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A Allgemeine Begrindung
1. Planungserfordernis

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw. vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes* befindet sich angrenzend an einen grof¥flachigen Logistikbetrieb mit umfangrei-
cher LKW-Flotte und einem Industriegebiet und Steinbruch, ebenfalls mit groRerer
LKW-Flotte.

Weiterhin befinden sich in der Gemeinde Pilsach mehrere Windkraftanlagen und gr6-
Rere Freiflachen-Photovoltaikanlagen, die értliche regenerative Energie erzeugen (ak-
tuell > 15 MW, in Planung ca. 32 MW). Im Bereich des Geltungsbereiches verlauft eine
20 kV Leitung der Fa. Windpower, die regenerativ erzeugten Wind- und Sonnenstrom
zum Umspannwerk Lauterhofen leitet.

Aus den genannten Voraussetzungen ist der geplante Standort hervorragend fir die
Schaffung von Anlagen zur Erzeugung von ,grinem® Wasserstoff geeignet. Wasser-
stoff wird u.a. eine kiinftige Energiequelle flr den nachhaltigen Betrieb von LKW dar-
stellen. Mit dem angrenzenden grof¥flachigen Logistikbetrieb sowie dem ndrdlichen
Steinbruch mit zahlreichen LKW ist somit direkt in der Nachbarschaft ein potentiell
kinftiger Abnehmer fUr regenerativ erzeugten Wasserstoff vorhanden.

Aufgrund der grofien LKW-Flotten ist zudem die Errichtung einer LKW-Werkstatt und
LKW-Waschanlage als erganzende Infrastruktur zum Logistikbetrieb und zum Stein-
bruch bzw. der Asphaltmischanlage am vorliegenden Standort sinnvoll. Die Firma Barn-
reuther&Deuerlein als Betreiberin des Steinbruchs und der Asphaltmischanlage hat
deshalb als Vorhabentragerin die Ausweisung einer Flache zur Errichtung einer LKW-
Werkstatt und LKW-Waschanlage bei der Gemeinde Pilsach beantragt.

Der Gemeinderat von Pilsach hat deshalb beschlossen, das Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplans und zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit Grinordnungsplan zur Ausweisung eines Sondergebietes teils vorhabenbe-
zogen einzuleiten.

2. Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation
Allgemeine Beschreibung
Das Plangebiet liegt 6stlich des Ortes Pfeffertshofen in der Gemeinde Pilsach. Es hat
eine Flache von ca. 1,6 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Fla-

chen bzw. Teilflachen folgender Flurstlicke: 747/4, 748, 748/4, Gemarkung Laaber.

Es befindet sich an der B 299 direkt angrenzend an einen Steinbruch mit Asphaltmisch-
anlage und einen im Bau befindlichen Logistikbetrieb.

*im Folgenden ist wenn vom Bebauungsplan gesprochen wird immer die Kombination aus vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
Bebauungsplan gemeint. Nur bei Aussagen, die sich ausschlielich auf den vorhabenbezogenen Teil beziehen wird dies explizit
herausgestellt.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung. Gemal § 2
BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltpriifung durchzufihren. Der dafir erforderli-
che Umweltbericht (§ 2a) ist Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Teil B).

Das Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Grinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in
der Abwagung bericksichtigt und durch entsprechende MalRnahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm

Gemal den Zielen des Landesentwicklungsprogramm (LEP) sind neue Siedlungsfla-
chen an geeignete Siedlungseinheiten anzugliedern. Dies ist in vorliegendem Fall nur
eingeschrankt gegeben: Nordlich des Geltungsbereiches grenzt das Industriegebiet mit
einer Asphaltmischanlage an. Westlich grenzt das Sondergebiet fir einen grof3flachi-
gen Logistikbetrieb an, der aufgrund der Ausnahmetatbestande des Landesentwick-
lungsprogrammes zugelassen wurde.

Aufgrund der eingeschrankten Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten kdnnen am
vorliegenden Standort nur Vorhaben zugelassen werden, die unter die im LEP definier-
ten Ausnahmetatbestande fallen. Logistikbetrieben dienen oder aber Vorhaben, deren
Standort aufgrund spezifischer Anforderungen und erheblicher Umweltbelastungen und
Gefahrdungspotentiale nicht an eine Siedlungsanbindung angewiesen sind.

Um die genannten Anforderungen zu erfillen hat die Gemeinde ein Sondergebiet fest-
gesetzt und die zuldssigen Nutzungen massiv eingeschrankt.

Ausnahmen gem. LEP sind zulassig u.a. fur ,Anlagen, die im Rahmen von produzie-
renden Gewerbebetrieben errichtet und betrieben werden sollen“, und von ,denen
schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen oder Larm
einschliellich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden®.

Von Anlagen zur Erzeugung, Lagerung und Verteilung von Wasserstoff (kurz Elektroly-
seur) kénnen in erheblichem Mal} schadliche Umweltauswirkungen ausgehen.

Die aktuelle Planung des Elektrolyseurs sieht im ersten Schritt eine Lagerung von unter
5 Tonnen Wasserstoff vor, bei einer Erhéhung der Kapazitat, ware der Betrieb als Stor-
fallbetrieb einzuordnen, was einen Mindestabstand von 200 m zu Wohnbebauung er-
fordert.

Dahingegen fallt eine LKW-Werkstatt und LKW-Waschanlage nicht aufgrund der Art der
Nutzung grundsatzlich unter die Ausnahmetatbestande des Landesentwicklungspro-
gramms. Im vorliegenden Fall dient diese aber Uberwiegend dem angrenzenden In-
dustriegebiet und Steinbruch der Firma Barnreuther&Deuerlein. Aus diesem Grund ist
die Teilflache fur die LKW-Waschanlage und die LKW-Werkstatt nur vorhabenbezogen
fur die Firma Barnreuther&Deuerlein zulassig.

Weder im Bereich des Steinbruches noch im Bereich des ausgewiesenen Logistikzent-
rums sind ausreichende Flachen fur eine LKW-Werkstatt oder -waschanlage vorhan-
den. Mit einem Gesamtbestand von ca. 100 LkW (60 LkW im Logistikbetrieb, ca. 35
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LKW im Steinbruch und Asphaltmischwerk, hier zusatzlich zahlreiche Auflieger und An-
hanger) im direkten Umfeld ist die Anordnung dieser logistisch erforderlichen Infrastruk-
tur direkt im Anschluss an die bestehenden Betriebe zur Vermeidung unnétiger Ver-
kehr- und Umweltbelastungen sinnvoll und erforderlich.

Es handelt sich um ein abgestimmtes Gesamtprojekt, bei dem die Wasserstoff-Tank-
stelle kinftig v.a. den LKWSs der genannten Betriebe dienen kann. Die vom Wasser-
stoffwerk erzeugte Abwarme konnte in das Konzept eines Fernwarmenetzes eingebun-
den werden, um Energie einzusparen.

