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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” - Gemeinde Guteneck

3.1

3.2

3.4

3.5

3.6

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 9 BAUGB

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE) im Sinne von § 8 BauNVO (nicht erheblich beldstigende Gewer-
bebetriebe);

Betriebe mit produktionsspezifischen Abwassern sind nicht zuldssig.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber sind
ausnahmsweise zulassig.

Grenzbebauung, Abstandsflichen
Nach § 22 Abs. 1 und 2 BauNVOQ wird offene Bauweise festgesetzt.
Die Abstandsflachen richten sich nach der BayBO.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und GeschoRflachenzahl

Fiir das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl GRZ von maximal 0,8 und eine
GeschoBfldchenzahl GFZ von maximal 1,6 (Gebdude 2 im GE 2} bzw. 2,0 (sonstige
Gebdude) festgesetzt (siehe auch Nutzungsschablonen in der Planzeichnung des
Bebauungsplans).

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die Grund-
flachen von Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten und Nebenanlagen mitzurechnen.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl ist im Rahmen einer Ausnah-
me (§ 31 Abs. 1 BauGB) zuldssig, sofern die Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 Ziffer
1-3 BauNVO vorliegen. Eine Uberschreitung ist gesondert auszugleichen, z.B. durch
Dachbegriinung, Fassadenbegriinung oder externe Ausgleichsmanahmen.

Baugrenzen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
in Verbindung mit der GrundgeschoRflichenzahl| festgesetzt (gesondert fiir Gebdu-
de und befestigte Freifldchen).

MaRgeblich fiir den Umfang der iiberbaubaren Flachen ist die festgesetzte Grund-
flichenzahl.

Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt,

Zuldssige Geschosse

Zul3ssig sind 3 Vollgeschosse (H1) im GE 4-7, bei dem Gebdude 2 im GE 2 nur 2 Voll-
geschosse (l1), ansonsten im GE 1, GE 2 und GE 3 [I+D (siehe Nutzungsschablonen in
der Planzeichnung des Bebauungsplans).

Wandhéhen / Gebiudehshen

Die Gebdudehtéhen werden durch die Firsthhen FH festgesetzt. Die maximale
Firsthéhe (= oberste Gebaudebegrenzung, d.h. First, OK Attika etc.) betragt 9,0 bzw.
10,0 m bezogen auf die Hohe des natlirlichen Geldndes (mittlere Gelandeh&he im

- Seite 5 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

3.7

41

4.2

4.3

Geb3udebereich), im Bereich des Gebdude 2 im GE 2 7,0 m, ebenfalls bezogen auf
die Héhe des natlirlichen Geldndes {mittlere Gelandehdhe im Gebdudebereich).

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO kénnen im Sinne von § 23 (5) BauNVO auch au-
Rerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden, soweit sie sich un-
terordnen (z.B. der Ver- und Entsorgung dienende Anlagen).

Bauliche Gestaltung

Dédcher

Bei dem Gebdude 2 im GE sind ausschlieBlich Flachdacher und Pultdicher bis 7°
Neigung (hdhere Gebdudeseite an der Westseite) zuldssig.

Ansonsten werden keine Festsetzungen zu den Dachformen getroffen.

Auch Dachneigungen und —materialien werden nicht festgesetzt, jedoch sind ge-
deckte Farben bzw. mattierte Materialien zu verwenden, die Reflexionen ausschlie-
Ren. Dachverglasungen sind zuldssig.

Fassaden
Fassadenmaterialien werden nicht festgesetzt. Es sind aber gedeckite Tone bzw.
mattierte Materialien zu verwenden, um Reflexionen auszuschliefen.

Anbauten / Verbindungsbhauten
Anbauten und Verbindungsbauten sind grundsatzlich zuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als Holz- oder Metallzdune (auch mit Kunststoffummantelung)
bis zu einer Héhe von 2,0 m zuldssig. Nicht zuldssig sind geschlossene Einfriedungen
aus Mauerwerk und sonstige geschlossene Winde.

Sockel fiir Einfriedungen sind nicht zuldssig. Der unterste Zaunansatz muss mindes-
tens 10 cm Uber der Bodenoberflache liegen, um das Gebiet fiir Kleintiere durchids-
sig zu erhalten.

