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1. SATZUNG

Die Stadt Mitterteich erlésst aufgrund der §8§ 2, @ und 10 des Baugesetzbuches (BauGB} in der
Fassung vom 23.09.2004 (BGBI I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
15.07.2014 (BGBI I. 5.954), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung {BayBQO) in der Fassung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt gedndert am 20.12.2011 (GVBI S. 689), des Art. 23 der
Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat Bayern in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-l), zuietzt gedndert am 24.07.2012 (GVBI. S. 366) der Baunutzungs-
verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geé&ndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013, des Art. 3 des Bayer. Naturschutzgesetzes (Bay-
NatSchG), zuletzt gedindert am 22.07.2014, und dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
i.d.F. vom 01.09.2013 folgenden

Bebauvungsplan

GE und GBF ,,Tirschenreuther StraBe - Kreisverkehr B 15/B 299

mit integriertem Grinordnungsplan

als Satzung.
Die Bestandteile der Satzung sind:

- Teil A: Planzeichnung mit Verfahrensvermerken

- Teil B: Textliche Festsetzungen Seiten 3 -9
- Teil C: Textliche Hinweise Seiten 10— 14
- Teil D: Begrindung mit Umweltbericht 28 Seiten

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht der Planzeichnung in der Fas-
sung vom 18.05.2015.

2. Inhalt des Bebauungsplanes

Fir den Bereich des Bebauungsplanes GE und GBF ,Tirschenreuther StraBe - Kreisverkehr B
15/B 299 gilt die vom

DIPL. ING. FH BERNHARD BARTSCH FoMuennsTaasse 20

93073 NEUTRAUBLING
TEL.: 09401 958993-0

STADTPLANER SRL  LANDSCHAFTSARCHITEKT BDLA F55 09401 958993 1

ausgearbeitete Planzeichnung mit Yerfahrensvermerken (Teil A) in der vorliegenden Fassung,
die zusammen mit den textlichen Festsetzungen (Teil B), textlichen Hinweisen {Teil C), der Be-
grindung mit Umweltbericht (Teil D) den Bebauungsplan bildet.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,7 ha, innerhalb welcher ein Gewerbege-
biet, Griinflachen und eine Gemeinbedarfsfléche festgesetzt ist, Ferner sind ErschlieBungsanla-
gen Bestandteil der Festsetzungen.
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Teil B: Textliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich gliedert sich gemaRB Planzeichnung in der vorliegenden Fassung in
— ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNvO,

— eine Flache fir den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 5 BauGB, Zweckbestimmung Rel-
tungswache

— &ffentliche Yerkehrsfléichen sowie
- &ffentliche Grinflachen.
2.1.1 Gewerbegebiet nach § 8 BauNvVO

Gewerbegebiete dienen gemdaB § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

1. nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplétze und
offentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Biro- und Yerwaltungsgebéude und
3. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Tankstellen sind nicht zuldssig.

Ausnahmsweise zuléssig sind nach § 8 Abs. 3 BauNVO:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeardnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

Sie missen in baulichem Zusammenhang mit dem Betriebsgebd&ude stehen.

Fir diese Wohnungen ist im Rahmen der Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren der
schalltechnische Nachweis zu erbringen, dass dort die einschldgigen Immissionsrichtwerte
(Ldrmgrenzwerte) der TA L&rm — Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schuiz gegen Lérm - TA Ldrm) vom
26.08.1998 — eingehalten sind.

Es wird eine maximale Obergrenze von 200 m2? Wohnfldche je Nutzungseinheit festgesetzt.
Diese darf nicht vor Inbetriebnahme des Gewerbebetriebes genutzt werden. Mit Aufgabe der
gewerblichen Nutzung erlischt das Recht zur Wohnnutzung. Eine Entkoppelung durch Teilung ist
unzuldssig.

Die sonstigen nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstdtten sind nicht zuldssig.

Gebdude und Rdume fir Freie Berufe i.5.d. § 13 BauNVO sind nicht zuléssig.
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2.1.2 Fléiche fir den Gemeinbedarf — Reltungswache {§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) .

Zulassig in der Gemeinbedarfsflache sind Rettungswachen sowie die dazugehdrigen Ausbil-
dungseinrichtungen.

2.1.3 Offentliche Griinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die 6ffentlichen Grinflachen sind in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt, Die Fléchen sind in
Griinflachen folgender Zweckbestimmungen gegliedert:

Offentlichen Griinfléiche - Zweckbestimmung: naturnaher Regenrickhalteteich

Zweckbestimmung: MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Gliedernde Griinfléichen

Auf die grinordnerischen Festsetzungen unter Ziff. 2.9 wird verwiesen.
2.2 MaB der baulichen Nutzung
2.2.1 Grundflédchenzahl

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Fléchen in der Planzeichnung nicht geringere
Werte ergeben, wird fir die in der Planzeichnung ausgewiesene Gewerbegebiete eine
Grundflachenzahl von 0,8 1.5.d. § 19 BauNVO festgesetzt.

2.2.2 Baumassenzahl (BMZ)

Fir die in der Planzeichnung ausgewiesenen Gewerbegebiete wird eine Baumassenzahl {BMZ)
von 10,0 i.5.d. § 21 BauNVO festgesetzt.

2.2.3 Hbéhenlage und Hohe baulicher Anlagen

2.2.3.1 Hohenlage

Die Gebdudehshenfestsetzungen mit Héhenbeschrankung werden als Héchstmal Gber der her-
gestellten Geldndeoberfléiche im Gewerbegebiet getroffen. Das HéchstmalBB der méglichen
Geldndegestaltung ist dem Punkt 2.5 der textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

2.2.3.2 Gebéudehshe

MaBgebend fir die zuldssige Gebdudehshe sind die in der Planzeichnung festgesetzten
Oberkanten der baulichen Anlagen. Die Hshe wird gemessen von der hergestellten Geldnde-
oberfléche bis zum oberen Dachabschluss (First, Attika).

Bei Betriebsgebduden darf die Oberkante der baulichen Anlagen auf 20 % des Baulandes
der jeweiligen Parzelle auf maximal 20 m Héhe iberschritten werden. Die Festsetzungen zu
Dachformen und Neigungen sind weiterhin bindend.

Bauland ist: Die Fldche des Baugrundstiicks, die in den in der Planzeichnung festgesetzten GE
liegt.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Liftungsanlagen
und Aufziige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, die iber die zuldssige Gebdudehshe
hinausragen, sind ausnahmsweise zuléissig, wenn sie abschnittsweise zusammengefasst sind.

o
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2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Abstandsfléchen
2.3.1 Betriebs- und Verwaltungsgebdude

Abweichende offene Bauweise (a): In Abweichung von der offenen Bauweise sind Gebdude
von mehr als 50 m Lénge zuldssig. Sie haben gegeniiber von &ffentlichen, gliedernden Griin-
fléchen einen Mindestabstand von 3,00 m einzuhalten.

2.3.2 Wohngebédude

Im GE missen frei stehende Wohngebdude .5.d. § 8 Abs, 3 Nr. 1 BauNVOQ fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter einen Mindestabstand von 8 m ge-
genilber den benachbarten Grundstiicken aufweisen. Gegeniiber von éffentlichen Griinfléichen
kann dieser Abstand auf 3 m reduziert werden. Ansonsten gelten die Regelungen der BayBO.

2.3.3 Abstandsfldchen / Bezugspunkt / Grenzbebauung

Fir die Ermittlung der Abstandsfléchen sowie fir Grenzbebauung gelten die Vorschriften des
Art. 6 BayBO. Unterer Bezugspunkt zur Berechnung der Wandhshen zur Ermittlung der Ab-
standsfldchen gem. {Bayerische Bauordnung) ist das hergestellte Gelénde. Auf den Punkt 2.5
(Gel@ndegestaltung) wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

2.3.4 Freifldchen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléichen im GE sind Nebenanlagen, insbesondere Ein-
richtungen zur Betreibung von Lagerfléichen, zul@ssig (§ 23 Abs. 5 i.V.m. § 14 Abs. T BauNVO).

Zuléssig ist eine Befestigung von Fléchen fijr die Erstellung von Stellplatzen, Lagerfléchen,
Werkhéfe, Zufahrten und Zugénge.

2.4 Zahl der zuldssigen Geschosse von Wohngebduden

Im GE sind fir Wohngebdude i.5.d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO maximal 2 Vollgeschosse bei
den Hauptgebd&uden zuléssig.

2.5 Geldndegestaltung
Die bestehenden Geléndehdhen sind an den Grenzen des Geltungsbereiches einzuhalten.

Abgrabungen und Aufschittungen auBBerhalb der iiberbaubaren Fléichen sind auf das unbe-
dingt notwendige MaR zv beschrénken.

Bei Aufschiittungen und Abgrabungen iber 0,50 m sind die nach Bayer. Bauordnung erforder-
lichen Absturzsicherungen anzubringen.

2.6 Verkehrsfldachen

Die ErschlieBungsstraBBe wird als &ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind mit den Zweckbestimmungen FuBBweg
und Feldweg festgesetzt.

Die genave Lage der Verkehrsfléchen ist der Planzeichnung (Teil A} zu entnehmen.
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2.7 Ruhender Verkehr

Der Stellplatznachweis fir Betriebsgrundsticke ist entsprechend der Art und dem MaB der
baulichen Nutzung gemdB Art. 47 BayBO zu erbringen. Auf die Verordnung iber den Bau und
Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplétze {GaStellV) vom

30. November 1993 (GVBI S. 910), zuletzt gedndert durch § 2 V v. 08.07.2009, 332, wird in
diesem Zusammenhang hingewiesen.

Der Stauraum ver Garagen muss mindesten 5 m gegeniiber der StraBenbegrenzungslinie be-
tragen.

2.8 Ortliche Bauvorschrifien (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Ari 81 BayBO)
2.8.1 Ddécher
Als Dacheindeckungen sind unbeschichtete Kupfer-, Blei- oder Zinkdeckungen nicht zuldssig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind unzuldssig. Ausgenommen hlervon
sind Technische Anlagen zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie.

2.8.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung zuléssig.

Leuchtreklamen mit Blink- und Wechsellicht sind unzul@ssig.

Es darf keine Blendwirkung auf die Tirschenreuther StraBe oder die B 15/ B 299 entstehen.
2,9 Grinordnerische Festsetzungen

2.9.1 Verringerung der Flidchenversiegelung, Gewtdisserschutz

Verkehrsflachen, Stellplatzfiéchen und sonstige befestigte Fldchen sind mit Ausnahme aller Be-
reiche, auf denen grundwassergeféhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Ver-
schmutzungsgefahr ausgeht (Zufahrten), mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen;
festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeléige, wassergebundene Decken oder Schotter-
rasen sowie wasserdurchldssiges Beltige mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und
Wasserdurchldssigkeit.

Zufahrten und Zugiinge sind so auszubilden, dass das hier anfallende Niederschlagswasser
den &ffentlichen StraBen nicht zugefiihrt werden kann.

2.9.2 Grinfléichen mit Zweckbestimmung naturnaher Regenriickhalteteich

Rickhaltebecken sind in Erdbauweise zu erstellen, versiegelte Anlagenteile zur Vorbehandlung
und Uberirdische Bauteile oder Nebengebéude sind nur auf einer Grundfléache von bis zu
10 m?2 zuléssig. Zuldssig sind nur Rickhaitebecken in Erdbauweise mit einer wasserundurchléssi-
gen Béschungsbefestigung oder Dichtbahn mit Erdiiberdeckung. Ablauf und Sohle des Beckens
sind so auszubilden, dass eine rechnerische Restwassertiefe von 20 c¢m verbleibt.