Um die mit der Planung angestrebten Ziele zu erreichen, sind im Gemeindegebiet von
Pilsach keine anderen sinnvollen Standorte vorhanden. Nur die direkte Benachbarung
der vorgesehenen Anlagen mit dem Logistikbetrieb und dem Steinbruch bzw. der As-
phaltmischanlage ist eine sinnvolle planerische Losung. Alle anderen Varianten waren
mit erheblich hdheren Verkehrs- und Umweltbelastungen verbunden.

Um dem Anbindegebot zu entsprechen ist deshalb ein Sondergebiet vorgesehen, dass
nur die beschriebenen, stark eingeschrankten zuldssigen Nutzungen ermdglicht.

Insgesamt ist die Planung deshalb unter Berucksichtigung der stark eingeschrankten
zuldssigen Nutzung mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms vereinbar.

Regionalplan

Die Gemeinde Pilsach liegt im landlichen Teilraum angrenzend an den grof3en Verdich-
tungsraum Nurnberg/Flrth/Erlangen und nérdlich des Oberzentrums Neumarkt. Im all-
gemeinen landlichen Raum kommt gemaR Regionalplan der Erhéhung des Angebots
an vielseitigen Arbeitsplatzen im sekundaren und tertiaren Sektor besondere Bedeu-
tung zu.

Die vorliegende Planung kann deshalb die Ziele des Regionalplanes wirksam unter-
stutzen.
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan ist die geplante Bauflache
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
geandert.
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4.2

Abb.: Wirksamer Fléchennutzungspn (digitalisierte Planfés;sung mit Zusammenschau 1., 3.
und 10. Anderung).

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Der Geltungsbereich liegt im bauplanungsrechtlichen Aufldenbereich. Baurecht besteht
nur im Rahmen der Voraussetzungen des § 35 BauGB.

Nordlich des Geltungsbereiches grenzt ein Industriegebiet innerhalb des dort vorhan-
denen Steinbruchs. Im Westen befindet sich ein gro3er Logistikbetrieb im Bau. Auf die
eingeschrankte Siedlungsanbindung wurde bereits hingewiesen.

Wohngebiete oder Wohnnutzungen in einem Mischgebiet bzw. im Auf3enbereich sind
vom geplanten Standort mehrere 100 m entfernt (vgl. Kap. 7).

Die Verkehrserschlie®Bung der geplanten Bauflache ist Gber die Bundesstralle B 299
nordlich des Geltungsbereichs und die bereits bestehende Zufahrt zum Logistikbetrieb
moglich.

Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich auf der Hochflache der Oberpfalzer Alb. Er wird
grof3rdumig ackerbaulich genutzt (aktuell Erdlager), naturnahe Elemente sind nur sehr
kleinflachig vorhanden. Die Landschaft im Bereich des Plangebietes grof3iraumig struk-
turiert und weitgehend ausgeraumt.

Schutzgebiete der kartierten Biotope befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs.
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Das Gelande fallt leicht nach Stidwesten ab, der hochste Punkt liegt im Nordosten bei
etwa 561 m U.NN (die B 299 liegt etwas hoher), der tiefste Punkt im Stden bei etwa
550 m G.NN.

Der Untergrund besteht aus den durchlassigen Gesteinen des Karsts, der von einer
unterschiedlich machtigen Decke aus Alblehm Uberdeckt wird. Oberflachengewasser
sind im und um den Geltungsbereich nicht vorhanden.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist eine erhebliche Vorbelastung zum einen durch
das Industriegebiet im Bereich des Steinbruches mit etwa 20 m hohen Gebauden, den
Steinbruch selbst den Logistikbetrieb und die Biogasanlage vorhanden. Weiterhin be-
eintrachtigt auch die B 299 das Landschaftserleben.

N ;
/ ;

Abb.: Luftbild deé Geltuﬁésbereiches (Quelle: BayernAtlas)

5. Art und MaR der baulichen Nutzung, ortliche Bauvorschriften

Als Art der Nutzung wird ein sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO festgesetzt.

Um den Anforderungen des Landesentwicklungsprogramms zu gentigen wird die Teil-
flache fur die LKW-Werkstatt und die LKW-Waschanlage als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufgestellt. Damit wird sichergestellt, dass lediglich eine dem angrenzen-
den Industriegebiet und Steinbruch dienende Anlage an dem genannten Standort zu-
I&ssig ist.

Das Sondergebiet wird mit weiteren Einschrankungen ausgewiesen. Eingeschrankt ist
zum einen die Art der zulassigen Nutzung. Im vorhabenbezogenen Teil des Sonderge-
biets sind ausschlieRlich eine LKW-Werkstatt bzw. LKW-Waschanlage (SO1) zulassig.
Im Sondergebiet 2 sind nur Anlagen zur Erzeugung, Lagerung und Verteilung von Was-
serstoff einschlielRlich Wasserstofftankstelle, Elektroladesaulen einschliel3lich Sanitar-
anlagen/Verpflegungsstation flr Kunden zulassig.

Diese Einschrankungen sind erforderlich um aufgrund der eingeschrankten Siedlungs-
anbindung nur Betriebe zuzulassen, von denen schadliche Umwelteinwirkungen,
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insbesondere durch Luftverunreinigungen oder Larm einschlielBlich Verkehrslarm aus-
gehen, oder die dem Steinbruchbetrieb bzw. der Asphaltmischanlage dienen. Ansied-
lungen von Gewerbetrieben anderer Art sind damit ausgeschlossen.

Weiterhin sind Einschrankungen aus Grunden des Immissionsschutzes erforderlich.
Die Einschrankungen wurden bereits im Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Waldeck® erarbeitet und im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt (vgl. Kap.
7.).

Das Baugebiet wird gem. § 1 Abs. 4 BauNVO gem. den zuldssigen Emissionskontin-
genten gegliedert. Die Gliederung folgt dabei der Unterteilung in das Sondergebiet 1
und Sondergebiet 2.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist u.a. durch Festsetzung von Baugrenzen vorgege-
ben. Die Errichtung der Hauptgebaude ist nur innerhalb der durch Baugrenze abge-
grenzten Teilbereiche zuldssig gem. BayBO. Eine Uberdachung von Nebenanlagen ist
grundsatzlich zuldssig, um gegebenenfalls Abschwemmungen von verschmutztem
Oberflachenwasser zu verhindern.

Als Mal der baulichen Nutzung wird erganzend generell eine Grundflachenzahl von
0,8 festgesetzt. Dies bleibt zum einen im Rahmen der Baunutzungsverordnung und
dient aber auch der bestmdéglichen Ausnutzung der Grundsticksflache und damit letzt-
lich dem Flachensparen.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise mit einer Gebaudelange bis zu 100 m
ist erforderlich, um die Grundstucksflache sinnvoll nutzen zu kdnnen.

Aus Grunden des Orts- und Landschaftsbildes ist die Festsetzung der maximalen Héhe
der baulichen Anlagen erforderlich. Die maximale Wandhohe liegt bei 10 m, die maximale
Firsthdhe bei 12 m. Dies dient der Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Die weitergehenden Festsetzungen zu den zulassigen Dachformen und der zulassigen
Dachneigung ergeben sich aus dem Nutzungszweck der geplanten Gebdude. Der Aus-
schluss einer Dacheindeckung mit Kupfer ist aus Griinden des Grundwasserschutzes
(Karst) erforderlich. Flachdacher sind zu mindestens 50 % extensiv zu begrinen, so-
fern mit dem Nutzungszweck vereinbar.