Geldndeabgrabungen und —aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschiittungen sind auf das technisch notwendige MindestmaR
zu begrenzen. Zur Vermeidung von Geldndeveradnderungen sind entsprechende Be-
bauungskonzepte zu berlicksichtigen.

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

Immissionsschutz

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulds-
sig, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontin-
gente Leg nach DIN 45691: 2006-12 weder tags (6.9 h bis 22.% h) noch nachts {22.%
h bis 6.%° h) liberschreiten. Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:
2006-12, Abschnitt 5.

- Seite 6 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

Tabelle 1: Emissionskontingente der Teilflichen ,GE 1 —GE 7“ in dB (A) je m?

Name Fliche Le, Tag Lex, Nacht
GE1 ca. 633,00m? | 57 dB(A) 42 dB(A
GE 2 ca. 2.778,40 m? 59 dB(A 44 dB(A
GE 3 ca. 3.255,20 m? 62 dB(A 47 dB(A
GE4 ca. 4.674,10 m? 61 dB(A 46 dB{A
GES ca. 1.598,54 m? 64 dB(A 49 dB(A
GE 6 ca. 6.920,80 m? 64 dB(A 49 dB(A
GE 7 ca. 6.782,10 m? 64 dB(A 49 dB(A

Hinweis: Die Lg-Werte sind in den betreffenden Flachen im Bebauungsplan einzutragen
bzw. im Satzungstext zu beschreiben. Ebenso sind die maBgeblichen Immissi-
onswerte in der Nachbarschaft des Umgriffs des Bebauungsplanes zu kennzeich-
nen. Fiir die Gewerbegebietsfliche GE 1 lautet der Eintrag: Emissionskontingent
{kurz Lex je m?) tagstiber/nachts 57/42 dB (A).

Fiir die kontingentierten Flachen erhdhen sich die Emissionskontingente Lex flr die
im Plan dargestellten Richtungssektoren um folgende Zusatzkontingente:

Tabelle 2: Zusatzkontingent in dB (A)

Winkel
Richtungssektor | Bezugspunkt im GK-System
R: 451925,50 — H: 5480968,5

Zusatzkontingent
Tag und Nacht

A 25° bis 110° 3
B 110° bis 136,5° 0
C 136,5° bis 160,8° 3

* Norden = 0°, Winkel im Uhrzeigersinn

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Rich-
tungssektor k ek i durch gk + Le, zus,k ZU ersetzen ist.

Ein Vorhaben ist schalltechnisch zuldssig, wenn der nach TA Larm: 1998-08 unter
Beriicksichtigung der Schallausbreitungsverhiltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung herechnete Beurteilungspegel Lr der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche
an allen maRgeblichen Immissionsorten das jeweilige Immissionskontingent Li ein-
schlieBlich Zusatzkontingent nach DIN 45691:2006-12 nicht (iberschreitet. Die Rele-
vanzgrenze der DIN 45691:2006-12 ist zu beachten.

Als Bezugsfldche zur Ermittlung der zuldssigen Ldrmemissionen aus dem Betriebs-
grundstiick ist das Baugrundstiick innerhalb der festgesetzten Kontingentflichen
heranzuziehen.

Emissionen von Rauch, Staub oder Dampf aus Gewerbebetrieben, die zur Beein-
trichtigung der unmittelbar umliegenden Bebauung fiihren kénnen, sind nicht zu-
lassig.

-Seite 7 -
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10.

11.

111

1111

11.1.2

Stellplatze

Entsprechend der Art und dem Mal der Nutzung ist unter Berlicksichtigung vor-
handener Kapazititen eine ausreichende Anzahl von Stellpldtzen flir Personal, Be-
sucher, Schulungsgdste etc. bereitzusteilen.

Abwasserentsorgung

Beziiglich des Schmutzwassers wird das Gewerbegebiet an die vorhandene private
Kompaktkleinkldranlage angeschlossen, die nach Bedarf erweitert bzw. erginzt
wird.

Fir das Oberflichenwasser der befestigten &ffentlichen Flachen und der privaten
Flichen des Gewerbegebiets wird im Siiden des Geltungsbereichs eine 6ffentliche
Flache fiir einen Regenklar- und -riickhalteteich ausgewiesen.