2.9.3 Gliedernde Griinfidchen und Griinflichen mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. T Nr. 20, 25 u. Abs.
6 BauGB)

Geldndeveranderungen sind auf das unbedingt notwendige MafB zv beschrénken. Die Flache
ist als Biotopfléche daverhaft durch Pflegemahd zu erhalten.

o
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Unterirdische Leitungen sind nur bei Wiederherstellung der natiirlichen Oberfléche der Bio-
topfléche zuldssig. Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und Diinger ist nicht zuldssig. Eine
daverhafte Bepflanzung mit Gehdlzen ist nur mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde
am Landratsamt zuléssig.

In der gliedernden &ffentlichen Griinflache an der Tirschenreuther StraBe Ecke Erschliefungs-
straBe sind gemaB Planzeichnung Béume gemdf Pflanzliste 1 und 2 anzupflanzen. Diese sind
daverhaft zu pflegen und zu erhalten. Auf die Freihaltung der notwendigen Sichtdreiecke aus
Griinden der Verkehrssicherheit ist zu achten.

2.9.4 Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§
9 Abs. 1 Nr. 25 a u. Abs. 6 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von B&umen, Stréiuchern und
sonstigen Bepflanzungen im Stidwesten des Geltungsbereiches dienen der Einbindung der Bau-
flachen in Natur und Landschaft sowie der Randeingriinung.

Die Fléche im Bereich des nachrichtlich dargestellten Biotops dient als Art Puffer der gliedern-
den Griinflache hin zur angrenzenden Baufléche.

Innerhalb dieser Fldchen sind Stréucher geméB der Pflanzliste 3 anzupflanzen.

2,9.5 Nicht Gberbaute Flichen auf privaten Grundstiicken, Griinfléchenanteil (Mindestbe-
griinung)

Im GE sind die nicht Uberbauten Grundsticksfléichen zu begrinen und gérterisch zu unterhal-
ten. Der Mindestanteil betragt jeweils 10 % der gesamten Parzelle. Die privaten Freifléichen
sind, soweit sie nicht fir betrieblich notwendig befestigte Fléichen bendtigt werden, zu begrii-
nen.

Mit Vorlage des Bauantrages ist ein Eingrinungsplan einzureichen.

Nicht verwendet werden diirfen alle fremdldndischen und ziichterisch verdéinderten Nadelge-
hélze mit gelben oder blaven Nadeln. Fir geschnittene Hecken ist an Nadelgehdlzen nur die
Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Pro 10 oberirdischen PKW — Stellpldtzen ist ein Laubbaum 1. Wuchsordnung zu pflanzen und
zu unterhalten.

Pro 500 m2 Grundsticksfltiche ist mind. ein Baum oder 5 Stréucher als Gruppe gem. Pflanzliste
1 und 2 zu pflanzen.

2.9.6 Pflanzenlisten

2.9.6.1 Pflanzenliste 1:

Pflanzenliste Baume, Stammumfang mind. 18 /20 em als Hochstamm:

Acer plafanoides Spitzahorn
Corpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

fraxinus excelsior gewdhnliche Esche

Prunus avivm Vogelkirsche
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Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphylics

Stieleiche
Winterlinde

Sommerlinde

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

2.9.6.2 Pflanzenliste 2:

Pflanzenliste B&dume Stammumfang mind. 16/20 cm als Hochstamm:

Acer platanoides
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
2.9.6.2.1 Pflanzenliste 3:

Stréucher: Mindestqualitat der
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Euonimus europaeus
Ligustrum vulgore
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix coprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Spitzahorn
Hainbuche
Rotbuche
gewdhnliche Esche
Yogelkirsche
Stieleiche o

Winterlinde

Sommerlinde

Stréucher: mind. 2x verpflanzt, mind. 40/100 cm Hdhe.

Hartriegel

Kornelkirsche

HaselnuB

Pfaffenhiitchen

Liguster

Heckenkirsche

Schlehe Y
Hundsrose ‘
Salweide

Holunder

wolliger Schneeball

Wasserschneeball

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

2.9.7 Sonstige grinordnerische Festsetzungen

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Béume sind in
der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Die BepflanzungsmafBnahmen sind in der dem
Beginn der Gebdudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufthren. Der Aufwuchs ist zu un-
terstitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Die Pflanzungen sind daverhaft zu erhalten und ihrem natir-
lichen Habitus {Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, sofern keine abweichende Festset-
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zung getroffen wurde, d.h. ohne regelmé&Bigen Formschnitt von Strauchpflanzungen in einer
Hohe von 3 bis 5 m, je nach Gehdlzart.

2.9.8 Festsetzung zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde nach § 44
BNatSchG und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie Ausgleich fir das Biotop nach § 30
Abs. 4 BNatSchG

Der Ausgleichsfléchenplan Flur Nr. 1274, Gemarkung Mitterteich, ist als VermeidungsmaBnah-
me nach europdischer Artenschutzbestimmungen sowie als Ausgleich fir das Biotop vor Bebau-
ung des Gewerbegebiets umzusetzen.

Auf der Flache sind Diinger- und Pflanzenschutzmittelanwendung nicht zul@ssig.

Die Flache ist als Extensiv- und Feuchtwiese zu entwickeln (grin in der Plandarstellung) und
daverhaft durch Pflegemahd zu erhalten. Auf der Fléche ist eine zentrale flache, mahbare
Mulde anzulegen. Am Ufer des Seibertsbaches sind Uferabflachungen und ein extensiv ge-
pflegter Ufersaum anzulegen (blau in der Plandarstellung):

Luftbild mit Darstellung der VermeidungsmaBnahme und dem Ausgleich fir das Biotop auf Flur Nr. 1274,
Gemarkung Mitterteich

2.9.9 Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffs in Natur und Landschaft wird gem. § 9
Abs.1a BauGB vom Okokonto der Stadt aus Flur Nr. 713, Gemarkung Mdéhring, Gemeinde
Mahring, eine Flache von 10.540 m? festgesetzt. Aufgrund der dkologischen Verzinsung von
21 % werden von der festgesetzten Okokontofléche insgesamt 8.325,6 m? abgebucht.

Diese Ausgleichsflache wird allen Grundsticksflachen des Baugebietes gem. § 9 Abs.1a Satz 2
BauGB zugeordnet.

Die im Okokonto festgesetzten Aufwertungs- und PflegemaBnahmen dienen dem Ausgleich von
Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und ErschlieBung.
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Textliche Hinweise (Teil C)

Bauantréiqe / Hshenentwicklung

In den Bavantrégen ist der Héhennachweis zu filhren, das natiirliche und das fertige Geléinde
stets genau darzustellen.

Biotopfldche

In der Planzeichnung ist eine biotopartige Fléche nachrichtlich dargestellt. Diese Fléche ist zum
Zeitpunkt der Planfassung nicht amtlich als gesetzlich geschiitzt kartiert, ein Teilbereich ent-
spricht jedoch dem § 30 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG zum Zeitpunkt der Planfassung.

Die vorhandene Bictopfléiche {Griinfliche) ist soweit als mdglich zu erhalten, der offene Gra-
ben ist zu belassen und soll Richtung Siden bis zum Wendehammer erweitert werden. Die
Oberflachenentwdsserung ist in den Graben einzuleiten. Fir die Durchfihrung dieser MaB-
nahme ist eine Skologische Bavbegleitung erforderlich.

Die vorhandene Biotopfldche darf nicht mehr als erforderlich beeintréichtigt werden, wéhrend
der Bauzeit ist die Flache eindeutig zu kennzeichnen und darf nicht als Lagerfldche etc. ver-
wendet werden, Der offene Graben ist naturnah zu belassen bzw. zu gestalten, er darf nicht
befestigt werden {auch keine Sohlbefestigung). Die Fliche ist als extensives Strukfurelement zu
erhalten und in Abstimmung mit der UNB zu pflegen.

Néheres zur Ableitung des auf der angrenzenden Baufldche anfallenden Niederschlagswas-
sers siche Punkt ,Schichten- und Hangwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser /
Schmutzwasser".

Pflanzungen und Nutzungen im Bereich von Leitungstrassen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflan-
zung freizvhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmaglichkeit eingeschréinkt
werden. Bdume und tiefwurzelnde Stréiucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes {DIN
18920) bis zv einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete SchutzmaR-
nahmen durchzufiihren,

Innerhalb der nachrichtlich dargestellten Schutzzonen der Leitungstrassen sind Bauarbeiten, der
Einsatz von Baumaschinen sowie Verdnderungen des Niveaus nur eingeschrénkt bzw. unter be-
stimmten Sicherheitsvorkehrungen méglich,

Denkmalpflege / Archéiologische Bodenfunde (Bodendenkméler

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkméler bekannt. Sollten dennoch welche aufgefunden
werden, sind die gesetzlichen Vorschriften einzuhalten.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die Anforderungen bei Bebauungen wird fiir die Griindung von baulichen An-
lagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Klérung der Baugrund-, Grundwasser- und Sickerwas-
serverhdltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

/"_‘!
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Bergbau

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass in der Umgebung des Vorhabens alter Bergbau
dokumentiert ist. Das Vorhandensein weiterer hier nichtrisskundiger Grubenbaue kann nicht
ausgeschlossen werden. Bei den einzelnen Baugrunduntersuchungen und der Untersuchung des
Untergrundes muss ein méglicher Altbergbau Beriicksichtigung finden. Des Weiteren ist beim
Baugrubenaushub auf Anzeichen alten Bergbaus (z.B. kinstliche Hohlrdume, altes Grubenholz,
Maverungen, Auffiillungen etc.) zu achten und die Baugruben von einem Sachverstéindigen ab-
nehmen zu lassen. Bei Hinweisen auf alten Bergbau ist das Bergamt Nordbayern zu versténdi-
gen.

Schichten- und Hangwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser / Schmutzwasser

Beim Bav von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhélinisse zu beriicksichtigen, um Scha-
den und Beeintrdchtigungen durch zeitweise ansteigendes Schichtenwasser zu vermeiden. In
diesem Zusammenhang werden notwendige MaBnahmen gegen Wassereinbriiche und der
Einbau von weifen Wannen empfohlen. Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellerge-
schossen ist damit zu rechnen, dass im Planungsgebiet bei Schneeschmelze oder Starkregen
Wasser abflieBen kann,

Entsprechende bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Verndssungen oder Feuchtschiiden
sind erforderlich. Bei Anordnung von Gebdudesffnungen wie Fenster und Tiiren im Keller- und
Terrassenbereich sowie bei der Anordnung von Auffilllungen und Abgrabungen ist dies zu be-
ricksichtigen. Die Beeintrdchtigung von Nachbargrundstiicken ist zu vermeiden. Es wird empfoh-
len, alle Gebdudedffnungen (z.B. Eing&nge, Kellerlichtschdchte) mit einem Sicherheitsabstand
Uber OK Geléinde bzw. OK StraBe zu legen, sodass kein Oberfléichenwasser eindringen kann.

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauvherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verant-
wortlich. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden. Die Sickerf&higkeit des
Untergrundes ist im Vorfeld zu priifen und nachzuweisen. Auf die Unzul&ssigkeit der Ableitung
von Regenwasser auf fremden oder &ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen.

Anfallendes Oberfléichenwasser aus dem kinftigen Baugebiet darf nicht auf BundessiraBen-
grund und nicht in vorhandene Entwdiisserungseinrichtungen der BundesstraBe B 299 abgeleitet
werden.

Fir die Parzelle, die direkt an die Biotopfliche angrenzt, besteht die Méglichkeit einer offe-
nen Einleitung des Oberflachenwassers in die Biotopfléche. Hierzu sind ggf. Auffiillungsarbei-
ten im Bereich der Parzelle erforderlich. Gemaf3 der ErschlieBungsplanung ist fiir die Regen-
wasserableitung dieser Parzelle eine einzelne Haltung mit einer direkten Einleitung in das fest-
gesetzte Regenriickhaltebecken vorgesehen. Diese Haltung muss im Zuge der Erschlief3ung nicht
zwingend zeitgleich mit hergestellt werden, sondern kann auch nachiraglich, bei Vorliegen ei-
nes detaillierten Entwdsserungsplanes der Parzelle, mit errichtet werden.