6. ErschlieBung
6.1 VerkehrserschlieBung

Die Erschlieung erfolgt von der B 299 aus uber die bestehende Zufahrt zum Logistik-
betrieb. Die erforderliche Linksabbiegerspur wurde bereits im Rahmen des Ausbaus fur
den Logistikbetrieb erstellt.

Far die Anbindung der Sonderbauflache werden kleinere Teilflachen des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Waldeck in den vorliegenden Geltungsbereich einbezo-
gen. Hier ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Waldeck® stralienbegleitendes
Verkehrsgrin vorgesehen, dieses ist nun Teil des Sondergebiets.

Ein erheblich erhdhtes Verkehrsaufkommen ist durch das geplante Sondergebiet nicht
zu erwarten, da die geplanten Anlagen den direkt angrenzenden Betrieben dienen.
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6.2 Weitere ErschlieBungsanlagen

Die erforderlichen Anschlussmaoglichkeiten flr Strom, Wasser sowie Kommunikation
sind durch Anschluss an das bestehende Netz vorhanden. Das Schmutzwasser wird
direkt an den gemeindlichen Kanal angeschlossen und an die Klaranlage Neumarkt
weitergeleitet. Die Kapazitaten der Klaranlage sind ausreichend.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser soll gesammelt und auf dem Gelande riickge-
halten werden. Aufgrund der Lage im Karst ist eine Versickerung nur ber eine belebte

Bodenzone bzw. unter besonderen Anforderungen moglich. Hierfur sind Versickerungs-
mulden innerhalb der Bauflache erforderlich. Die Entwasserungsplanung ist bereits ein-
geleitet und wird mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.

Dacheindeckung mit Kupfer oder anderen flr das Grundwasser problematischen Mate-
rialien sind aufgrund des Grundwasserschutzes im Karst unzulassig. Stark befahrene
Verkehrs- und Hofflachen miissen Gberwiegend undurchlassig gestaltet sein, da durch-
Iassige Belage nur in sehr geringem Male Stoffe zurtickhalten kdnnen. Gegebenen-
falls sind diese Bereiche zu tiberdachen und das hier anfallende Niederschlagswasser
zu behandeln.

Die Einrichtung von Erdwarmesonden ist aufgrund der Lage im Karst nicht zulassig.

7. Immissionsschutz

Mit dem Betrieb der Anlage sind Emissionen verbunden. Um die Einhaltung der schall-
technischen Orientierungswerte in der angrenzenden schutzwirdigen Nachbarschaft zu
garantieren, ist die Ausweisung des Sondergebietes mit Einschrankungen erfolgt.

Als nachstliegende Immissionsorte sind zum einen ein Wohngebaude im Aul3enbereich
etwa 600 m 6stlich des Geltungsbereiches sowie die Wohngebaude in den Ortsteilen
Laaber und Tartsberg relevant. Die Abstande zum nachstgelegenen Wohnhaus im Orts-
teil Laaber betragen vom Gewerbegebiet ca. 700 m, zum nachstgelegenen Wohnhaus
im Ortsteil Ammelhofen tber 1.000 m. Nach Pfeffertshofen hin liegt zwischen der Baufla-
che und dem Ort zudem ein markanter Hohenricken.

Die entsprechenden Einschrankungen wurden bereits im Gutachten zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,Waldeck® erarbeitet und im Bebauungsplan verbindlich fest-
gesetzt. Das genannte Gutachten hat bereits die angedachte Erweiterung um den ge-
genstandlichen Geltungsbereich bertcksichtigt und von diesen Flachen eine ,Vorbelas-
tung” von 60 dB einkalkuliert. D.h. mit der Festsetzung von max. Emissionskontingen-
ten von 60 dB Tags und nachts im gegenstandlichen Bebauungsplan konnen die
schalltechnischen Orientierungswerte an allen Immissionsorten sicher eingehalten wer-
den. Das Gutachten der Fa. IBAS ist als Anhang Bestandteil der Begriindung.

Der Betrieb muss spater im Baugenehmigungsverfahren nachweisen, dass er die festge-
setzten Emissionskontingente einhalt. Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvor-
haben und Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbehorde die Erstellung und ggf. Vorlage
eines schalltechnischen Nachweises abzustimmen.

Die DIN 45691 liegt im Rathaus der VG Neumarkt zur Einsichtnahme bereit und kann
Uber das Deutsche Institut fir Normung e. V., 10772 Berlin, kauflich erworben werden.
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10.
10.1

Denkmalschutz

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich nahe des Geltungsbereichs ein nachquali-
fiziertes Bodendenkmal mit der Akten-Nr. D-3-6635-0105. Es handelt sich hierbei um
einen bronzezeitlichen Bestattungsplatz mit teils verebneten Grabhigeln. Dieses Bo-
dendenkmal war zunachst in groRerem Umgriff erfasst, die aktuelle Abgrenzung be-
ruhrt den Geltungsbereich nicht. Der Geltungsbereich wurde bereits hinsichtlich Bo-
dendenkmalern untersucht. Es wurde keine Befunde nachgewiesen.

Landschaftsbildpragende Baudenkmaler, gegentber denen das geplante Vorhaben
eine verunstaltende oder bedrangende Wirkung austiben wirde, sind im Umfeld nicht
vorhanden. Zur Kirche ,Maria Namen* in Trautmannshofen bestehen keine Blickbezie-
hungen.

Wasserwirtschaft

Die Entwasserung der Bauflache ist im Trennsystem vorgesehen, innerhalb des vor-
habenbezogenen Teilbereiches sind Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung
des unverschmutzten Niederschlagswassers bereits festgelegt. Im Bereich des Elekt-
rolyseurs kdnnen evtl. erforderliche Ruckhalteflachen an den Réndern des Geltungs-
bereiches nach Stiden oder Osten angelegt werden. Aufgrund der Lage im Karst ist
vor einer Versickerung eine ausreichende Vorreinigung und eine belebte Bodenzone
zur Versickerung erforderlich. Die Entwasserungsplanung ist eingeleitet. Das
Schmutzwasser soll in die Klaranlage Neumarkt geleitet werden, die Kapazitaten der
Klaranlage sind ausreichend.

Aufgrund der Topographie ist mit Hangwasser und zuflieRendem Wasser zu rechnen,
bei der Gebaude- und Freiflachenplanung ist deshalb darauf zu achten, dass wild ab-
flieRendes Wasser nicht nachteilig zu Lasten fiir andere Grundstlicke verandert wird.
Dies gilt insbesondere bei gefrorenem Boden.

Von dem Bauherrn ist ein Entwasserungskonzept aufzustellen, das die genannten As-
pekte berlcksichtigt. Hierflr ist gegebenenfalls eine eigene wasserrechtliche Geneh-
migung erforderlich.

