutzgut Klima und Luft werden folgende Vermeidungs- und Minimie-

rungsmaflnahmen durchgefihrt:

= Ein- und Durchgrinung des Gewebegebietes

= Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze

= Gewasserschutzstreifen von 10 m zur Parzelle 9

= npaturnaher Ausbau des Entwasserungsgrabens zur Gewasserunterhaltung

=  Wall mit Begriinung und Entwasserungsmulde entlang der Ost- und Sud-
grenze

Seite 134 von 142 Entwurf in der Fassung vom 06.05.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
,»Gewerbegebiet am Biodiversitatspfad*

= Solaranlagen nach BayBO
* Durchgriinung des Grundstiicks durch Uberstellung der PKW-Stellplatze mit
GroRbaumen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

= Eingrinung des Grundstiicks nach Osten und Suden durch 3-reihige Gehdlz-
pflanzung

= Festsetzung von zuldssigen Geb&dudehdhen

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

Grunordnerische MaRnhahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

= Festlegung der Lage von Bdumen

= textliche grinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiicken

= Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten, sowie deren
Pflanzqualitaten

» Festsetzung des Pflanzraumes fur Grol3-, Kleinb&dume und Straucher

Durch den Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,Gewerbegebiet am Bio-
diversitatspfad* werden keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfol-
gen.

11.9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der MalRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Uberwachen:

= Geholzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im
Friuhherbst zu kontrollieren, die ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauf-
folgenden Friuhjahr zu ersetzen.

= Jahrliche Kontrolle der baulichen Anlagen zur Reinigung und Ruckhaltung des
Niederschlagswassers

= PflegemalRnahmen der Ausgleichsflachen

= jahrliche Kontrolle der CEF-MalRnahme, um ggf. mit Pflegemalinahmen im
Herbst reagieren zu kénnen, falls der Aufwuchs durch Unkraut zu dicht wird

11.10 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen

Nach 8 1a Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Flachen umfassender als bisher zu begrinden. Um dieser Pflicht
nachzukommen, wird nachfolgend kurz die Absicht der Planung nochmals darge-
legt.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur die Erweiterung von gewerblichen Flachen auf einer Flache im An-
schluss an das ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der Ostmarkstrall3e” im Gebiet
der Stadt Oberviechtach. Hier soll die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit un-
terschiedlichen Flachenbedarfen ermdglicht werden. Dies ist fur die wirtschaftli-
che Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens- und
Arbeitsbedingungen in dem landlichen Raum dringend erforderlich.

Der Grof3teil der Planungsflache wird derzeit intensiv als Ackerflache bewirtschaf-
tet. Die Gemeindeverbindungsstral3e ,,Hof — GI West" quert das Planungsgebiet.
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Im Westen des Geltungsbereiches verlauft ein landwirtschaftlicher Weg. Auf der
Flur-Nr. 170 verlauft ein wasserfuhrender Graben, der in den ndrdlich gelegenen
namenlosen Bach (Vorfluter Murach) einmindet. Dieser dient der Ableitung des

Regenwassers, das vom Ortsteil Hof kommt. Diese Regenwasserableitung ist bis
zum Graben verrohrt. Entlang dieses Grabens befinden sich Laubb&ume und ein
artenarmer Saum. Die Flur-Nr. 169 ist als Intensivgriinland genutzt.

Der Grof3teil der Planungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zu-
kunftig als Gewerbegebiet gem. 8 8 BauNVO dargestellt werden.

Bei der landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache handelt es sich um eine sehr
kleinteilige Flache, die von Verkehrstrassen umschlossen ist, die keinen sehr
hochwertigen landwirtschaftlichen Produktionsstandort darstellt.

Das Planungsgebiet liegt direkt im Anschluss an das ,,Gewerbe- und Industriege-
biet an der Ostmarkstral3e“. Die Stadt Oberviechtach erachtet den Verlust von
ca. 62.659 m2 Acker- und Grunlandflache durch die im Umfeld stark durch land-
wirtschaftliche Nutzung gepragte Flur im direkten Anschluss an das bestehende
Industriegebiet als vertraglich.

11.11 Alternative Planungsmoglichkeiten

11.11.1 Nullvariante

Als Nullvariante ist der Verzicht auf die Aufstellung des verfahrensgegenstandli-
chen Bebauungsplans zu verstehen.

Der Verzicht der Aufstellung des Bebauungsplans wirde einerseits dazu fuhren,
dass das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflache zunachst unverandert er-
halten bleiben wirde. Die Feldlerchenpopulation wirde nicht gestort. Es ist je-
doch nicht ausschliel3en, dass zukinftig eine andere Planung zur Entwicklung von
gewerblichen-industriellen Nutzungen vorgenommen wird.

Der Verzicht der Aufstellung des Bebauungsplans wirde auch dazu fuhren, dass
das geplante Gewerbegebiet an anderer Stelle geplant und realisiert werden
wirde. Darlber hinaus wirde der Verzicht die wirtschaftliche Starkung der Stadt
Oberviechtach gefahrden und die Schaffung neuer Arbeitsplatze erschweren bzw.
ganz verhindern.

Die Planung ist damit unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Verbesserung
der Erwerbsstruktur fur die einheimische Bevdlkerung, sowie dem Erhalt, der Si-
cherung und Schaffung von Arbeitspléatzen zu sehen.