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist bei Beachtung der Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom
17.12,2008 nach § 46 WHG in Verbindung mit Art. 29 BayWG und der "Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung” (NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, er-
laubnisfrei méglich und der Ableitung vorzuziehen. Die Ableitung in ein oberirdisches Gewdésser
ist bei Beachtung der Technischen Regeln (TRENOG) nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18
BayWG erlaubnisfrei méglich, sofern eine Versickerung nicht méglich ist. Fir nicht erlaubnis-
freie Einleitungen sind Antrdge beim Landratsamt zu stellen.
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Zur Grundwasserneubildung und zur Entlastung des Entwdsserungssystems wird eine breitfl&-
chige Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser, soweit es die Untergrundver-
hdltnisse erlauben, empfohlen. Sollte dies nicht mdglich sein, ist eine punktuelle Versickerung zu
empfehlen.

Ist eine fltéichenhafte Versickerung (z.B. breitfléchige Versickerung oder Versickerung iiber Ver-
sickerungsmulden) nicht maglich, ist eine linienhafte Versickerung iiber Rigolen oder Sickerrchre
anzustreben. Unterirdischen Versickerungsanlagen ist, zum Schutz von Boden und Grundwasser,
in jedem Falle eine ausreichende Vorreinigung vorzuschalten. Die punktuelle Versickerung iiber
einen Sickerschacht ist nur méglich, wenn zwingende Griinde eine fléchenhafte oder linienfér-
mige Versickerung ausschlieBen.

Es wird dringlich empfohlen, Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Maf zu
beschrédnken und den Einbau von Regenwasserzisternen vorzusehen. Diese kénnen zur Garten-
bewdsserung sowie zur Grauwassernutzung dienen und genutzt werden.

Schmutzwasser wird Uber ein gemeindliches Abwassersystem entsorgt. Bei Entwdsserung von
Ebenen unter der fir die Bauparzelle angegebenen Héhenkote ist die Riickstauebene des Ka-
nals zu beriicksichtigen (StraBenoberkante) und eine Entwdsserung gem. Vorgaben der ge-
meindlichen Entwésserungssatzung auszufithren. Es wird empfohlen, Ebenen unter der angege-
benen Héhenkote durch Hebeanlagen zu entwissern und das Schmutzwasser iiber die Riick-
stauebene zu heben.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen {z.B. Heizéllagerung) sowie Aufgrabungen und
Bohrungen zur Erdwérmenutzung sind dem Landratsamt Tirschenreuth {Sachgebiet Wasser-
recht) vorher anzuzeigen, da hier weitere Anforderungen auf Grundlage der Wassergesetze
(WHG, BayWG, VAwS) méglich sind oder wasserrechtliche Genehmigungen unabhéngig an-
derer Rechisbereiche erforderlich sein kénnen. Entsprechende Formulare kénnen kostenfrei auf
www.kreis-tir.de bezogen werden.

Erdgefihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist der Versorgungstréiger zu versténdigen und die ge-
planten BaumaBnahmen abzustimmen. Die Bauwilligen werden auf die Unfallverhiitungsvor-
schriften der Berufsgenossenschaften der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anla-
gen und Betriebsmittel und die darin aufgefihrten YDE Bestimmungen hingewiesen.

Nach Angaben der Bayernwerk AG, miissen im iberplanten Bereich Niederspannungskabel
verlegt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbautrdger und anderer Versorgungstréiger ist es notwendig, dass der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich frihzeitig {mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk AG schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwe-
ge und ErschlieBungsstraBBen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiltigen Trasse ver-
legt werden k&nnen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, um die Be-
triebssicherheit und Reparaturmdglichkeit zu gewdhrleisten. Béume und tiefwurzelnde Stréucher
dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920} bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Tras-
senachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritien, sind im Einvernehmen mit der
Bayernwerk AG geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Im Bereich der Ferngasleitung DN 300 der Ferngas Netzgesellschaft (FGN) ist das Merkblatt
wBerlcksichtigung von unterirdischen Ferngasleitungen bei der Aufstellung von Flachennutzungs-

A
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plénen und Bebauungsplénen” der Open Grid Europe GmbH zu beachten, dem Anregungen
und Hinweise zu entnehmen sind. In diesem Zusammenhang weist die PLEdoc GmbH auf fol-
gendes hin:

— Der Schutzstreifenbereich muss aus sicherheits- und Uberwachungstechnischen Griinden
von Bebauungen oder sonstigen Einwirkungen, die den Bestand bzw. den Betrieb der
Leitungen beeintréchtigen oder gefdhrden, freigehalten werden.

— Im Endausbau von StraBen darf eine Rohrscheitel-Uberdeckung von 1,0 m nicht unter-
schritten werden, Andererseits sollte eine Deckung von mehr als 2,0 m nicht vorhanden
sein.

— Der im Projektbereich angeordnete Schilderpfahl (SPF) mit Messkontakten {SMK) muss
aufgrund des Bauvorhabens ggf. versetzt werden. Wir weisen darauf hin, dass ein Ver-

setzen der vorgenannten Leitungseinrichtungen nur durch das Fachpersonal der Open
Grid Europe GmbH erfolgen darf.

— Bdume und tiefwurzelnde Straucher dirfen nur in einem lichten Abstand von 2,5 m
rechts und links neben der Leitung angepflanzt werden. Anzustreben ist ein Pflanzab-
stand auBerhalb des Schutzstreifens, damit bei einer Aufgrabung der entsprechenden
Leitung zu Reparatur- und Wartungszwecken das Wurzelwerk nicht gesch&digt wird.

Immissionsschutz

Die im Gebiet zultssigen Wohnungen sind Geré&uschimmissionen sowohl aus dem Gewerbege-
biet selbst (Gewerbeldrm) als auch von der siidlich vorbeifihrenden BundesstraBBe B 299 (Ver-
kehrslérm) ausgesetzt. Hinsichtlich des Gewerbeldrms gelten fiir sie die Immissionsrichtwerte
der Nrn. 6.1 Buchstabe b} und 6.2 TA Lérm. Diese Werte sollten auch fiir die Beurteilung der
Yerkehrsl@rmimmissionen herangezogen werden.

Der in den Festsetzungen geforderte schalltechnische Nachweis kann insbesondere durch die
Voarlage eines Untersuchungsberichts eines entsprechend qualifizierten Gutachterbiiros erfol-
gen. Werden zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte SchallschutzmaBnahmen erforderlich,
kdnnen diese als aktive {Abschirmungen) oder als passive (Schallschutzfenster, ggf. mit Lif-
tungseinrichtungen} MaBnahmen ausgefithrt werden.

Aufgrund der nérdlich des Geltungsbereiches vorhandenen allgemeinen Wohngebiete sind
Gewerbebetriebe, die auf Grund ihres Emissionspotentials erheblich stdrend auf ihre Umge-
bung einwirken nicht zul@ssig. Hierzu z&hlen insbesondere Betriebe mit LKW-Fahrverkehr und
sonstigen ,lauten” Aktivtdten (Ladevorgdnge, ...) im Freien zur Nachtzeit {22.00 Uhr bis
06.00 Uhr). Den Bauwerbern wird empfohlen, bei stérenden Betriebsarten vorrangig auf die
Flachen im sidlichen Teil des GE-Gebiets abzustellen. Auf die Méglichkeiten einer Eigenab-
schirmung hin zu den schutzwirdigen Wohnnutzungen wird verwiesen. Gegebenenfalls ist bei
Nachtbetreib ein schalltechnischer Nachweis zur Gebietsvertréaglichkeit im Raohmen des Bauge-
nehmigungs- bzw. Freistellungsverfahrens notwendig.

Die kiinftigen Bauwerber sind darauf hinzuweisen, dass die Parzellen im Einwirkungsbereich
einer klassifizierten StraBe liegen. Mégliche erhebliche Beeintrachtigungen des Nutz- bzw.
Wohnwertes durch Immissionen seitens des gegenwartigen oder zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens folgen aus der Standortwahl als einem vom Bauwerber zu vertretenden Verhalten
und sind daher entsch&digungslos hinzunehmen.
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Umwelteinflitsse / landwirtschaftliche Nutzun

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintréichtigungen ist zu rechnen.

Im Baugebiet ist mit folgenden zeitweiligen Einschréinkungen rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

— Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter” Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

— Lé&rmimmissicnen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzfléichen und
durch den Fuhrwerksverkehr.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebduden kann frijhzeitig Brandentstehung melden und
in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu schiitzen und Leben
zu retten. Es wird empfohlen, die Geb&ude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Ausreichende Loschwasserversorgung: Der Grundschutz an Ldschwasser durch das Hydranten-
netz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Wasser-
wirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. [DVGW]) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 beti 1.600 I/min. Hydranten sollten in einem
Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem &rtlichen Kom-
mandanten der Feverwehr abzustimmen.

Altlasten, Grundwasserverunreiniqungen

Derzeit sind im Plangebiet keine Altlasten oder Schadensfélle mit wassergefdhrdenden Stoffen
bekannt. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffélligkeiten beziglich Verunreini-
gungen auftreten, sind umgehend das zustéindige Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt
zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

ErschlieBung

Direkte Grundstiickszufahrten bzw. -zugéinge zur freten Strecke der BundesstraBe B 299 (Orts-
umgehung und Anschlussarm) diirfen nicht angelegt werden.
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1. STADTEBAU

1.1  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Planungsflache ist im Wesentlichen im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mitter-
teich enthalten. Der Flachennutzungsplan konnte den Planungsbereich zum Zeitpunkt der
Genehmigung auf die noch nicht abgeschlossene StraBenneuplanung (Kreisverkehr) des Be-
reiches der BundesstraBen B 15 - B 299 nicht abschlieBend konkret darstellen. Die vorlie-
gende Bauleitplanung erfolgt durch eine FNP-Deckblattanderung zur Arrondierung des Ge-
bietes und zur Konkretisierung einer zwischenzeitlich notwendigen Gemeinbedarfsfléche fir
eine Rettungswache sowie die dazugehdrige Bebauungsplanung. Der Umfang der Bebau-
ungsplanung ist an den absehbaren Bedarf angepasst.

Eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung ist durch das Parallelverfahren gesichert.

1.2 Lage und Dimension des Planungsgebiets

Die Entwicklungsflache liegt am sudastlichen Ortsrand von Mitterteich.

Ubersachtslageplan TK 50 mit Lage der Plunungsflache (rot) (Quelle BayernAﬁcsPlus, Zugrlff 08.01.201 5)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 27.015 m2 bzw. 2,7 ha.

1.3  Erfordernis der Ausweisung, Zweckbestimmung, stdadtebauliche
Zielvorstellung, Landes- und Regionalplanung

Im &stlichen Landkreis Tirschenreuth ist zur Einhaltung der Krankenrettungsfristen eine Ret-
tungswache erforderlich. Der Standort ergab sich aus den Hilfsfristen und der regionalen
StraBensituation. Der Baubeginn ist im Jahr 2015 vorgesehen. Mit dem gewdhlten Standort
an der Tirschenreuther StraBe ist ein schneller Einsatz durch die gute Anbindung Uber den
Kreisverkehr an die B 15 und die B 299 an die iiberértlichen StraBen sowie die Autobahn
A 93 gesichert.

Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt als gréBere Gewerbeentwick-
lungsfldche beinhaltet. Die Arrondierung der Darstellung durch eine FNP-Deckblatténderung
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ist erforderlich, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Bereich der zwischenzeit-
lich neu erstellten StraBensituation an der sidéstlichen Stadtzufahrt zu gewéhrleisten.