Grunordnung und Eingriffsregelung
GestaltungsmafRnahmen

Zur Gestaltung des Vorhabens und zur Eingriffsminimierung werden griinordnerische
MaRnahmen festgesetzt, insbesondere Pflanzgebote sowie die Festsetzung heimi-
scher Gehdlze. Ein groRer Teil des Geltungsbereiches (mindestens 20 %) sind unver-
siegelt und unbebaut zu belassen, dieses Potenzial an Freiflachen ist fir eine natur-
nahe Gestaltung zu nutzen. Weiterhin ist aufgrund der Lage des Vorhabens eine Ein-
grinung und Einbindung der baulichen Anlagen in die freie Landschaft zwingend erfor-
derlich.

Gemal Grunordnungsplanung sind auf der Bauflache folgende Einzelmal3nahmen vor-
gesehen:

Flachen mit Begriinungsbindung
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Flachen mit Begrinungsbindung sind an den Randern der Bauflache im Bereich entste-
hender Boschungen festgesetzt.

In diesem Bereich liegt auch eine Wasserleitung, die nicht Gberbaut werden darf. Die Ab-
bdschung zu den Baugrundsticken soll deshalb mit mindestens 1 Meter Abstand zu die-
ser Wasserleitung erfolgen. Die Lage der Wasserleitung ist vor Ort durch Einweisung
festzustellen. Auch die hier festgesetzten Pflanzgebote mussen einen Abstand von min-
destens 1-2 Meter zur Wasserleitung einhalten, deshalb ist eine Mindestbreite der zu be-
grunenden Flache von 6 Metern festgesetzt (siehe Skizze).

Wasserleitung

1,0m

3,0m

2,0m

4.5m 4.0m

6,0m

Die Flachen mit Begrinungsbindung sind mit heimischen Arten anzusaen und als Gras-
Krautflur zu entwickeln oder gemafl den festgesetzten Pflanzgeboten (s.u.) zu bepflan-
zen. Die jeweiligen Saatgutmischungen sind im Freiflachengestaltungsplan festzulegen.
Ausnahmen von der Verpflichtung zur Verwendung heimischer Arten sind lediglich klein-
flachig in reprasentativen Eingangsbereichen 0.a. zulassig.

Pflanzgebot Baum-Strauchhecke

Pflanzgebote flir Baum- und Strauchhecken sind an den Randern des Geltungsberei-
ches festgesetzt.

Hier sind Uberwiegend geschlossene Geholzstreifen zu pflanzen. Es sind ausschlie3lich
standortheimische Gehdlze zulassig. Die Artenauswahl ist im Anhang zusammengestellit.
Die Pflanzung muss 2-3-reihig erfolgen und soll sich als frei wachsende naturnahe He-
cke entwickeln. Zulassig sind gelegentliche RickschnittmalRnahmen alle 10 bis 15
Jahre. Diese mlssen abschnittsweise erfolgen, so dass immer ein abschirmender Ge-
holzbestand erhalten bleibt. Auf die Abstédnde zur Wasserleitung wurde oben bereits hin-
gewiesen.

Zur Bodenvorbereitung muss auf den Pflanzflachen feinerdereiches Oberbodenmate-
rial in einer Machtigkeit von mindestens 0,25 m aufgebracht werden. Die zu pflanzen-
den Gehdlze mussen den Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen entsprechen und
aus standortheimischen Arten bestehen. Ausfalle sind durch gleichwertige Nachpflan-
zungen zu ersetzen.
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Weitere griinordnerische Festsetzungen

Auch innerhalb der eigentlichen Bauflachen werden nicht befestigte Teilflachen entste-
hen, welche lagemalig im Bebauungsplan nicht dargestellt sind. Auch auf diesen Fla-
chen sind ausschlieBlich naturnahe Gestaltungen zuléssig. Dies kdnnen zum einen
Gehdlzpflanzungen mit Baumen oder flachigen Geholzen aus standortheimischen Ar-
ten sein, zum anderen im Bereich unbepflanzter Teilflachen wiesen- und magerrasen-
artige Freiflachen mit Ansaaten oder Staudenpflanzungen aus standortheimischen Ar-
ten. Humusauftrag soll nur flachgrindig erfolgen. Die Pflege soll sich auf eine ein- bis
zweimalige Mahd mit Mahgutabfuhr beschranken. Auf Dungung und Pflanzenschutz ist
grundsatzlich zu verzichten.

Weiterhin ist eine extensive Begrinung von geeigneten Flachdachern zu mindestens
50 % der Dachflache festgesetzt. Mit dieser MalRnahme soll zum einen der Wasser-
haushalt auf der Flache verbessert werden, zum anderen sollen aufgrund des naturna-
hen Umfeldes Lebensraume und Nahrungsraume insbesondere flr Insekten geschaf-
fen werden. Die Dachbegriinung kann deshalb in extensiver Form ausgefihrt werden
und magerrasenartige Bestadnde zum Ziel haben.

Ebenfalls aufgrund des naturnahen Umfeldes ist die Beleuchtung der Anlage aus-
schlief3lich mit insektenvertraglichen Leuchtmitteln zuldssig und auf ein Mindestmal} zu
begrenzen.

Die Gestaltung der Freiflachen und die Umsetzung der grinordnerischen Festsetzun-
gen ist in einem Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

Eingriffsermittlung

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der gemeind-
lichen Abwagung berlcksichtigt. Die weitere Ermittlung und Beschreibung der Auswir-
kungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht.

Eingriffsminimierung

Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Berlcksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende MalRnahmen:

- Terrassierung mit Erdbéschungen zur besseren Einbindung in das Landschafts-
bild,

- Pflanzgebote fir Baum-Strauch-Hecken an den Randern der Bauflache,

- Festsetzung heimischer Gehdlze,

- Festsetzung einer Dachbegriinung auf mindestens 50 % der Flachdacher
- Festsetzung einer grundsatzlich naturnahen Gestaltung der Freiflachen

- Festsetzung der Ruckhaltung und Versickerung von unverschmutztem Oberfla-
chenwasser

- Festsetzung von insektenfreundlicher Aufdenbeleuchtung

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde die zusatzliche Bebauung und Versiegelung
gegenluber dem Bestand ermittelt (vgl. Anhang und Teil B) und die Funktionen der
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betroffenen Flachen fir den Schutz der Naturguter bewertet. Es handelt sich bei der
Eingriffsflache um eine reine Ackerflache.

Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft (2021)“.