Verkehrsanlagen
Blendfreie, nicht blinkende Werbeanlagen sind zuldssig.

Griinordnung
Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

Bodenschutz - Schutz des Oberbodens

Oberboden, der bei baulichen MaBnahmen oder sonstigen Verdnderungen der
Oberfliche anfillt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal
2,0 m hohen Mieten zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintriachtigungen des Bodens wie Bodenverdichtungen oder Bo-
denverunreinigungen sind zu vermeiden.

Desweiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Maf zu be-
schrianken (§ 1a BauGB).

Der gewachsene Bodenaufbau ist tiberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anla-
gen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpriigung der Oberfliche
geplant bzw. erforderlich ist. Im Baugebiet gilt dies insbesondere fiir die Griinfla-
chen bzw. Ausgieichsflichen in den Randbereichen, soweit in diesem Bereich keine
Bdschungen ausgebildet sind.

Schutzzone ldngs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen,
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,0 m zu unterirdischen Lei-
tungen zu pflanzen. Bei Strduchern betrigt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtrég-
lich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstdanden an Anpflanzungen vorbei-
zuflhren.

Die Empfehlungen zu SchutzmaBnahmen gemdll dem Merkblatt Uiber Baumstandor-
te der Forschungsgesellschaft flir StraRen- und Verkehrswesen sind zu beachten.

Die Schutzzone der 20 kV-Freileitung innerhalb des Geltungsbereichs ist bei allen
BaumaBnahmen, Bepflanzung etc. entsprechend den Vorgaben des Netzbetreibers
zu berticksichtigen, solange diese als Freileitung existiert {Hinweis: durch den Eigen-
timer wird eine kurzfristige Erdverkabelung angestrebt}, um u.a. die geplanten
AusgleichsmaRnahmen realisieren zu kénnen.

-Seite 8 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

11.1.3

11.1.4

11.1.5

11.2.

11.2.1

Pflanzabstédnde von Fahrbahnen im Planungsgebiet / Vorschriften der Freihaltung
von Sichtdreiecken zur Gewihrleistung der Uberschaubarkeit

Bdume miissen einen seitlichen Abstand vom Fahrbahnrand von mindestens 1,50 m
haben. Bei Strauchern betrigt der seitliche Mindestabstand 1,0 m.

Die Vorschriften der Freihaltung von Sichtdreiecken zur Uberschaubarkeit des Stra-
Renraums im Bereich von Einmiindungen sind auch bei nicht planlich festgesetzten
PflanzmaRnahmen zu beriicksichtigen. Baume mit einem Kronenansatz von mehr
als 2,8 m sind im 6&ffentlichen StraRenraum ausnahmsweise auch innerhalb des
Sichtfeldes zuldssig.

Grenzabstiande von Gehdlzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Biumen, Strduchern und Hecken sind die geltenden Rege-
lungen des Bay. Ausfiihrungsgesetzes zum Blirgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu
beachten.

Verringerung der Flachenversiegelung

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsfldchen und sonstige, aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelnden
Beldgen zu befestigen (Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasengittersteine,
Pflaster mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen, volldurchlissige Pflaster).

Die im Gewerbegebiet anfallenden Oberflichenwdsser sind gemeinsam mit den
sonstigen Oberflichenwdssern aus dem Ortsbereich Oberaich zu behandeln bzw. zu
entsorgen.

Unabhingig davon wird eine Versickerung auf den privaten Flichen des Gewerbe-
gebiets, soweit moglich, empfohlen. Die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Oberflichenwasser in das Grundwasser {TRENGW) sind da-
bei zu beachten.

Besondere griinordnerische Festsetzungen

Allgemeines

Im Geltungsbereich sind auf privaten Flachen entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen Begriinungs- und Ausgleichs-/Ersatzmalnahmen durchzu-
fiihren.

Die Ausflihrung hat nach Abschluss der Hoch- und TiefbaumaBnahmen sukzessive
nach Baufortschritt spatestens in der darauf folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.
Die geschlossenen Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen
und zu unterhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der niachsten Pflanz-
periode nachzupflanzen.

Zum Nachweis der festgesetzten Griinflichenanteile sowie der Eingriinungs- und
KompensationsmalRnahmen sind jeweils Freiflichengestaltungspldne im Rahmen
der Einzelgenehmigung vorzulegen.