Die Anordnung der einzelnen Nutzungen erfolgt so, dass fir die Rettungswache eine direkte
Zufahrt an das bestehende, iiberdriliche StraBensystem sichergestellt ist. Uber gleichen
StraBenanschluss erfolgt die Zufahrt fir die anschlieBende gewerbliche Entwicklung, ohne
die nordlich angrenzenden Siedlungsfléchen durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen durch
Zu- und Ablieferverkehr zu beeintréchtigen. Somit ist eine leistungsstarke Anbindung an das
Uberdrtliche StraBensystem auch bei langfristig gréBerer Gewerbefléchenentwicklung mog-
lich.

Neben der Rettungswache bestehen weitere konkrete Anfragen fir gewerbliche Nutzungen.

Die Planungsfléchen liegen auBerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten gem&B Re-

gionalplan.
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Regionalplan Oberpfalz Nord 2009, Begrundungskarfe 3: Landschoﬁllche Vorbehaltsgeblete
Die Stadt Mitterteich ist regionalplanerisch als Unterzentrum eingestuft.

Die regionale Wirtschaftsstruktur soll It. Regionalplan so verbessert und weiterentwickelt
werden, dass die wirtschaftliche Leistungskraft nachhaltig gestérkt wird. Es soll darauf hin-
gewirkt werden, zusatzliche Arbeitspldatze durch die Ansiedlung neuer Betriebe und insbe-
sondere durch eine Stdrkung bereits ansdssiger Betriebe zu schaffen.

Auf ein vermehrtes Angebot von vielseitigen, zukunftsorientierten und qualitativ hoherwerti-
gen Arbeitsplatzen soll im Lkr. Tirschenreuth hingewirkt werden.

Im Mittelbereich sollen bevorzugt die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die aus der
Offnung der Grenze zur Tschechischen Republik sich ergebenden Impulse fir eine Weiter-
entwicklung der gewerblichen Wirtschaft genutzt werden konnen.
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Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms 2013:
3 Siedlungsstruktur:

3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Pofentiale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zv nuizen. Ausnohmen sind zuldissig, wenn Potential der Innenentwicklung nicht
zur Yerfiigung stehen.

3.3 (Z) Neuve Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Stedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebefrieben errichtet und be-

" trieben werden soflen, schddliche Umwelfeinwirkungen, insbesondere durch Lufiverun-

reinigungen oder Lérm einschiieBlich Verkehrsidrm, auf dem Wohnen dienende Gebiete
ausgehen wiirden.

Fir die Ausweisung der Gemeinbedarfsflache war neben den Standortanforderungen zur
Einhaltung der Hilfsfristen auch eine ausreichende Siedlungsanbindung erforderlich.

Durch die Lage zwischen den bebauten Bereichen ,Rohrstaude® und ,Ziegelhitte” ist eine
Siedlungsanbindung fiir die Gemeinbedarfsfliche und das anschlieBende Gewerbegebiet
gegeben.

1.4 Standortenischeidung / Alternativen

Fir die Standortfrage der gewerblichen und Gemeinbedarfsnutzung waren aus stédtebau-
lichen Griinden folgende Aspekte von Bedeutung:

- Fir die Rettungswache war die Einhaltung der Hilfsfristen ausschlaggebend fijr die
Standortwahl. Die Anfahrt der Wache sollte direkt iiber eine iiberértliche Verkehrs-
achse und ohne notwendige Ortsdurchfahrt méglich sein.

- Fir die gewerblichen Nutzungen war eine gute Anbindung an das Uberértliche Ver-
kehrssystem notwendig. Fir diese Nutzung ergdben sich im_Stadtgebiet alternative
Standorte, insbesondere nérdlich der Carl-ZeiR-StraBe im Bereich Birkigt. Diese Fld-
che steht fiir diese Nutzung jedoch nicht zur Verfigung.

- Die Flur-Nr. 150/5 an der Martin-Zehendner-StraBe ist als Innenentwicklungspoten-
tial fir die bendtigten Nutzungen zu klein.

- Die Fléchen an der Porzelliner Und Tirschenreuther StraBe sind als Mischgebiet fiir
verkehrsintensive gewerbliche Nutzungen nicht geeignet. In diesem Bereich verfolgt
die Stadt andere Nutzungsziele.

- An der MihlenstraBe steht die Gemengelage mit Wohnnutzungen den angestrebten
Nutzungen entgegen.

- Die Fléchen zwischen Mittelmijhle und Waldsassener StraBe kommen wegen der
Nichteinhaltung der erforderlichen Hilfsfristen ebenfalls nicht in Frage. Dies gilt auch
fur die Fldchen zwischen dem Sportplatz und der Waldsassener Straf3e.

-  Weitere Konversionsfldchen stehen nach Kenntnisstand des Planverfassers derzeit
nicht zur Verfiigung.

Im Rahmen der sttdtebaulichen Standortentscheidung sind die Maglichkeiten des vorbeu-
genden Immissionsschutzes zu beriicksichtigen.
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Am gewdihlten Standort ist der Nutzungskonflikt zur Wohnbebauung Rohrstaude durch die
zwischengeschaltete Gemeinbedarfsfltiche weitgehend abgeschirmt. Im Bebavungsplanver-
fahren war zu priifen, ob die gemischte Nutzung an der Ziegelhiitte eine ausreichende Kon-
fliktbewdltigung méglich macht. Ebenso ist eine schalltechnische Beurteilung der Gewerbe-
flachen im Aufstellungsverfahren im Rahmen der Konfliktbewdltigung und der Abwégung
der verschiedenen Belange erfolgt,

Andere Standortalternativen mit gréBerer Entfernung zu Bestandsgebieten mit Wohnnut-
zung kommen nicht in Frage, um eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Die alterna-
fiven Standorte an der Marktredwitzer StraBe am westlichen Ortsrand sind im Fléchennut-
zungsplan nicht beinhaltet. Zudem wére der Standort fir die Rettungswache nicht geeignet.

Die Umnutzung der bestehenden landwirtschaftlichen Fléchen durch die vorliegende Bau-
leitplanung ist nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB somit unvermeidbar.

Es bestand noch eine stédtebauliche Entwurfsalternative mit alternativer interner Erschlie-
Bung sowie mit Anbindung der gesamten Baufldche an den bestehenden Kreisverkehr. Diese
Variante wurde jedoch nicht weiterverfolgt, da der Hohenunterschied zwischen dem Pia-
nungsgeldnde und dem Kreisverkehr technisch kaum zu bewdltigen war. Eine Alternative mit
ErschlieBung iber den bestehenden Flurweg entlang der Ost-und Siidgrenze des Bauge-
biets wurde aus wirtschaftlichen Griinden nicht weiterverfolgt. Bei dieser Variante wére
zudem der StraBenanschluss an die TirschenreutherstraBe nach den Regeln der StraBen-
bauplanung nur sehr schwer mdglich gewesen.

1.5 Vorrang der Innenentwicklung

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig — die vorhan-
denen Pofentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachfldchen und leerstehende Bausub-
stanz} in den Siedlungsgebieten genutzt und — fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freifldchen méglichst
gering zu halten (vgl. LEP 2013).

Die Stadt Mitterteich ist weiterhin bemiht, bestehende Bavuliicken zu schlieBen und leerste-
hende Gebd&ude einer neven Nutzung zuzufithren. Hierfiir konnten in den vergangenen Jah-
ren am Hauptort etliche Brachfltichen und Konversionen neu gewerblich genutzt werden.

Weitere, gréBere Innenentwicklungspotenziale bestehen fiir die gewerbliche Entwicklung
derzeif nicht.

Im westlichen Teil des Hauptortes bestehen im Bereich Birkigt Bebauungspléne, die in Teilbe-
reichen noch unbebaut sind. In diesen Bereichen sind jedoch Erweiterungsoptionen von vor-
handenen Betrieben vorhanden, die eine Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Be-
darf verhindern. Des Weiteren bestehen bei einigen Flichen keine Mdglichkeiten des Er-
werbs. Somit ist die Stadt mit gezwungen, fiir den vorliegenden Bedarf im Anschluss an den
sinnvollen Standort der neuen Rettungswache diese Gemeinbedarfsfléche mafBvoll durch
eine Gewerbeentwicklung zu ergénzen.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen ist somit unumgénglich.
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1.6 Konzeption und bauliche Gestaltung

Die stddtebauliche Entwurfsplanung ist so angelegt, dass eine flexible, abschnittsweise Er-
weiterung bedarfsgerecht erfolgen kann. Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt
nach einem Anschluss an die Tirschenreuther StraBe iUber eine interne ErschlieBungsstraBe,
die ausreichend breit vorgesehen wird und die zu beiden Seiten die Gemeinbedarfsfléche
und die Gewerbeflachen erschlieBt. Damit ist eine wirtschaftliche und bodenschonende Er-
schlieBung gesichert. '

Am Ubergang zu einem mdglichen weiteren Entwickiungsabschnitt liegt eine &ffentliche glie-
dernde Grinfldche, die bei einer Gewerbegebietserweiterung in dieser Richtung als Er-
schlieBungsanschluss genutzt werden kann. Am tiefsten Punkt des Geléndes sind Griinfldche
zum Erhalt der bestehenden NaBwiese und zur Anlage einer naturnahen Regenwasserbe-
wirtschaftung vorgesehen.

Die Flachenaufteilung ergibt sich im Wesentlichen durch die beiden vorhandenen Leitungen
(Gas- und Stromfreileitung) und den entsprechend einzuhaltenden Schutzstreifen.

Eine Erweiterung der Gewerbefldche ist im Sidwesten mdglich. Langfristig sollte diese Er-
weiterung Richtung Norden verlaufen, um eine zusammenhéingende Siedlungsfléche zu
schaffen. Dabei sind die Vorgaben des § 50 BImSchG einzuhalten.

Das Konzept erméglicht es, die Abwasserentsorgung weitgehend in den &ffentlichen Stra-
Ben sowie in den Grinfléchen zu fihren.

Durch die geldndebedingt tiefere Lage der Fliéiche gegeniiber den Hauptverkehrsstraf3en
kann eine stédtebavlich ungiinstige Héhenentwicklung vermieden werden.

Nutzungseinschréinkungen aus dem Katalog der zulassigen Nutzungen nach § 8 BauNVO
sind nur geringfigig notwendig. Primdr soll das Gewerbegebiet den &rtlichen, produzie-
renden und Handwerksbetrieben dienen.

Die konkrete Festlegung der Zweckbestimmung zur Gemeinbedarfsfléche war aufgrund des

langfristig sinnvollen Standorts einer Rettungswache zur Einhaltung der Rettungszeiten er-
forderlich.

Das MaB der bavulichen Nutzung orientiert sich hinsichtlich GRZ und BMZ an den zuléssigen
Obergrenzen, um eine flachensparende Entwicklung zu erméglichen.

Um eine moglichst flexible Nutzung durch Gewerbebetriebe zu erméglichen, sind die bau-
gestalterischen Festsetzungen auf ein MindestmaB beschrankt.

1.7 Derzeitige Nutzung, Geldndehdhen

Die vorliegende Planungsfléiche wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Wechsel- und
Intensivgriinland genutzt. Okologisch hochwertige Lebensraumstrukturen sind im Randbereich
durch eine feuchte Wiesenmulde im Teilbereich der Fl.-Nr. 712/3 vorhanden.

1.8 Verkehrsanbindung

Das Planungsgebiet wird durch den Anschluss an die Tirschenreuther StraBe erschlossen.

Die Erreichbarkeit des bestehenden Flurweges bleibt gesichert.
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1.9 Ver- und Entsorgung

1.9.1 Wasserver- und -entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen gepufferten Anschluss an die bestehenden
Leitungen in der StraBe ,Ziegelhitte". Eine erschlieBungstechnische Vorplanung besteht.