Bewertung der Eingriffsflache

Schutzgut

Einstufung

Arten und Lebensraume

Boden

Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Gesamtbewertung

Acker

Alblehm, maRig naturnah, keine seltenen Béden, geringes
Biotopentwicklungspotenzial

Flachen mit uberwiegend hohem Grundwasserflurabstand,
Karst, Belastung durch Ackernutzung, versickerungsfahig

Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten

intensiv genutzte Landwirtschaftsflache, erhebliche Vorbe-
lastung durch Steinbruch mit Industriegebiet, Logistikbetrieb
sowie durch die Bundesstralte B 299, aber Fernwirkung v.a.
nach Siden und Osten

Flachen mit geringer Bedeutung
far Naturhaushalt und Landschaftsbild

Ermittlung Eingriffsschwere

Sondergebiet, GRZ 0,8

SO 1

Bestandserfassung/-bewertung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache | Bewertung | GRZ/ Aus-
(gm) (WP) Eingriffs- gleichs-
faktor bedarf
(WP)
A11: Intensiv bewirtschaftetet
Acker 5.966 2 0,8 9.546
V51: Grunflachen junger ent-
lang von Verkehrsflachen 1.011 3 0.8 2426
Summe 6.977 11.972
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10.3

SO 2

Bestandserfassung/-bewertung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache | Bewertung | GRZ/ Aus-
(gm) (WP) Eingriffsfak- | gleichs-
tor bedarf
(WP)
A11: Intensiv bewirtschaftetet
Acker 8.840 2 0,8 14.144
V51: Grunflachen junger ent-
lang von Verkehrsflachen S 3 038 1.438
Summe 9.438 15.582

Ausgleichsflachen

Die externen Ausgleichsflachen werden aus bestehenden Okokonten der beiden Pro-
jekttrager zugeordnet. Beim vorhabenbezogenen SO1 liegen die Ausgleichsflachen
nicht im Gemeindegebiet. Deshalb erfolgt hier keine Festsetzung sondern nur ein Hin-
weis. Die rechtliche Sicherung erfolgt im Durchfliihrungsvertrag.

Fir das SO1 (Vorhabentrager Fa. Barnreuther + Deuerlein Schotterwerke GmbH & Co.
KG) wird eine Teilflache von 1.629 gm der FINr. 1053/3 Gmkg. Walkersbrunn, Stadt
Grafenberg, zugeordnet.

Bestand: Acker

MaRnahmen: Entwicklung maRig artenreicher SGume sowie mesophiler Geblsche und

Hecken.

Ermittlung des Umfangs der zugeordneten Ausgleichsflache/-maRnahme

SO 1
Ausgangszu- Prognosezu- AusgleichsmaRnahme
stand nach der | stand
BNT-Liste
A11: In- Bewer- K122: Malig ar- | Bewer- | Flache| Auf- Ausgleichs-
tensiv tung tenreiche Sdume | tung (WP) (qm) | wertung | umfang
bewirt- (WP) und Staudenflu- (WP)
schafte- ren) frischer bis
tet Acker| 5 maRig trockener

Standorte 6 253 4 1.012
A11: In- Bewer- B112 : Mesophiles| Bewer- | Flache| Auf- Ausgleichs-
tensiv tun Gebusche / He- | tung (WP) (gm) | wertung | umfang

: g

bewirt- (WP) cken (WP)
schafte-
tet Acker| 2 10 1.370 | 6 10.960
Summe 1.629 11.972




Gemeinde Pilsach, Lkr. Neumarkt i.d.OPf. 13
Vorhabenbezogener Bebauungsplan/Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Sondergebiet Waldeck II*

10.4

Far das SO2 wird Teilflache 5.193 gm FINr. 852 Gmkg. Litzlohe im Gemeindegebiet
Pilsach zugeordnet.

Bestand: Acker

MafRnahmen: Anlage einer selbstbegrinenden Brachflache. Erhaltung der Brache fur
drei Jahre, danach Umbruch mit anschlieender Selbstbegriinung vor Beginn der Brut-
zeit bis Ende Februar. Kein Dunger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine me-
chanische Unkrautbekampfung keine Mahd, keine Bodenbearbeitung wahrend der
Brutzeit der Feldlerche von 15.03. bis 01.07

Ermittlung des Umfangs der zugeordneten Ausgleichsflache/-maRnahme
SO 2
Ausgangszu- Prognosezu- AusgleichsmaBRnahme
stand nach der stand
BNT-Liste
A11: In- B A2: Ackerbrache | Bewer- | Flache| Auf- Aus-
: ewer- -
tensiv t tung (gm) | wertung| gleichs-
: ung
bewirt- (WP) (WP) umfang
schafte- (WP)
tet Acker 2 5 5193 |3 15.582
Summe 5.193 15.582
Artenschutzprifung

Fiar den Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priufung (saP)
durchgefiihrt (BfOS Bayreuth vom 29.7.2025).. Aufgrund des Zustands der Flache (in-
tensiv genutzte Ackerflache mit derzeitigem Erdlager) ist lediglich mit dem Vorkommen
haufiger bodenbritender Arten zu rechnen. Gemal saP ist mit dem Verlust von einem
Brutplatz der Feldlerche zu rechnen. Die Feldlerche ist im Gemeindegebiet von Pilsach
weitverbreitet.

Fir den Bebauungsplan ,Waldeck” wurden in der Gemarkung Pfeffertshofen Aus-
gleichsflachen geschaffen, die gleichzeitig Habitate fir Feldlerchen darstellen. Insge-
samt wurden Habitate fir 11 Feldlerchen Brutpaare geschaffen, davon wurden 7dem
Bebauungsplan ,Waldeck® zugeordnet. Als CEF-MalRnahme fur den gegenstandlichen
Bebauungsplan wird deshalb von dieser Flache ein weiteres Feldlerchen Habitat zuge-
ordnet.

Weiterhin ist nordwestlich des Geltungsbereiches im Rahmen des Bebauungsplanes
~Waldeck® eine CEF-Malinahme flir die Zauneidechse vorgesehen. Diese Flache
wurde aufgrund ihrer nicht optimalen Lage nicht realisiert, stattdessen wurden auf FI.
FI.Nr. 554, Gemarkung Pfeffertshofen, Habitate fir die Zauneidechse geschaffen. Auf
der Flache des gegenstandlichen Bebauungsplanes sind keine Habitate flr die Zau-
neidechse vorhanden, deshalb sind hierfur auch keine Vermeidungs- oder Ausgleichs-
malinahmen erforderlich.
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B
1.
1.1

1.2

1.3

Umweltbericht
Einleitung
Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
leitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) (§ 1 Aufgabe, Begriff
und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a erganzende Vorschriften zum Umweltschutz,
§ 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung).

Inhalt und Ziele des Plans

Die Gemeinde Pilsach plant die Ausweisung eines Sondergebietes sudlich der B 299
auf Hohe des bestehenden Steinbruches bzw. Industriegebietes mit Asphaltmischan-
lage und angrenzend an das im Bau befindlichen Logistik- und Verteilzentrum.

Zulassig sind eine LKW-Werkstatt und LKW-Waschanlage fur den direkt angrenzenden
Betrieb sowie Anlagen zur Erzeugung, Lagerung und Verteilung von Wasserstoff
(Elektrolyseur) einschl. Wasserstofftankstelle, Elektro-Ladesaulen einschl. Sanitaranla-
gen/Verpflegungsstation fur Kunden.

Es sind bauliche Anlagen mit einer Hohe von bis zu 12 m zulassig. Die Béschungen,
insbesondere an den Randern des Geltungsbereiches werden mit standortheimischen
Hecken bepflanzt. Die zulassigen Immissionen aus dem Sondergebiet werden aus
Larmschutzgriinden eingeschrankt.