11.2.2 BegriinungsmaRnahmen und Ausgleichs-/ErsatzmaRBnahmen

11.2.2.1 Griinflichenanteil

Grundsatzlich sind im Gewerbegebiet mindestens 15 % der privaten Flachen zu be-
griinden {auBerhalb der festgesetzten Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen).

-Seite 9 -
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Verkehrsflachen und sonstige befestigte Flichen, auch wenn sie nur mit teilversie-
gelnden Beldgen befestigt sind, kénnen hierbei nicht angerechnet werden.

11.2.2.2 Begriinung und Befestigung von Stellpldtzen

Stellplatzbereiche sind in Gruppen von maximal 15 Stellplatzen pro Reihe anzulegen
und mit einem Grinstreifen zu trennen.

Je 15 PKW-Stellpldtze ist mindestens 1 Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflan-
zen.

Die Stellpldtze sind nach Méglichkeit mit wasserdurchldssigen Bauweisen zu befes-
tigen.

11.2.2.3 AusgleichsmaRnahmen (zugleich Eingriinungsmalnahmen)

Zur Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Orts- und Landschaftsbild sind Ausgleichsmanahmen an der West- und Nordseite
der Gewerbegebietserweiterung im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit
dem Gewerbegebiet und dem bestehendem Gewerbegebiet durchzufiihren. Festge-
setzt wird an der Westseite und Slidwestseite die Pflanzung einer Streuobstwiese
aus Hochstammen bewihrter, robuster Sorten als typisches Element der Dorfrand-
bereiche. Auf der Fliche ist ein moglichst extensiver Wiesenbestand zu entwickeln,
der mittelfristig max. 2-mal jahrlich zu méhen ist. Das Mdhgut ist von der Fliche zu
entfernen. Im Randbereich zur Bebauung (Westseite und Slidwestseite, und voll-
stédndig Nordseite} sind zur Verbesserung der Einbindung in die landschaftliche Situ-
ation Hecken aus heimischen und standortgerechten Arten mit Anteilen baumfér-
miger Gehdlze zu pflanzen.

Zur besseren landschaftlichen Einbindung ist ein Anteil baumférmiger Gehdlze von
mindestens 30 % zu beriicksichtigen (Bdume der 1. und 2. Wuchsordnung, Obst-
bdume sind hier nicht zuldssig). Zu verwenden ist autochthones Pflanzmaterial.

Im Randbereich der Gehdlzpflanzungen sind Heckensdume als Gras- und Krautfluren
zu belassen, die im mehrjihrigen Abstand zur Offenhaltung zu pflegen sind.

Um die KompensationsmaBnahmen durchfithren zu kénnen und das Umfeld der
Gewerbegebietserweiterung zu verbessern, wird die bestehende 20 kV-Freileitung
in Abstimmung mit dem Versorgungstrager verkabelt.

Die bisher fiir die Eingriffe durch den rechtskriftigen Bebauungsplan festgesetzten
Ausgleichs-/ErsatzmaBBnahmen (Teilfliche der Flur-Nr. 983, Gemarkung Unteraich)
entfallen teilweise. Sie werden in den nérdlich liegenden Bereich der Kompensati-
onsfliche teilweise umgelegt. Allerdings werden, um auch den siidwestlichen Teil
des Gewerbegebiets (bereits rechtskriftig ausgewiesener Teil) in die Landschaft
einzubinden, ebenfalls Hecken- und Obstbaumpflanzungen vorgesehen, die zugleich
der Eingriffskompensation dienen.

11.2.2.4 Geholzauswahl, Mindestpflanzqualitdten

Zuldssig sind im Bereich der Ausgleichs-/Ersatzflichen abgesehen von Obstbaum-
pflanzungen als Hochstdmme bewahrter, robuster Sorten ausschlieBlich folgende
heimische und standortgerechte Gehélzarten (unter Verwendung autochthonen
Pflanzmaterials):

- Seite 10 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

Bdume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke
Fraxinus excelsior  Esche

Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsordnung

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Strducher:

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weilfdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula  Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Mindestpflanzqualititen:

- baumférmige Gehdélze

- in geschlossene Pflanzungen integriert:
Hei 2 x v. 0.B. 100-150

- in Einzelstellung:
H3xv. 12-14

- Straucher:
Str. 2 x v. 60-100

- Obstbdume:
Hab8cm

CCoooOoro oo

Innerhalb der geschlossenen Heckenpflanzungen im Bereich der Kompensationsfla-
chen sind Obstbdume nicht zuldssig, sondern ausschlieBllich Laubbdume der 1.
Wuchsordnung.