Das Regenwasser von Dach- und Freifléchen soll im Planungsgebiet méglichst auf den Fla-
chen versickert und gepuffert werden. Nicht verunreinigtes bzw. vorgereinigtes Nieder-
schlagswasser soll iber geeignete MaBnahmen vor Ort zuriickgehalten, z. T. verdunstet und
ber ein naturnahes Riickhaltebecken am Westrand der Planungsflache gedrosselt an die
bestehenden Leitungen abgegeben werden.

Die Versorgung mit Trink~, Brauch- und Léschwasser ist iber das vorhandene, ausrei-
chend dimensionierte Netz gesichert.

Die Anforderungen entsprechend dem fiir die Léschwasserbereitstellung zusténdige DVGW-
Arbeitsblatt W 405 miissen erfillt werden.

1.9.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung kann Uber das bestehende Netz angebunden und ausgebaut werden.
Es kann, je nach Leistungsbedarf und Erweiterungsabschnitt, die Errichtung einer neuen
Transformatorstation sowie das Verlegen zusétzlicher Kabel erforderlich werden.

Die beiden vorhandenen Leitungen (Gas und Stromfreileitung) sind nachrichtlich mit den je-
weiligen Schutzstreifen dargestellt.

1.9.3 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden StraBen aus még-

lich.
1.9.4 Brand- und Katastrophenschutz

Die Feuerwehr Mitterteich ist hinsichtlich Personalstéirke, Ausbildung und Ausstattung fir das
Planungsgebiet ausreichend vorbereitet. Die Hinzuziehung der &rtlichen Feuerwehr und des
Kreisbrandrates ist im Rahmen der Beteiligungen des Bauleitplanverfahrens vorgesehen.

1.9.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral tber den Landkreis. Die Verkehrsfléchen sind ausrei-
chend bemessen fiir den Miillentsorgungsverkehr.

1.10 Denkmalschuiz

Bodendenkmaler:

Informationen Uber Bodendenkmdler liegen gem. der Sachdatenbank der Bayerischen Ver-
messungsverwaltung BayernViewerPlus innerhalb des Anderungsbereiches nicht vor.

Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG wird an dieser Stelle hinge-
wiesen.



| | Bebauungsplan GE GBF , Tirschenreuther StrafBe - Kreisverkehr B 15/8 299~ Begriindung 10

Bavdenkméiler:

Mégliche Auswirkungen auf vorhandene, landschaftspréigende Baudenkmdler werden im
Umwelthericht geprift. Erhebliche Auswirkungen sind nicht.zu erwarten,

1.11 Auswirkungen der Planung, Bodenordnung

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die
Schutzgiiter Mensch, Kultur- und Sachgiiter werden im Umweltbericht behandelt.

An vorhandene ErschlieBungsanlagen kann angeknipft werden.

Die Fléichen werden durch die Gemeinde erworben.

1.12 Belange des Umwellschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltpriifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der
Umweltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begriindung dar und beriicksichtigt verfig-
bare umweltbezogene Informationen zum Flanungsbereich.

1.13 Schutzgebiete - Europdischer Gebietsschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach BNatSchG bzw. europédischen
Schutzgebieten.
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2. GRUNORDNUNGSPLANUNG

2.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen werden im weiteren Verfahren vor aliem dazu dienen,
das geplante Baugebiet in den vorhandenen Landschaftsraum einzubinden, vorhandene,
8kologisch wertvolle Fléchen weitgehend zu erhalten und eine Mindestdurchgriinung sicher-
zustellen. '

Innerhalb der Bauparzellen gewéhrleistet die Festsetzung einer Mindestbegriinung eine
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter. Die Festsetzungen zu den Versiegelungen
mindern die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser und Luft (§ 1 Abs. 4,
Ziff. 7a BauGB).

Die Eingriffsfléchen der vorgesehenen Baufléichen und ErschlieBungen wird lt. Bestandsdar-
stellung des Umweltberichts fiir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
folgendermafBen eingestuft:

Schulzgut Beschreibung Bedeutung
Arten/Lebensréiume | Wechselgriinland und Intensivgriinland, z.T. Feuchtgriinland gering - mittel
Boden anthropagen Uberprégter Boden meist mit Daverbewuchs, ohne ittel
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fijr die Entwicklung von mitte
besonderen Biotopen
Wasser Vermutlich mittlerer bis hoher Grundwasserflurabstand, m&Bige | mittel
Bedeutung fiir den Grundwasserhgushalt aufgrund des Bewuch-
ses; Eintragsrisiko von Néhr- und Schadstoffen vorhanden, Ober-
fléchengewdsser nicht vorhanden
Klima/Luft Flache ohne Klimaausgleichs- und Kaltluftpraduktion fiir besiedel- | gering
te Bereiche, keine wesentliche Bedeutung fiir das Lokalklima
Landschaftsbild Ebene Lage am uneinheitlichen Ortsrand, kelne exponierte Lage | gering
oder weit einsehbare Kuppenlage, kaum Fernwirkung, Vorbelas-
tung durch Bebauung, Leitungen und Strafen
Zusammengefasst: gering - mittel

2.1.1 Auswirkungen des Eingriffs, Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen
Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter werden im Umweltbericht beschrieben.

Als Eingriffsflache wird das zu versiegelnde Plangebiet, d.h. alle Bauparzeilen inkl. der
neuen Verkehrsfléchen, angesetzt. Ausgenommen sind bereits bestehende Verkehrsfldchen
{Bereich Tirschenreuther Str., bestehender Feldweg), gliedernde Griinfléichen und Fléachen
mit Pflanzbindungen.

Die Eingriffsflache umfasst 23.422 m2 und gliedert sich wie folgt:

Bauparzellen: 20.111 m2
Offentliche Verkehrsfléche: 2.979 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Feld- u. FuBweg): 332 m?
Gliedernde Griinflachen: 2,223 m?

Fldchen zur Anpflanzung: . 436 m2
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2.1.2 Emmittlung des Ausgleichsfl&chénumfangs

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs ergab:

Eingriffsfldchen Kompenéaiionsfakfor. Ausgleichsfldchenumfang

23.422 m? 0,45*% 10.540 m?

*erhshter Versiegelungs- und Nutzungsgrad mit YermeidungsmaBnahmen

Die Bewertung erfolgt nach dem lLeitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen ,,Baven im Einklang mit Natur und Landschaft* (BAYSTMLU
2003). Der Leitfaden unterscheidet zwischen Fléchen mit geringer, mittlerer und hoher Be-
deutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

2,1.3 AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung § 15 (2) i.V.m, § 18
(1) BNatSchG | '

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 10.540 m2 wird aus dem Okokonto
der Stadt Mittereich abgebucht. Es handelt sich dabei um eine Teilfldche des Flurstiickes mit
der Nummer 713, Gemarkung Mahring, Gemeinde Mdhring. Die Ausgleichsfléiche wird al-
len Grundstiicksflachen des Baugebietes gem. § 9 Abs.1a Satz 2 BauGB zugeordnet.

Die dkologische Verzinsung der Ausgleichsfléiche stellt sich wie folgt dar:

Jahr 2015 Bendtigter Ausgleichsflti- | Verzinsung Abbuchung
chenumfang 21 % vom Okokonto

Bebavungsplan GE GBF abzal

wTirschenreuther Strafle / 10.540 m2 5 2193'4 2 8.326,6 m?2

Kreisverkehr B 15/B 299" elesm

Auf der genannten Fléche wurden u.a. GewasserrenaturierungsmaBnahmen und Gehélzan-
pflanzungen, z.B. Hecken, Obstbaumreihe, durchgefihrt.

2.2 Spezielle artenschutzrechtliche Belange

2.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung sind grundsatzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu beriicksichtigen:

®* die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

®» die evropdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

"  Fine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNaiSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu
prifen wdren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht be-
handelt. '

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsméBige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). [n einem ersten Schritt werden die Arten ,,abgeschichtet, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fir die weiteren Priifschritte identifiziert werden
kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch Bestandsaufnahmen bzw. durch Potenzialanalyse die
einzelartenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben.
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Hierzu werden die erhobenen Lebensstétten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten
mit der Reichweite der Vorhabenswirkungen iiberlagert.

Die artenschutzrechtlichen Tétungs- und Stérungsverbote nach §44 Abs. 1 Satz 1 und
3 BNatSchG gelten in der Bauleitplanung nicht uneingeschrinkt. Die Verbotstatbestdnde
sind nach §44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG in den Féllen im Plangebiet nicht erfiillt, wenn die
Skologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, kdnnen
auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden, Diese ,,CEF*-MafBnahmen
kénnen nach §1a Abs. 3 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt werden.!

Zu beachten ist auch, dass die vorliegende- artenschutzrechtliche Priifung auf Ebene der Bau-
leitplanung mit der planungsrechtlichen Zuldssigkeit nicht abgeschlossen ist, sondern geson-
dert nach §44, 45, 67 BNatSchG erfolgt. Einzelfragen kénnen im baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren feinjustiert werden.?

Der Bebauungsplan darf lediglich nicht an uniibberwindbaren Anforderungen des Artenschut-
zes scheitern. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist demnach Uber die allgenmeine
Abwiéigung hinaus zu priifen, ob artenschutzrechtliche Yorgaben dem Bebauungsplan grund-
sétzlich oder uniiberwindbar entgegen stehen.

2.2.2 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefihrt, die in der Regel Beeintréchtigungen und
Stérungen der streng und europarechtlich geschiitzten Tier- und Pflanzenarten verursachen
kénnen. Das Bauleitplanverfahren, insbesondere der Bebauungsplan erméglicht dem Grund-
stickseigentimer durch die Festsetzungen die Beseitigung der vorhanden Struktur- und Le-
bensraumtypen. Inshesondere sind die Lebensréume der festgestellten Arten hetroffen.
Woihrend der Bauphase sind tber die Fléicheninanspruchnahme hinaus Léarm- und Erschitte-
rungseinwirkungen zv erwarten. Nach Umsetzung der zuldssigen Nutzung werden daverhaf-
te Flachenverénderungen vorliegen. Das Landschaftsbild wird sich veréindern. Die Nutzung
wird getndert, der landwirtschaftlichen Nutzung wird die Nutzung als Gewerbegebiet fol-
gen. Neben den baubedingten Auswirkungen sind somit auch Anlagen- und betriebsbeding-
te Auswirkungen zu erwarten. Durch die Nutzung des Geléndes werden Einzéunungen und
gednderte ErschlieBungseinrichtungen notwendig. Zusdtzlicher Fahrverkehr ist nicht auszu-
schlieBen. Es ist von zusétzlichen Beleuchtungen dér baulichen Anlage auszugehen. Die Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt richten sich nach den Regeln der Technik. AuBerhalb des
Planungsgebietes ist nach dem Vorentwurf der ErschlieBungsplanung von keinen Anderungen
auszugehen. Der Boden wird durch die baulichen Anlagen nicht vollstandig versiegelt, je-
doch veréndert. Kleinrdumige Anderungen des Lokalklimas sind nicht auszuschlieBen. Die
optischen Ver&nderungen sind daverhaft wéhrend der Nutzungszeit. Das Unfallrisiko ist bei
Einhaltung der technischen Regeln und Vorschriften eher gering. Beinhaltet sind auch natur-
schutzrechtlich notwendige AusgleichsmaBnahmen zur Aufwertung von Okokontofléchen.