Details siehe Teil A der Begrindung.

Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Im Gemeindegebiet Pilsach steht keine andere Flache zur Verfligung, die fir das Vor-
haben besser geeignet ware. Sie ist an ein Logistikzentrum und Industriegebiet ange-
bunden und bezuglich des Landschaftsbildes durch dies Anlagen erheblich vorbelastet.

Da von den zulassigen Anlagen des Elektrolyseurs schadliche Umwelteinwirkungen auf
dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen, sind groRere Abstadnde zu dem Wohnen
dienenden Gebieten erforderlich und Ausnahmen von Anbindegebot des LEP erforder-
lich. Die vorgesehene Flache fur die LKW-Werkstatt und die LKW-Waschanlage dient
dem angrenzenden Steinbruchbetrieb und der Asphaltmischanlage. Deshalb ist diese
Teilflache nur vorhabenbezogen flr die genannte Firma zulassig. Auf Kap. 3 der allge-
meinen Begrundung wird verwiesen.

Nur die direkte Benachbarung der vorgesehenen Anlagen mit dem Logistikbetrieb und
dem Steinbruch bzw. der Asphaltmischanlage ist eine sinnvolle planerische Losung.
Das Wasserstoffwerk muss zudem im Bereich der 20 kV-Leitung errichtet werden, die
den regenerativ erzeugten Wind- und Sonnenstrom liefert, um ,grinen“ Wasserstoff zu
produzieren. Alle anderen Varianten waren mit erheblich héheren Verkehrs- und Um-
weltbelastungen verbunden.

Es handelt sich um ein abgestimmtes Gesamtprojekt, bei dem die Wasserstoff-Tank-
stelle kunftig v.a. den LkWs der genannten Betriebe dienen kann. Die vom
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Wasserstoffwerk erzeugte Abwarme kdnnte in das Konzept eines Fernwarmenetzes
eingebunden werden, um Energie einzusparen.

Hierfur ist kein anderer Standort im Gemeindegebiet geeignet.

Vorgehen bei der Umweltprifung
Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-
gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkungen
bewerten zu kénnen (Bsp. Emissionen, Auswirkungen auf Landschaftsbild etc.).

Prifungsumfang und Prifungsmethoden

Gepruft werden gem. BauGB
§ 1 Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen
h

) Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach

europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind

i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)

§1a:

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berlcksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem.
§ 1aAbs. 3

- Berlcksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes gem. § 1a Abs. 5

Fir die Prifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenerfassung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen und vorhandene Unterlagen ausgewertet (Bio-
topkartierung, Artenschutzkartierung).

Fir den angrenzenden Bebauungsplan ,Waldeck® wurde eine schalltechnische Unter-
suchung vorgenommen, die auch bereits die gegenstandliche Flache mituntersucht
hat. Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Wal-
deck” von der Firma IBAS Bayreuth vom 17.12.2020 ist deshalb als Anhang Teil dieser
Begrindung und des Umweltberichts. Erganzend wurde zum Bebauungsplan eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt (BfOS Bayreuth vom 29.7.2025). Auch
diese ist Anhang der Begrindung.

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefuhrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten
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Gebiet. Zentrale Prifungsinhalte sind die Schutzguter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-d. Die
einzelnen Schutzguter wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet,
wobei die Vorbelastungen bericksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzguter werden die Wirkungen des Vorha-
bens gegenibergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene
umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose. Erganzend und zusam-
menfassend werden die Auswirkungen hinsichtlich der Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 e-i
BauGB dargelegt.

Bei der Prognose der mdglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die
Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange berlcksichtigt, u.a. infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-
schlieBlich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung natlrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige
Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu bericksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),

ff)  der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
maoglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von naturlichen Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmal} der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorha-
ben gegenilber den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Auswirkungen werden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden insbesondere berlcksichtigt:

e Landesentwicklungsprogramm (LEP)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
o Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Das Landesentwicklungsprogramm wurde durch Beachtung der Ausnahmeregelungen
hinsichtlich nicht angebundener Baugebiete beachtet.
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Das Bundesnaturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von grinordnerischen Mal3-
nahmen und Ausgleichsmalinahmen berucksichtigt.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz wird durch grof3e Abstande zu der nachstgelege-
nen Ortschaft sowie durch Festsetzung von Mallnahmen zum Schallschutz (Emissi-
onskontingente) bertcksichtigt.

Das Wasserhaushaltsgesetz wird bertcksichtigt durch die Rickhaltung und Versicke-
rung des unverschmutzten Oberflachenwassers.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingun-

gen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Naherholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind Uberwiegend die
wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Frei-
raume auf das Wohlbefinden des Menschen mal3gebend.

Wohnfunktion

Der Geltungsbereich selbst hat keine unmittelbare Bedeutung fur die Wohnfunktion. Im
weiteren Wirkraum des Vorhabens liegen etwa 600 m sidlich des Gewerbegebiets Il in
einem Wohngebiet (Ortsteil Laaber). Etwa 1.500 m westlich des Geltungsbereiches
liegt der Ortsteil Pfeffertshofen mit Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen. Etwa
600 m 6stlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Wohnhaus im AuRenbereich
nordlich der Bundesstralle.

Funktionen fur die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als intensiv landwirtschaftlich genutzte Freiflache nur allge-
meine Bedeutung und Funktion fur die Naherholung. Erholungseinrichtungen fehlen.
Auch eine besondere Attraktivitat des Landschaftsraumes ist vor allem aufgrund der
Vorbelastungen nicht gegeben.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafBnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Mit dem Bau und Betrieb des Vorhabens sind Larmemissionen verbunden. Deshalb
wurde zur genauen Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens eine schalltechnische
Untersuchung erarbeitet und aufgrund des Immissionsschutzes werden
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4.2

Einschrankungen des Sondergebietes festgesetzt. Die zuldssigen Larmemissionen
sind im Bebauungsplan beschrankt (Emissionskontingente). Damit kdnnen die gesun-
den Wohnverhaltnisse in den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen garantiert
werden. Die Einhaltung der Emissionskontingente muss im Bauantrag durch ein weite-
res eigenes Schallgutachten nachgewiesen werden.

Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Planung geht eine landwirtschaftlich intensiv genutzte Freiflache verloren.
Durch umfassende Eingriinungsmalinahmen insbesondere zur freien Landschaft hin
werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und damit die Erholungsnutzung mi-
nimiert.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturndhe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

Grofe, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Die Bauflache ist Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt (aktuell teils
Erdlager).

Vorkommen streng geschutzter Pflanzen- und Tierarten sind maoglich (1 Revier der
Feldlerchen).

Insgesamt hat der Geltungsbereich geringe Bedeutung fiir die Pflanzen- und Tierwelt.
Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafBnahmen

Durch die Planung wird eine Flache von ca. 1,5 ha Acker weitgehend versiegelt (Ge-
baude, Parkplatze). Das Totungsverbot gegentiber potenziell feld- oder gehdlzbriten-
den Vogelarten wird durch Ausschluss der Baufeldberdumung wahrend der Vogelbrut-
zeit vermieden.