11.11.2 Planungsalternativen innerhalb des Standortes

Alternative Planungsmoglichkeiten fur die Erschlielung innerhalb des Geltungs-
bereiches sind auf Grund der Entwicklung der Gesamtanlage auf einer sehr kom-
pakten Flache nicht gegeben. Somit ist bereits eine Aufteilung der Flache
gegeben, an der sich die Planung zu orientieren hat. Die Nutzung der vorhande-
nen ErschlieBung und Infrastruktur erméglicht einen relativ sparsamen Flachen-
verbrauch.
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11.12 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnislucken

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgten verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Bei der Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger
Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als gering bis
mittel eingestuft. Fur die Eingriffsbeurteilung wurde als Grundlage der Bayerische
Leitfaden 2021 verwendet.

Zum Schutzgut Arten und Lebensrdume, biologische Vielfalt, Artenschutz wurde
eine artenschutzrechtliche Abschatzung erstellt, die Feldlerchenreviere beurteilt
und AusgleichsmalRnahmen festgelegt. Bei den Schutzgitern Erholung und
Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhebungen bzw. Gutachten zurtickgegrif-
fen werden. Zum Schutzgut Wasser liegen ebenfalls keine Gutachten vor. Fur das
Schutzgut La&rm wurde ein Gutachten erstellt. Zum Schutzgut Boden liegt eine
Baugrunduntersuchung und eine Untersuchung der Organikgehalte und Klassifi-
zierung der ortlichen Boéden vor.

Bezlglich der kleinklimatischen Auswirkungen wurden Klimadaten aus dem Luft-
hygienischem Jahreskurzbericht 2023 des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt,
aus den Klimadaten Wetterstation Oberviechtach 2000-2023; Wetterkontor
2024, aus dem Bayern Atlas und aus dem Klimainformationssystem Bayern; Bay-
erische Staatsregierung, 2024 herangezogen.

11.13 Zusammenfassung

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur die Erweiterung von gewerblichen Flachen auf einer Flache im An-
schluss an das ,,Gewerbe- und Industriegebiet an der OstmarkstralR3e” im Gebiet
der Stadt Oberviechtach. Hier soll die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit un-
terschiedlichen Flachenbedarfen ermoglicht werden. Dies ist fur die wirtschaftli-
che Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung der Lebens- und
Arbeitsbedingungen in dem landlichen Raum dringend erforderlich.

Der Grof3teil der Planungsflache wird derzeit intensiv als Ackerflache bewirtschaf-
tet. Die Gemeindeverbindungsstral3e ,,Hof — GI West" quert das Planungsgebiet.
Im Westen des Geltungsbereiches verlauft ein landwirtschaftlicher Weg. Auf der
Flur-Nr. 170 verlauft ein wasserfihrender Graben, der in den ndrdlich gelegenen
namenlosen Bach (Vorfluter Murach) einmindet. Dieser dient der Ableitung des
Regenwassers, das vom Ortsteil Hof kommt. Diese Regenwasserableitung ist bis
zum Graben verrohrt. Entlang dieses Grabens befinden sich Laubb&ume und ein
artenarmer Saum. Die Flur-Nr. 169 ist als Intensivgrinland genutzt.

Der Grof3teil der Planungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zu-
kinftig als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,Gewer-
begebiet am Biodiversitatspfad”“ umfasst insgesamt eine Grof3e von ca. 68.820
m=2.

Folgende Flur-Nummern der Gemarkung Hof werden dabei tberplant:
159 (TF), 167, 168, 169, 170, 171 (TF), 172 (TF), 178 (TF), 179 (TF), 226 (TF),
229 (TF) und 229/1 (TF).

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen werden jedoch als gering bis mittel eingestuft. Zwei Feldlerchenbrutpaare
sind durch die MalBnahme betroffen. Auf Grund der bereits bestehenden Vorbe-
lastung, sind die Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch als gering einzustufen.
Fir die Erholungseignung, sowie fur die kleinklimatischen Effekte, ist mit sehr
geringen Auswirkungen zu rechnen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
werden als mittel und auf das Schutzgut Wasser als hoch eingestuft. Durch eine
Vielzahl an Vermeidungsmal3inahmen werden die Eingriffe in die Schutzglter ab-
gemildert. Der verbleibende nicht vermeidbare Eingriff in den Naturhaushalt wird
durch eine externe Ausgleichsflache ausgeglichen.

Trotz der Vorbelastung durch das bestehende ,,Gewerbe- und Industriegebiet an
der OstmarkstralRe* wird das Landschaftsbild durch die geplanten Baukdrper zu-
satzlich verandert. Durch eine Eingrinung des Gewerbegebietes kénnen diese
Auswirkungen minimiert werden.

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 72.051 Wertpunkten nach
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” in der Fassung von 2021
in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverord-
nung berechnet.

Der bendtigte Ausgleich wird extern auf der Flur-Nr. 1032, Gemarkung Mitter-
langau, Stadt Oberviechtach in einer Hohe von 72.100 Wertpunkten erbracht.

Iggensbach, den 24.09.2024, 06.05.2025

e LD
/rsula Jocham

/tindschaftsarchitekti
Stadtplanerin

/
i
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