Die genannten Auswirkungen werden durch den Bebquuhgsplon bei Umséfzung der Er-
schlieBungsmaBnahmen und bei Bebauvung und Nutzung erfolgen. ‘

! BVerw@, Urteil vom 19.9.2002 — 4 CN 1.02
2 STUER, in: Battis/Stfker/Stiier, FS fiir Krautzberger, 2008
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2.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden fir den nachfolgenden Bebauungspian
vorgeschlagen, um Gefdhrdungen der nach den hier einschlégigen Regelungen geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung folgender
Vorkehrungen:

¢ V1 Verbesserung der Nahrungshabitate im nahen Horstumfeld des Wei3storch zum
Ausgleich der Verschlechterung der Nahrungshabitate im weiteren Horstumfeld

2.2.4 Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie

Beziiglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich aus § 44 Abs.1 Nr. 4 i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zuléssige Eingriffe folgendes Verbot:

Schédigungsverbot (s. Nr. 2 :cier Formblétter): Beschéidigen oder Zerstéren von Standorten
wild lebender Pflanzen oder damit im Zusammenhang stehendes vermeidbares Beschédigen
oder Zerstéren von Exemplaren wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 8kologische Funktion des von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Standortes im réumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Im Uﬁtersuchungsg'ebiet wurden keine Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL festgestellt.

Tierarten des Anhang IV _a) der FFH-Richtlinie konnten nicht festgestellt werden.

Bestand und Betroffenheit der Europdischen _Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie

Beziiglich der Europdischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3 i
V. m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schédigungsverbot {s. Nr. 2.1 der Formblétter): Beschddigung oder Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung
von Végel oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im rdumlichen Zu-
sammenhang gewahrt wird.

Stérungsverbot (s. Nr. 2.2 der Formblatter): Erhebliches Storen von Végel wéhrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

Totungsverbot (s. Nr. 2.3 der Formblatter): Gefahr von Kollisionen im' StraBenverkehr, wenn
sich durch das Vorhaben das Kollisionsrisiko fir die jeweilige Arten unter Bericksichtigung
der vorgesehenen SchadensvermeidungsmafBnahmen signifikant erhoht.

Die Verletzung oder Tétung von Vdgel und die Beschidigung oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen, die mit der Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und: Ruhestétten
verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.
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WeiBstorch (Ciconia ciconia)

Européische Vogelart nach VRL

Grundinformationen
Artim UG [_] nachgewiesen potenziell méglich
Status: potenzieller Brutvogel

Erhaltungszustand der Art auf Ebene der kontinentalen Biogeoaraphischen Region Bayerns
] giinstig [ ungiinstig - unzureichend  [X] ungiinstig — schlecht

Ein mdglicher Brutplatz des WeBstorch befindet sich in ca. 1,7 bis 2 km Entfernung zum Planungsgebiet im westlichen Teil
des Stadigebiets. .

Lokale Population:
Als [okale Population wird der Bestand im norddstlichen Landkreis zugrundegelegt.

Der Erhaltungszustand der Jokalen Population wird demnach bewertst mit:
[] hervorragend (A} [ gut(B) mittel — schlecht /unbestimmbar (C})

2.1

Prognose der Schidigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 i. V. m, Abs. 5 BNatSchG

Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstdrung von Gelegen / Eiern sind dann nicht zu erwar-
ten, wenn vor Baufeldrdumung durch eine Begehung das Brutvorkemmen ausgeschlossen werden kann

[] Konfiiktvermeidende MaRnahmen-erforderlich;

] CEF-Matnahmen erforderlich: -

Schadigungsverbot ist erfiillt: Oija. ~ X nein

2.2

Prognose des Stérungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2. V. m, Abs, 5 BNatSchG

Die Planungsfldchen haben eine nachrangige Bedeutung als Nahrungshabitat. Da im naheren Umfeld des Brutplatzes aus-
reichend Nahrungsfldchen vorliegen kann davon ausgegangen werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Weift-
storch-Papulation nicht erheblich verschlechtert.

DXl Konfliktvermeidende Maftnahmen erforderlich:
= V1 Verbesserung von Nahrungshabitaten im naheren Umfeld (500 bis 700 m) des Brutplatzes

[] CEF-MaRnahmen erforderiich; -

Storungsverbot ist erfiilit:. [ ]ja nein
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2.2.5 Zusammenfassende Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir
eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BquSéhG ist nicht erforder-
lich.

2.2.6 Zusammenfassendes Fazit

Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. T i.V.m. Abs. 5 BNaiSchG sind durch das geplanten Ge-
werbegebiet mit Gemeinbedarfsflache (vorliegender Bebauungsplan) bei Beriicksichtigung
der aufgefithrten VermeidungsmaBnahmen weder fiir Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie noch fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforder-
lich.

Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Bebauungsplan unter den genannten Vorausset-
zungen von VermeidungsmaBnahmen nicht entgegen,
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3. ANLAGE - UMWELTBERICHT

3.1 Beschreibung der Planung
3.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel der Bauleitplanung ist es, den derzeit konkret vorhandenen Bedarf an einer Rettungs-
wache sowie weiteren Gewerbebetrieben an stédtebaulich geeigneter Stelle zu decken.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erstellt und integriert.

Der Bebauungsplan umfasst Gesqmtér&ﬁe von ca. 2,7 ha.
3.1.2 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Fir die Standortfrage der gewerblichen und Gemeinbedarfsnutzung waren aus stadtebau-
lichen Grinden folgende Aspekte von Bedeutung:

- Fir die Rettungswache war die Einhaltung der Hilfsfristen ausschlaggebend fir die
Standortwahi. Die Anfahrt der Wache sollte direkt iber eine ibersriliche Verkehrs-
achse und ohne notwendige Ortsdurchfahrt méglich sein.

- For die gewerblichen Nutzungen war eine gute Anbindung an das iibersrtliche Ver-
kehrssystem notwendig. Fir diese Nutzung ergében sich im Stadtgebiet alternative
Standorte, insbesondere nérdlich der Carl-ZeiB-StraBe im Bereich Birkigt. Diese Fl&-
che steht fir diese Nutzung jedoch nicht zur Verfigung.

- Die Flur-Nr. 150/5 an der Martin-Zehendner-StraBe ist als Innenentwicklungspoten-
tial fiir die benstigten Nutzungen zu klein.

- Die Flachen an der Porzelliner und Tirschenreuther StraBe sind als Mischgebiet fir
verkehrsintensive gewerbliche Nutzungen nicht geeignet. In diesem Bereich verfolgt
die Stadt andere Nutzungsziele.

- An der MihlenstraBe steht die Gemengelage mift Wohnnutzun_gen.den angestrebten
Nutzungen entgegen.

- Die Flachen zwischen Mittelmihle und Waldsassener StraBe kommen wegen der
Nichteinhaltung der erferderlichen Hilfsfristen ebenfalls nicht in Frage. Dies gilt auch
fir die Fléchen zwischen dem Sportplatz und der Waldsassener StraBe.

-  Weitere Konversionsflachen stehen nach Kenntnisstand des Planverfassers derzeit
nicht zur Verfiigung.

Im Rahmen der stddtebaulichen Standortentscheidung sind die Méglichkeiten des vorbeu-
genden [mmissionsschutzes zu beriicksichtigen.

Am gewdhlten Standort ist der Nutzungskonflikt zur Wohnbebauung Rohrstaude durch die
zwischengeschaltete Gemeinbedarfsfléiche weitgehend abgeschirmt. Im Bebauungsplanver-
fahren war zu priifen, ob die gemischte Nutzung an der Ziegelhiitte eine ausreichende Kon-
fliktbewdltigung maglich macht. Ebenso ist eine schalltechnische Beurteilung der Gewerbe-
flachen im Aufstellungsverfahren im Rahmen der Konfliktbewdltigung und der Abwégung
der verschiedenen Belange erfolgt.
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Andere Standortalternativen mit groBerer Entfernung zu Bestandsgebieten mit Wohnnut-
zung kommen nicht in Frage, um eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Die alterna-
tiven Standorte an der Marktredwitzer StraBe am westlichen Ortsrand sind im Fldchennut-
zungsplan nicht beinhaltet. Zudem wére der Standort fur die Rettungswache nicht geeignet.

Die Umnutzung der bestehenden landwirtschaftlichen Fléchen durch die vorliegende Bau-
leitplanung ist nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB somit unvermeidbar.

Es bestand noch eine stédtebauliche Entwurfsalternative mit alternativer interner Erschlie-
Bung sowie mit Anbindung der gesamten Baufldche an den bestehenden Kreisverkehr. Diese
Variante wurde jedoch nicht weiterverfolgt, da der Hohenunterschied zwischen dem Pla-
nungsgelénde und dem Kreisverkehr technisch kaum zu bewdltigen war. Eine Alternative mit
ErschlieBung Uber den bestehenden Flurweg entlang der Ost-und Siidgrenze des Bauge-
biets wurde aus wirtschaftlichen Grinden nicht weiterverfolgt. Bei dieser Variante wdare
zudem der StraBenanschluss an die TirschenreutherstraBe nach den Regeln der StraBen-
bauplanung nur sehr schwer méglich gewesen.

3.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

3.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

Die Stadt Mitterteich wird im Regionalplan als Unterzentrum benannt. Damit Gbernimmt sie
eine Versorgungsfunktion zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kultu-
rellen Grundbedarfs. Des Weiteren wird als Ziel formuliert, die Stadt in ihren Aufgaben fir
den Verflechtungsbereich weiter zu starken.

Regionalplan Oberpfalz Nord 2009, Zielkarte 1: Raumstruktur

Die Begrindungskarte 6 zum Regionalplan bezeichnet den Planungsbereich weitlaufig als
fur Erholungszwecke besonders geeignetes Gebiet.
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Reglonalplun Oberpfalz Nord 2009, Begrundungskane 6 Erholung

Auf ein vermehrtes Angebot von vielseitigen, zukunftsorientierten und qualitativ hdherwerti-
gen Arbeitsplatzen soll im Landkreis Tirschenreuth hingewirkt werden.

Im Mittelbereich sollen bevorzugt die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die sich aus
der Offnung der Grenze zur Tschechischen Republik ergebenden Impulse fir eine Weiter-
entwicklung der gewerblichen Wirtschaft genutzt werden kdnnen.

Die Planungsfldchen liegen auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten, Natur-
parks und Grinzigen.

¥ I.‘p. “l .."l.l.}

Regionalplan Oberpfalz Nord 2009, Zielkarte 3: Landschaft und Erholung

3.2.2 Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan ist im Flachennutzungsplan integriert.
3.2.3 Sonstige Fachpldne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht
bekannt.
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3.3 Beschreibung des derieiiigen Umweltzustandes
3.3.1 Schutzgut Mensch .

Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt,

Westlich des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flédchen, Nordlich
und nordwestlich grenzen wohnbaulich und gemischt genutzte Flachen an.

Das im Norden angrenzende Baugebiet ,Rohrstaude® ist bereits heute sowohl im Nordwes-
ten als auch im Sudosten von einem Mischgebiet begrenzt, wo gem&B § é BauNVO neben
dem Wohnen auch Gewerbebetriebe zuléssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Es ist davon auszugehen, dass von diesen Betrieben bereits heute Beeintréichtigungen auf
das Wohngebiet ,Rohrstaude” einwirken. Neben den angrenzenden Gewerbebetrieben
wirkt sich aber auch die sidlich angrenzende OrtsstraBBe Tirschenreuther StraBe, als Verbin-
dung der BundesstraBe B15/B299 mit dem Ortskern dient, mit dessen Verkehrsbelastung
aus,

Der immissionsschutzfachliche Trennungsgrundsatz wird durch die gednderte Nutzungszuord-
nung auf FNP-Ebene (Gemeinbedarfsfldche zwischen Gewerbegebiet und Misch- bzw.
Wohngebiet) besser erfillt.

Somit ist das Baugebiet ,,Rohrstaude” bereits heute immissionstechnisch vorbelastet.

Messungen zu Larmvorbelastungen liegen nicht vor. Verkehrslarm entsteht auf den angren-
zenden Uberdrilichen StraBen.