Fir die potenziell betroffene Feldlerche sind artenschutzrechtliche Ausgleichsmalnah-
men (CEF-Malnahmen) erforderlich. Diese sind verbindlich festgesetzt (vgl. Kap. 10.4
im Teil A).
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Aufgrund der Vermeidungsmalinahmen und der Gberwiegenden Betroffenheit intensiv
genutzter Ackerflachen sind Auswirkungen auf die Pflanzen und Tierwelt unter Berlck-
sichtigung der grunordnerischen Festsetzungen und Ausgleichsmallnahmen von gerin-
ger Erheblichkeit.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich liegen im Naturraum haufige Braunerden Uber Alblehm. Diese B6-
den haben eine mafkige Natlrlichkeit und eine geringe Seltenheit und ein mittleres Bio-
topentwicklungspotenzial. Auch das Ertragspotenzial ist durchschnittlich. Durch die
ackerbauliche Nutzung (pfligen, dingen) sind die Bdden anthropogen Uberpragt bzw.
der natirliche Bodenhorizont ist gestért. Lediglich die Boden im Bereich des kleinen
Feldgehdlzes sind in naturnaher Bodenentwicklung.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch die geplanten Einrichtungen erfolgt eine weitgehende Versiegelung auf ca. 1,2
ha. Obwohl nur Béden mit relativ geringem Biotopentwicklungspotenzial und geringer
Naturndhe bzw. Seltenheit betroffen sind, sind aufgrund der Grof3¥flachigkeit der zu er-
wartenden Versiegelung die Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

Vermeidungsmalnahmen sind die Festsetzung von zu begriinenden Flachen im Rand-
bereich des Geltungsbereiches auf bisher intensiv genutzter Flache. Hier kdnnen sich
Bodenfunktionen regenerieren.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Wasser

Bewertungskriterien Teilschutzgut Oberflachengewasser

Bedeutung / Naturndhe

Empfindlichkeit | patentionsfunktion

Einfluss auf das Abflussgeschehen

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser
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4.5

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwassertberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit Bedeutung fir Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung
Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser.

Der Grundwasserhaushalt wird von den Schichten des Malm gepragt, der aufgrund sei-
ner Durchlassigkeit fir den sehr grol3en Grundwasserflurabstand verantwortlich ist. Die
geringen Filterschichten bedingen eine hohe Empfindlichkeit des Grundwassers im
Karst.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Aufgrund der insgesamt hohen Versiegelung ist die Versickerung und Rickhaltung des
unverschmutzten Oberflachenwassers festgesetzt. Hierdurch werden die Auswirkun-
gen auf den Grundwasserhaushalt verringert. Auch kann so verhindert werden, dass
bezuglich des naturlich abflieRenden Wassers der Abfluss nicht nachteilig zu Lasten
anderer Grundsticke verandert wird. Aufgrund der hohen Empfindlichkeit des Grund-
wassers im Karst sowie der Art der zuldssigen Nutzung sind vermutlich im Rahmen der
Baugenehmigung weitere MalRnahmen zum Schutz des Grundwassers erforderlich.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Klima/Luft

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen maf3geblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht
sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-
dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung
von Flachen fir die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fir Belastungsgebiete

Empfindlichkeit | jimatische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung
Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimati-

sches Belastungsgebiet einzustufen. Die Freiflachen haben lokale Bedeutung als Kalt-
luftentstehungsgebiete und 6rtliche Funktionen fir den Luftaustausch.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen
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4.6

4.7

Trotz des hohen Umfangs von baulichen Malinahmen und Versiegelung sind keine er-
heblichen Auswirkungen auf den regionalen Luftaustausch zu erwarten. Zur Luftrein-
haltung sind entsprechende betriebstechnische MalRnahmen im Rahmen der Bauge-
nehmigung auf Grundlage der TA Luft festzusetzen. Damit kann die Belastung der Lulft
durch Emissionen vermieden werden. Weiterhin dienen die umfangreichen Pflanzge-
bote an den Raéndern der Bauflache der Verbesserung von Klima und Luft.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Der Geltungsbereich ist eine groflachig zusammenhangende Ackerflache in einer wei-
ten Karstmulde.

Der Planungsraum ist zudem mit dem Steinbruch, dem Industriegebiet, dem Logistik-
betrieb, der Biogasanlage und der B 299 erheblich landschaftlich vorbelastet. Anderer-
seits besteht aufgrund der freien Lage eine hohe Fernwirksamkeit.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Durch die geplanten Einrichtungen sind erhebliche Auswirkungen v.a. in den ersten
Jahren zu erwarten.

Zur Eingriffsminimierung sind vor allem nach Osten naturnahe und abschirmende
Pflanzungen vorgesehen. Diese werden in einigen Jahren den Eingriff in das Land-
schaftsbild minimieren.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Flache

Durch die Planung andert sich die Art der Nutzung der Flache. Es handelt sich derzeit
um eine Uberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzte Flache.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen
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Nach Umsetzung der vorliegenden Planung erhdht sich die gewerbliche Bauflache in
der Gemeinde Pilsach von derzeit ca. 38 ha auf dann ca. 39,5 ha geringfugig. Dies ist
mit der Lagegunst aufgrund der nahe gelegenen Autobahn begriindet. Es stehen keine
Konversionsflachen oder minder genutzte Brachflachen zur Verflgung, auf denen das
Vorhaben ohne Verlust landwirtschaftlich genutzter Flache realisierbar ware.

Die Flache dient weiterhin der Befriedigung menschlicher Bedurfnisse. Es gibt keine
Grundlage zur Abstufung der Wertigkeiten unterschiedlicher Flachennutzungen.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzgltern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben.
Kultur- und Sachgiiter

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Bodendenkmal. Auf die denkmalrecht-
lichen Bestimmungen wird hingewiesen.

Weitere Kultur- oder Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem dkologischem Wirkungsgefige sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der
Entfernung nicht zu erwarten.

Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.

Sonstige Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen der Gemeinde bzw. des Landkreises gesichert. Unverschmutztes Oberfla-
chenwasser wird vor Ort versickert bzw. getrennt abgeleitet. Die zulassigen Emissionen
werden im Bebauungsplan begrenzt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist bei gewerblichen Bau-
ten zwingend. Die Planung dient zudem der Speicherung regenerativ erzeugter Ener-
gie. mdglich. Erdwarmesonden sind im Karst nicht zulassig.



Gemeinde Pilsach, Lkr. Neumarkt i.d.OPf. 23
Vorhabenbezogener Bebauungsplan/Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Sondergebiet Waldeck II*

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung werden landwirtschaftliche Nutzflachen im Umfang von ca. 1,5 ha
beansprucht. Konversionsflachen oder andere Innenentwicklungspotenziale zur Reali-
sierung des Vorhabens stehen nicht zur Verfugung.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde stellt im Geltungsbereich keine besonderen Ziele dar.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Bereiche mit besonderer Bedeutung fur das Lokalklima sind durch die Planung nicht
betroffen. Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen sind Dachbegrinung und
Pflanzgebote festgesetzt.