An der ostlichen bis slid6stlichen Gewerbegebietsgrenze {(zur Fiur-Nr. 971 hin) sind
bei Baumpflanzungen nur Baume der 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die Pflege hat
der Eigentiimer durchzufithren. Ein gesetzlicher Grenzabstand gemdR Art. 47
AGBGB von 2,0 m ist einzuhalten.

- Seite 11 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

HINWEISE

Hinweise zum Immissionsschutz:

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsver-
fahren ist mit der Bauaufsichtsbehorde die Vorlage eines Larmschutzgutachtens auf
Basis der Ermachtigung der BauVorlV abzustimmen. Auch im Freistellungsverfahren
ist die schalltechnische Untersuchung des Vorhabens im Hinblick auf die Einhaltung
der o.g. immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel erforderlich.

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normblétter, 1SO-Normen und VDI-
Richtlinien sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Die genannten
Normen und Richtlinien sind bei dem Deutschen Patentamt archivmassig gesichert
niedergelegt.

- Seite 12 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

1.

11

1.2

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Anlass und Erfordernis der Planerweiterung und Plandnderung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Firma Uplifter GmbH & Co. KG, ein aufstrebendes Handels- und Dienstleistungs-
unternehmen im Bereich Glaslifte, Minikréne und Vakuumhebetechnik war ur-
spriinglich in Oberaich 2 ansissig. Der Betrieb hatte sich innerhalb der bestehenden
landwirtschaftlichen Gebdude entwickelt, die z.T. entsprechend den betrieblichen
Anforderungen umgebaut wurden. Mittlerweile wurde, nach Aufstellung des
rechtskraftigen Bebauungsplans Gewerbegebiet Oberaich, ein zentrales Verwal-
tungsgebidude erstellt {Oberaich Nr. 5) und die betrieblich genutzten Freiflichen
ausgedehnt. -

Um dem weiter stark im Wachstum befindlichen Unternehmen eine Zukunftsper-
spektive zu erdffnen und die weitere bauliche Entwicklung stadtebaulich zu ordnen,
plant die Gemeinde Guteneck die 1. Anderung und Erweiterung des qualifizierten
Bebauungsplans Gewerbegebiet Oberaich. Die grundsatzliche Vorgehensweise wur-
de im Rahmen eines Fachstellengesprachs am 13.02.2015 am Landratsamt Schwan-
dorf erbrtert.

Aufgrund der Anderungen von Festsetzungen innerhalb des rechtskréftigen Gewer-
begebiets {u.a. Lirmkontingentierung) wird der rechtskraftige Teil des Gewerbege-
biets ebenfalls in das Bauleitplanverfahren einbezogen.

Der Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Guteneck wies im
Ortsbereich Oberaich keine Art der baulichen Nutzung aus, der Bereich war als Fii-
chen fir die Landwirtschaft gewidmet. Da noch ein aktiver landwirtschaftlicher Be-
trieb vorhanden ist, wurde der Ortsbereich Oberaich im Flachennutzungsplan (3.
Anderung) im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbegebiet Oberaich
als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen (lediglich der landwirtschaftliche Betrieb im Siiden
wurde nicht gewidmet). Mit der vorliegenden geplanten 1. Anderung und Erweite-
rung des Gewerbegehiets wird auch der Fldchennutzungsplan erneut gedndert (5.
Anderung, im Parallelverfahren).

Mittlerweile wurde auch die Schutzzone des Naturparks Oberpfdlzer Wald geéan-
dert. Damit liegen die zur baulichen Uberpriigung geplanten Flichen der vorliegen-
den Erweiterung vollstandig auBerhalb der Schutzzone des Naturparks.