In unmittelbarer Né&he bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen
Anlagen. Angaben zu Erschiitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Fel-
dern liegen nicht vor. Durch das Gebiet verlauft eine 20 kV-Freileitung sowie eine Gas-
Leitung.

Der Planungsbereich hat keine erhhte Bedeutung fir Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet. Im direkten Umfeld des Geltungsbereiches
bestehen keine Erholungseinrichtungen.

3.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen im Planungsbereich Uber geschiitzte Arten liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In einer Entfernuhg von ca. 1,7 km ist ein Brutplatz eines WeiBstorches
bekannt. Im westlichen Teil des Planungsgebietes besteht eine feuchte Senke als Nasswie-
sen- Lebensraum,

Es sind keine Naturschutzgebiete betroffen.

Die Nutzung als Intensivgrinland und unmittelbare Néhe zur Siedlung lasst auf ein einge-
schriinktes Artenspektrum schlieBen. Damit Gbernimmt sie eine geringe Bedeutung fir den
Naturhaushalt,

In einem Teilbereich des Geltungsbereiches bestand im Frihjahr 2015 eine Ackernutzung.
3.3.3 Schutzgut Boden

Die Fléichen sind unversiegelt mit Daver- und Wechselbewuchs, Angaben tiber Vorbelastun-
gen und Altlasten sind dem Verfasser derzeit nicht bekannt. Es wurde keine Bohrung/kein
Aufschluss des Bodens vorgenommen.
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Es ist von einer mittleren Versickerungsleistung des Bodens auszugehen.
3.3.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser oder Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden. Ein Vorfluter ist nicht
erkennbar. Im Bereich der Wiesenmulde steht temporér Oberflachenwasser.

Vorbelastung fir das Grundwasser bestehen durch die bisherige intensive landwirtschaftli-
che Nutzung. Angaben iber den Grundwasserstand oder Schadstoffbelastungen des
Grundwassers sowie eine hydrogeologische Beurteilung des Untergrundes liegen nicht vor.

Aufgrund der Lage dirfte von einem geringen Grundwasserflurabstand ausgegangen wer-
den.

Des Weiteren liegt der gesamte Planungsbereich in keinem wassersensiblen Bereich (IUG:
Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete).

3.3.5 Schutzgut Klima/Luft

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen fir Mitterteich nicht vor. Im Planungsge-
biet bestehen keine immissionschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet
vorhanden. Das Planungsgebiet besitzt jedoch als Kaltluftproduktionsfléche in Siedlungsnéi-
he eine leicht erhdhte Bedeutung fir die klimatische Ausgleichsfunktion der angrenzenden
Bebauung. Vorbelastungen der Luft durch Gewerbebetriebe sind nicht bekannt.

3.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Planungsgebiet liegt am sidéstlichen Ortsrand von Mitterteich. Die Fléchen sind eben
und durch die angrenzende Bebauung und die iberdrtlichen StraBen gepragt:

Blick Uber den bestehenden Flurweg Blick Uber die Planungsflache Richtung Siiden
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Blick Richtung Norden

Nennenswerte Geholzstrukturen sind nur auBBerhalb des Geltungsbereiches vorhanden.
Es besteht keine exponierte Lage. Es besteht eine geringe Fernwirkung.
3.3.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nicht anzunehmen.

3.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
3.4.1 Schutzgut Mensch

Da mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO ausschlieBlich Gewerbe-
betriebe zuldssig sind, die ,nicht erheblich belastigend” sind, kann eine negative Auswirkung
auf die angrenzenden Mischgebietsflachen, wo (das Wohnen nicht wesentlich stérende)
Gewerbebetriebe zuldssig sind, ebenfalls ausgeschlossen werden. Damit sind in der Pla-
nungsflache grundsatzlich Gewerbebetriebe ausgeschlossen, die planungsrechtlich nur in
einem Industriegebiet nach § 9 BauNVO zulassig sind.

Eine schalltechnische Kontingentierung innerhalb des Gewerbegebietes ist nach Ricksprache
mit der Unteren Immissionsschutzbehérde am Landratsamt nicht zwingend erforderlich.

Im Rahmen der gebotenen Konfliktbewdltigung waren die von auBen auf das Baugebiet
einwirkenden Emissionen sowie die aus dem Baugebiet auf die nachstgelegenen schutzwiir-
digen Nutzungen méglichen Auswirkungen zu untersuchen.

Von auBen auf das Baugebiet kénnen Lérmemissionen durch die vorhandene BundesstraBBe
299 einwirken. Erhebliche Auswirkungen auf die zuldssigen Gewerbearten sind dadurch
nicht zu erwarten. Nennenswerte Auswirkungen konnen allenfalls auf die im Gewerbegebiet
ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen entstehen. Hierbei war zu priifen, ob diese aus-
weisen zulassigen Wohnnutzungen generell ausgeschlossen werden sollen. Hierfir lag je-
doch kein stadtebaulicher Grund vor, da die Abstinde des Gewerbegebietes inshesondere
im nordlichen Teil des Geltungsbereiches auf eine ausreichende Konfliktbewdltigung im
Rahmen der Objektplanung der Betriebsleiterwohnungen schlieBen lassen.

In den Festsetzungen sind entsprechende Regelungen zu den schalltechnischen Anforderun-
gen dieser ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen enthalten. Die Konfliktbewdltigung
kann somit ausreichend erfolgen. Erhebliche Auswirkungen sind innerhalb des Gewerbege-
biets somit nicht zu erwarten.
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Differenzierter waren die méglichen Auswirkungen aus dem Gewerbegebiet auf die
néchstgelegenen Wohnnutzungen in den Misch-und Wohngebieten zu prifen. Die nordéstlich
des Planungsgebiets vorhandenen, gemischten Nutzungen werden schalltechnisch durch die
StraBenbdschung der Tirschenreuvther StraBe hin zum Kreisverkehr ausreichend abgeschirmt.

Die Wohnnutzungen westlich des Geltungsbereiches im Bereich Ziegelhiitte liegen innerhalb
des Mischgebietes. Der Planungsgrundsatz zur Trennung unvertrdglicher Nutzungen kann
durch die vorliegende Bauleitplanung eingehalten werden.

Nérdlich des Geltungsbereiches besteht ein Bebauungsplan mit allgemeinem Wohngebiet.
Die stddtebaulich gebotene Trennung unvertréglicher Nutzungen erfolgt in der vorliegenden
Planung durch die zwischengeschaltete Gemeinbedarfsfléiche. Die Zweckbestimmung Ret-
tungswache kann zwar grundsdtzlich zu Ldrmemissionen durch den Fahrverkehr der Ret-
tungsfahrzeuge (insbesondere Martinshorn) fihren, diese Immissionen sind jedoch allgemein
hinzunehmen und schalltechnisch im Umfeld eines Allgemeinen Wohngebietes in der Regel
nicht als erheblich einzustufen. Insbesondere die mégliche Ausfahrt der Rettungswache auf
die Uberdriliche StraBe durch rechts abbiegen ermaglicht es, dass Martinsharn erst nach
Verlassen der Ortschaft einzuschalten. Somit bestehen ausreichend Mdglichkeiten, erhebliche
Auswirkungen auf die Wohnnutzungen zu vermeiden. In diesem Zusammenhang ist auch zu
beriicksichtigen, dass die Anzahl der Rettungseinséitze insbesondere in der Nacht eher ge-
ring sein dirfte, Da zu diesem nach Zeitpunkt in der Regel die Tirschenreuther StraBe wenig
befahren ist, kénnen die genannten VermeidungsmafBnahmen (Verzicht auf Martinshorn
beim Ausfahren auf die Tirschenreuther Strafe) voll greifen und erhebliche Auswirkungen
sind demnach nicht zu erwarten,

Larmtechnischen Auswirkungen auf die bestehenden Wohnnutzungen kénnen sich durch den
Gewerbebetrieb ergeben. Hierbet ist jedoch zu bericksichtigen, dass nach den Festsetzun-
gen erheblich beldstigende Gewerbebetriebe nicht zuldssig sind. Somit scheidet insbeson-
dere eine erhebliche Larmbeléstigung in der Nachtzeit gus,

Nicht auszuschlieBen sind Auswirkungen durch den Fahrverkehr aus der &ffentlichen StraBe
des Gewerbegebiets auf die Tirschenreuther StraBe. Nachdem durch die festgesetzten Ar-
ten der baulichen Nutzung von keinem wesentlichen Nachtverkehr auszugehen ist, kénnen
die Ldrmbelastigung als nicht erheblich eingestuft werden.

Durch die entstehenden Gebdude im Gewerbegebiet kénnten sich ldrmtechnische Verbesse-
rungen durch die Abschirmung zwischen der Wohnnutzung und der Larmquelle B299 erge-
ben.

Auswirkungen durch Gerliche, Ddmpfe oder Erschiitterungen sind nicht im erheblichen Um-
fang zu erwarten, da erheblich beldstigende Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet nicht
zul@ssig sind. Lediglich wihrend der Bauphase kénnen kurzzeitig entsprechende Auswirkun-
gen entstehen.

Auswirkungen auf die Erholungsnutzung sind aufgrund der eingeschréinkten Bedeutung der
Planungsfléche nicht in erheblichem Umfang zu erwarten.

3.4.2 Schutzgut Tiere/Pflanzen

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Planungsgebietes ist eine Beseitigung der derzeit
intensiv landwirtschaftlich genutzten Fldchen zu erwarten. Die Festsetzungen zur Bauweise
des Regenriickhalteteiches erméglichen langfristig einen Bestand der Feuchtbiotopstrukturen.
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Die Festsetzungen zum Ausgleich des Biotopes auBBerhalb des Geltungsbereiches dienen als
ErsatzmaBnahme fir die zu erwdrtende Bebauung. Durch die ErschlieBung und Entwésse-
rung. der angrenzenden Bauparzelle sowie die zwischengeschaltete Flache zur Anpflanzung
bleibt der Fortbestand der Biotopsfrukturen sowie deren Funktion weitgehend erhalten.

Bei den Erhebungen vor Ort konnten keine seltenen Tierarten mit Lebensraumbindung an
Grinland festgestellt werden. Die Planungsfléiche hat lediglich nachrangige Bedeutung als
Nahrungshabitat fir den WeiBstorch. Durch die artenschutzrechtlichen VermeidungsmaB-
nahmen und die festgesetzten Verbesserungen im direkten Umfeld des WeiBstorchhorstes
kann von keinen erheblichen Auswirkungen auf diese geschiitzte Art ausgegangen werden.

3.4.3 Schutzgut Boden

Auf den bebaubaren Fldchen werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend veréndert.
Der versiegelte Boden wird seine bisherige Funktion verlieren. Ein Ausgleich derartiger Ein-
griffe ist nicht mdglich, da Boden naturgemé&B standortgebunden ist. Angaben zu méglichen
Altlasten liegen dem Planverfasser nicht vor. Die Auswirkungen sind im Geltungsbereich als
erheblich zu bewerten, die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen
nur geringfiigig kompensieren. Im . gesamten Wirkbereich ist von keinen erheblichen Auswir-
kungen auf die Bodenfunktionen (bei Nichtannahme von Unfallereignissen) auszugehen.

3.4.4 Schutzgut Wasser -

Geringfigige und zeitlich beschréinkte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen er-
geben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Grundwassersituation sind bei unfallfreiem Be-
trieb der Anlagen unwahrscheinlich. Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt konnten
durch Festsetzungen zur Art der unversiegelten Zufahrten und Stellplétze sowie der zul&ssi-
gen Nutzung im Bebauungsplan minimiert werden. Auswirkungen auf die Vorfluter sind nicht
zu erwarten, es sind ausreichend dimensionierte Fléichen fir den Niederschlagswasserriick-
halt und die Vorreinigung festgesetzt.