Die weiteren Erfordernisse des Klimaschutzes werden durch eine energieeffiziente Ge-
staltung des Gebaudes berticksichtigt. Letztlich dient der Bebauungsplan der Realisie-
rung von Anlagen, die durch Produktion von grinem Wasserstoff dem Klimaschutz die-
nen.

6. Zusammenfassende Prognose uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der fol-
genden Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschliel3lich Abrissarbeiten

Die diesbezlglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzgtiter in Kapi-
tel 4 ausfuhrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen, da die Zufahrt zur Baustelle Gber das GUbergeordnete Stra-
Rennetz maoglich ist.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in Kapitel 4 ausfuhrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigun-

gen

Die Auswirkungen werden durch Einschrankung des Sondergebietes insoweit gemin-
dert, dass die einschlagigen Vorgaben und Auflagen des Bundesimmissionsschutzge-
setztes bzw. der Bundesimmissionsschutzverordnung eingehalten werden. Bezuglich
des Larms erfolgt eine Kontingentierung der zulassigen Emissionen. Hinsichtlich der
Emissionen von Licht, Luftschadstoffen, Warme und Strahlung aufgrund der Art des
Vorhabens und den Abstanden zu schutzwirdigen Immissionsorten keine erheblichen
Belastungen zu erwarten. Hier erfolgen falls erforderlich auf der Ebene der Baugeneh-
migung entsprechende Auflagen und Vorgaben.
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Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseiti-
gung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen der Gemeinde und des Landkreises sowie uberregiona-
ler Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswir-
kungen durch Abfalle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Bereich, in dem mit besonderen Katastro-
phenfallen zu rechnen ist. Die Karte der Georisiken des Bayer. Landesamts fir Umwelt
weist flr den Bereich keine spezifischen Georisiken nach. Die entsprechenden Risiken
auch hinsichtlich moéglicher Katastrophen werden durch anlagenspezifische Auflagen
im Rahmen der Baugenehmigung minimiert. Diese sind durch die einschlagigen techni-
schen Vorschriften und Brandschutzvorschriften geregelt.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Die Kumulierung hinsichtlich des Larms mit dem bestehenden Industriegebiet und des
Steinbruchs wird im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung bertcksichtigt. Es
wird sichergestellt, dass auch in Summation mit den bestehenden Larmemissionen die
schalltechnischen Orientierungswerte in der nachstgelegenen schutzwirdigen Bebau-
ung nicht Uberschritten werden.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegeniber
den Folgen des Klimawandels

Besondere Risiken diesbezlglich sind nicht vorhanden.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Besondere Risiken aufgrund des Standorts sind nicht vorhanden. Anlagenspezifische
Risiken sind durch technische Vorschriften und Betriebsfuhrung zu minimieren.

7. MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachhaltiger Umweltauswirkungen
sind insbesondere:

- Einschrankung des Sondergebietes zur Begrenzung der Larmemissionen

- Pflanzgebote fir Baum-Strauch-Hecken an den Randern der Bauflache,

- Festsetzung heimischer Gehdlze,

- Festsetzung einer Dachbegriinung auf mindestens 50 % der Flachdachflache
- Festsetzung einer grundsatzlich naturnahen Gestaltung der Freiflachen

- Festsetzung der Rlckhaltung und Versickerung von unverschmutztem Oberfla-
chenwasser

- Festsetzung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln.
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10.

Die detaillierten Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung und die Er-
mittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Kap. 10 des Teils A der Be-
grundung.

Es sind knapp 0,7 ha Ausgleichsflachen festgesetzt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist zunachst mit der Erhaltung des derzeitigen Zu-
standes zu rechnen (landwirtschaftliche Nutzung). Fur die Errichtung der Anlagen
massten anderweitige Flachen beansprucht werden.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe und Umweltauswirkungen sind gegen-
Uber der Null-Variante vertretbar.

Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, da-
mit frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfe-
malnahmen ergriffen werden kénnen.

Da es keine bindenden Vorgaben fur Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitoring
bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring in erster Linie zur Ab-
hilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen dienen.

Als Monitoringmanahme wird die Prifung der Wirksamkeit der Eingriinung sowie der
Ausgleichsflachen vorgesehen.

Das Monitoring hat 1 Jahr bzw. 5 Jahre nach Bebauung zu erfolgen. Es ist insbeson-
dere zu Uberprifen, ob eine befriedigende Eingrinung und Abschirmung der Produkti-
onsanlagen erfolgt. Bezlglich der Ausgleichsflachen ist die zielgerechte Entwicklung
der Flachen zu Uberprifen und gegebenenfalls die festgesetzten Malhahmen anzu-
passen. Berichte zu den Kontrollen sind unaufgefordert an die untere Naturschutzbe-
hérde zu senden.

Zusammenfassung

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren. Die Planung sieht die
Schaffung eines Sondergebiets auf ca. 1,5 ha Bauflache (Uberwiegend Acker) vor, in
den Randzonen des Geltungsbereichs sind Eingriinungsmaflinahmen festgesetzt. Das
Gewerbegebiet wird mit Einschrankungen aus Grinden des Immissionsschutzes aus-
gewiesen.

Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit | Bewertung
Mensch Erhebliche negative Auswirkungen auf | geringe Erheblich-
die Wohnfunktion werden durch Ab- keit

stdnde und Einschrankungen des Son-
dergebietes vermieden, Auswirkungen
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auf die Naherholung durch Eingru-
nungsmaflnahmen minimiert.

Pflanzen, Tiere, Verlust Ackerflachen 1,5 ha Begri- geringe Erheblich-
biologische Vielfalt | nungsbindung mit standortheimischen keit

Geholzen und naturnahen Grinflachen
sowie knapp 0,7 ha Ausgleichsflachen

Boden hohe Versiegelung ohne Betroffenheit mittlere Erheblich-
seltener oder naturnaher Béden keit

Wasser hohe Versiegelung, Versickerung und geringe Erheblich-
Ruckhaltung von unverschmutztem keit
Oberflachenwasser

Klima Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug geringe Erheblich-
zu Belastungsgebieten betroffen keit

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Land- geringe Erheblich-
schaftsbildes durch Baukdrper, aber keit
Pflanzgebote festgesetzt

Wechselwirkun- keine Flachen mit komplexem 6kologi- | geringe Erheblich-

gen Wirkungsge- | schem Wirkungsgefiige betroffen keit

fuge

Kultur- und Sach- | keine Betroffenheit -
guter

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben Auswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Boden.

Diese Auswirkungen werden durch Festsetzungen und Ausgleichsmalinahmen wirk-
sam minimiert.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL
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ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Gehdlze
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Waldeck,
IBAS Bayreuth (17.12.2020)

3. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, durch 6kologische Studien Bayreuth,
29.7.2025

Anlage 1:
Artenliste standortheimischer Geholze fiir Freiflachengestaltung

a) GroRbaume

Viburnum lantana

Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Tilia cordata Winterlinde

b) MittelgroRe und kleine Baume
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

c) Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weilkdorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes alpinum Berg-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
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