3.4.5 Schutzgut Klima/Luft

Die naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen kompensieren die Eingriffe in den Natur-
haushalt nach den geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

AuBerhalb des Planungsbereiches sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Magli-
che Geruchsbelastungen sind abhéngig von den zukiinftigen Betrieben und auch auBerhalb
des Geltungsbereiches nicht auszuschlieBen. Als mégliche Faktoren fir eine Beeinflussung
der Luftqualitdt im Untersuchungsgebiet kommen zum einen Verkehrsemissionen und zum
anderen Emissionen der Bebauung {Heizung) in Frage. Anlagenspezifische Emissionen ein-
zelner Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls méglich. Im Untersuchungs-
gebiet (Planungs- und Einwirkbereich) bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der
Luft. Im Geltungsbereich sind geringfiigig erhebliche Auswirkungen auf das Lokalklima durch
die zu erwartenden Uberbauungen und Versiegelungen zu erwarten. Im gesamten Wirkbe-
reich sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

3.4.6 Schutzgut Landschafts- und Orishild

Auswirkungen sind durch die méglichen Baukérper im Planungsgebiet zu erwarten. Die bau-
liche Entwicklung wird die vorhandene Situation abhéingig vom Volumen und der Héhe der
baulichen Anlagen ver&éndern.
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Durch die griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan kann eine negative Auswirkung
durch erhéhte Versiegelungsgrade der gewerblichen Bebauung etwas minimiert werden.

Eine erhebliche Verénderung des bisherigen Landschaftsbildes im Wirkbereich des Bebau-
ungsplanes ist nur im unmittelbaren Umfeld zu erwarten.

Die bisherige Blickrichtung von der freien Landschaft iber die Planungsfléche hin zur Stadt
ist gepragt von den Gewerbebauten im Bereich des Glaswerkes. Die festgesetzten, zuldssi-
gen Gebdudehdhen liegen unterhalb der bestehenden Bauhéhen in den bestehenden Ge-
werbegebieten. Erhebliche Auswirkungen auf das Ortshild beschrénken sich somit auf das
unmittelbare Umfeld der Planungsfléche. Durch die festgesetzten BepflanzungsmaBnahmen
an der Westgrenze des Planungsgebietes kdnnen die Auswirkungen minimiert werden,

Die bauliche Entwicklung wird die vorhandene Situation abhtingig von der Ausnutzung der
zul@issigen Festsetzungen mehr oder weniger erheblich verdndern. Aufgrund der bestehen-
den Situation im Zusammenhang mit der Bundesstrae B 299 und der Béschungen sind keine
wesentlichen, erheblichen Auswirkungen auf die Fernwirkung zu erwarten.

Um die Intensitat der ésthetischen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die umge-
bende Landschaft zu ermitteln, ist das Vorhaben zunéchst mit jenen Aspekten zu erfassen,
die das Landschaftsbild fir den Betrachter tsthetisch wirksam veréndern kénnen.

Die auf den Betrachter subjektiv wirkende Gliederung des Planungsbereiches wird maBge-
bend vom Zusammenspiel der Strukturwechsel zwischen Acker- Griinland- und Siedlungsfla-
chen mit der Verkehrsanlage der B299 und einigen naturnahen Restfléchen und Gehslzfla-
chen in leicht bewegten Relief gepréagt.

Die Vielfalt beschréinkt sich auf die wiederkehrende Abfolge der genannten Elemente. Im
direkten Umfeld des Vorhabens ist eine méBige Vielfalt der genannten Elemente gegeben.

Auch wenn im landschaftsésthetischen Wirkraum des geplanten Vorhabens Landwirtschaft
intensiv betrieben wird und Vorbelastungen bestehen, so kann dem Landschaftsbild — &sthe-
tisch gesehen — wegen der freien Lage am Ortsrand dennoch eine Naturnihe in Richtung
freier Landschaft nicht abgesprochen werden.

Die Eigenart des Landschaftsraumes ergibt sich durch die {zwar geringe) Reliefenergie in
Verbindung mit der intensiven Landnutzung, dem Siedlungsrand und zuletzt auch durch die
Lage der B299 in freler Landschaft. Wirksam im Untersuchungsraum sind auch die beste-
henden Siedlungen.

Yon einem im weiteren Gesamtraum seltenen Landschaftsausschnitt kann nicht ausgegangen
werden,

Asthetische Verluste entstehen durch bauliche Anlagen, wenn die elementaren MaBverhiilt-
nisse in einer Landschaft missachtet werden. Der Hohenmafstab wird durch die geplanten
Bauhdhen aufgrund der zuldssigen Bavhdhen veréindert werden. Die zugelassene Héhe von
bis zu 10m liegt unter der Ublichen Endwuchshdhe der Waldb&ume. Somit werden die Aus-
wirkungen von vielen fir die Erholung genutzten Bereichen im Gemeindegebiet nicht wahr-
nehmbar sein.

Die heutige Kulturlandschaft wird vom Durchschnittsbetrachter als naturnche Gegenwelt zu
technisch- urban gestalteten Wohnumfeldern wahrgenommen. Erheblich stérend wirken in
diesen Landschaften technische Uberfremdungen. Im weiteren und n&heren Umfeld sind
technische Einrichtungen wie Gebéude, Freileitungen und FernstraBen auch in der freien
Landschaft bereits Bestandteil der Wahrnehmung. Eine erhebliche zusétzliche Belastung
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durch das Yorhaben wird zu konstatieren sein. Die MafBnahmen zur Eingriffsminimierung
werden in weiten Teilen des ndheren und mittleren Untersuchungsraumes wirksam sein. Es
verbleibt visvell wie auch psychologisch die Anreicherung des unmittelbaren Umfelds im
Planungsgebiet.

Trotz landschaftsgerechten EingrinungsmaBnahmen werden Auvswirkungen auftreten

® |n der Zeit, in der die Pflanzungen noch nicht ausreichend entwickelt sind.
= |m laublosen Zustand deutlicher als im Sommerhalbjahr

3.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.4.8 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei NichtdurchfUhrung der Planung (Nullvariante, keine Bauleitplanung) bliebe die Bestands-
situation unver&andert.

3.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
 nachteiligen Auswirkungen

3.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind vorgesehen:
= Festsetzung einér Mindestbegrﬁnu-ng der privaten Fléchen
®  Festsetzung maximal zul&@ssiger Gebéudehdhen
* Beschrénkung der zul@ssigen Aufschiittungen auf das unbedingt notwendige MaB
" Beschrankung zuldssiger Versiegelungen
n Festsetzuné von Randeingrinungen
®»  Festsetzung zum Erhalt von vorhandenen, ékologisch wertvollen Strukturen.
3.6 Zusitzliche Angaben
3.6.1 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

Entsprechend Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG unterliegt das geplante Vorhaben der
Pflicht zur Durchfhrung einer Umweltpriifung. Die festgesetzten Grundfléchen betragen
mehr als 20.000 m2. Die UVP wird nach § 17 Satz' 1 UVPG im Bauleitplanverfahren (im
Rahmen des Umweltberichtes) nach den Vorgaben des BauGB, inhaltlich und methodisch
nach den Vorgabén des UVPG durchgefihrt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiiter erfolgte eine Auswertung der
dem Landschaftsarchitekten zur Verfiigung gestellten Unterlagen. Zur Ermittlung der vor-
handenen Lebensraumtypen und Arten erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergdnzender
Geléndeerhebung, insbesondere zu artenschutzrechtlich relevanten Arten. Zu den Schutzgi-
tern Boden, Wasser und mit dem Schutzgut Mensch wurden keine gesonderten Gutachten
angefertigt.

Die Umweltauswirkungen wurden zu den einzelnen Schutzgiitern auf Grundlage des Entwur-
fes der genannten Erhebungen verbal bewertend beschrieben.
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3.6.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Un-
terlagen

Keine.
3.6.3 Abfallerzeugung

Aussagen zur Abfallerzeugung sind auf Ebene des Angebotsbebauungsplan ist nicht még-
lich. Es ist von Ublichen Abfallprodukten durch Gewerbebetriebe auszugehen. Besonders
Uberwachungsfihige Abfdlle sind in erheblichem Umfang nicht zu erwarten, da kein Indust-
riegebiet ausgewiesen wird.

3.6.4 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt '

Auswirkungen kdnnen sich fiir das Landschaftsbild und auch fir die Schutzgiiter Mensch, Tie-
re und Pflanzen ergeben. Die Uberwachung der zur Eingriffsminimierung festgesetzten
MaBnahmen erfolgt durch die Bauaufsichtsbehérde.

3.6.5 Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziiberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

3.7 Zusammenfassung

Die Stadt Mitterteich ist im Regionalplan Oberpfalz Nord als Unterzentrum eingestuft. Da-
mit Ubernimmt sie eine Versorgungsfunktion zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Grundbedarf.

Derzeit liegen mehrere Anfragen fir Betriebsneuansiedlungen zusétzlich zur geplanten Ret-
tungswache vor. Der vorliegende Bauleitplan dient dazu, den kurzfristigen Bedarf an der
Rettungswache und Gewerbefldchen zu decken. Die Planungsfléchen im Umfang von ca. 2,7
ha liegen an der BundesstraBe B 299 am Ortsrand von Mitterteich.

Nach Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und aufgrund der gepriiften Alter-
nativen ist es stadtebauliches Ziel der Stadt Mitterteich, die Entwicklung kiinftiger Gewerbe-
flachen mit Affinitét an tberregionale Verkehrsachsen und gréBerem Flachenbedarf an
einem zukunftsféhigen Standort im Stadtgebiet zu konzentrieren.

Das Vorkommen gefdhrdeter Tierarten wurde innerhalb des Geltungsbereiches nicht festge-
stellt. '

Die naturschutzrechtlich notwendigen Maf3nahmen zielen darauf ab, die Eingriffe durch die
zu erwartende Bebauung ausreichend auszugleichen. Zusétzliche MaBnahmen zur Beriick-
sichtigung -europarechtlicher Yorgaben des Artenschutzes wurden als artenschutzrechtliche
VermeidungsmaBnahmen sowie als AusgleichsmaBnahmen fir das Biotop festgesetzt.

Unvermeidbar werden bei Entwicklung des Gewerbegebiets auch die Bodenbeseitigungen,
umfangreiche Bodenversiegelungen durch ErschlieBung und Uberbauung. Auswirkungen auf
das unmittelbare 6rtliche Klima sind nicht auszuschlieBen, im weiteren Umfeld ist jedoch kei-
ne erhebliche Auswirkungen auf das Klima zu erwarten. Auswirkungen auf die menschliche
Gesundheit sind im Wesentlichen nur bei sehr unwahrscheinlichen Unfallereignissen zu er-
warten. Durch die Absténde zu den néichstgelegenen Wohnnutzungen und die Nutzungsab-
stufung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Bewohner zu erwarten.
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Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden im Wesentlichen von der derzeit nicht be-
kannten Art der Betriebe abhdéngen. Der Ausschluss stark emittierender Betriebsarten {im
Gewerbegebiet sind keine erheblich beldstigende Betriebsarten zuldssig) sichert die Belan-
ge der Wohnbevélkerung in ausreichendem Umfang.

Nachhaltige Auswirkungen sind auf das rtliche Landschaftsbild durch die Bebauung zu er-
warten.

Die grinordnerischen Festsetzungen kénnen die Auswirkungen minimieren, es werden aber
vor allem im unmittelbaren Umfeld erst nach Anwachsen der festgesetzten Bepflanzungs-
maBnahmen deutlich reduziert werden. In Verbindung mit B 299 und der bestehenden,
durch Gewerbeanlagen geprdgten Stadtsilhovette sind die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild als vertretbar und geringer als an anderen Stellen im Gemeindegebiet einzustu-
fen.

Auswirkungen auf die Schutzziele von FFH-Gebieten sind nicht zu erwarten.
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