Geltungsbereich -~ Lage und Dimension des Planungsgebiets

Der Geltungsbereich umfasst den nordwestlichen Ortsteil von Oberaich und er-
streckt sich auf folgende Grundstlicke: Flur-Nr. 973 und 975, sowie Teilflichen der
Flur-Nr. 982/1, 984 und 985 der Gemarkung Unteraich.

Die GréRe des Geltungsbereichs betriigt insgesamt 44.929 m?,

Der Erweiterungsbereich umfasst eine Fliche von 23.457 m?. Im Geltungsbereich
des rechtskriftigen Bebauungsplans liegt auch der Bereich der bisher festgesetzten
Ausgleichs-/Ersatzfliche in einem Umfang von 3.805 m? die als Flache fiir die
Landwirtschaft festgesetzt wird.

- Seite 13 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

1.3

14

2.1

Aligemeine Planungsgrundsétze und —ziele

Grundsiatzliche Ziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung sowie aus den § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 1a BauGB. Danach soll eine
geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwickliung gewdhrleistet werden und
dazu beigetragen werden, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natir-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bestehendes Planungsrecht, Entwicklungsgebot

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Guteneck, genehmigt am
17.12.1997 sowie der Landschaftsplan, genehmigt am 22.11.2002, wies den Gel-
tungsbereich als Flachen fiir die Landwirtschaft aus.

Mit der rechtskriftigen 3. Anderung des Flichennutzungsplans gemiR § 8 Abs. 3
BauGB wurde ein Gewerbegebiet ausgewiesen (Bereich des rechtskriftigen Bebau-
ungsplans Gewerbegebiet Oberaich) und das lbrige Dorf als Mischgebiet gewidmet.
Mit der nunmehrigen 5. Anderung des Flichennutzungsplans und des Landschafts-
plans wird die Gewerbegebietsfliche erweitert {entsprechend dem Umgriff im Be-
bauungsplan). Damit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung
getragen.

Planungsvorgaben — Rahmenbedingungen der Planung

Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP} und Regionalplan

Konkrete, das Planungsgebiet betreffende Aussagen enthilt das LEP nicht.

Im Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord ist die Gemeinde Guteneck als landli-
cher Raum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, dargestellt.
Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete sind in der Karte Siedlung und Versorgung nicht
ausgewiesen. Der gesamte Bereich von Oberaich einschliellich des Ortes ist jedoch
als Landschaftliches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen. Der nordwestliche Planungsbe-
reich (bisheriges Landschaftsschutzgebiet = Schutzzone des Naturparks Oberpfalzer
Wald) ist im Regionalplan noch als solches gekennzeichnet (Hinweis: die Naturpark-
Schutzzone wurde gedndert, so dass der gesamte Bereich des geplanten Gewerbe-
gebiets auBerhalb der Naturpark-Schutzzone liegt).

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

im Geltungsbereich bzw. in dessen unmittetbarem Randbereich sind in der amtli-
chen Biotopkartierung keine Strukturen erfasst worden. Im Norden wurde &stlich
des an der Ostseite angrenzenden Weges mit der Nr. 6539-56.23 eine wegbeglei-
tende Heckenstruktur in der Biotopkartierung erfasst, die jedoch nicht im unmittel-
baren EinfluBbereich der Gebietsausweisung liegt.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG gibt es im Geltungsbereich und
dem Umfeld nicht.

- Seite 14 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

2.2

Schutzgebiete

Wie bereits erwdhnt, wurde die Schutzzone des Naturparks Oberpfilzer Waldes
mittlerweile gedndert. Der neue Verlauf im Bereich der vorliegenden Planung ist in
der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellt. Die zur Uberbauung geplanten
Flachen liegen vollstdndig auf8erhalb der Schutzzone.

Sonstige Schutzgebiete sind nicht ausgewiesen.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde Guteneck ist im Geltungshereich folgendes Ziel
dargestellt: ,Erhaltung des historisch gewachsenen Ortsrandgefiiges Hof/Haus
/Garten/Obstwiese”, Dieser Vorgabe wird durch die Gestaltung eines neuen ,grii-
nen” Siedlungsrandes des Gewerbegebiets Rechnung getragen, wenngleich es sich
bei den geplanten Strukturen nicht um dorftypische Strukturen handelt.

Ortliche Planung

Derzeitige Nutzung, Topographie
Lage im Gemeindegebiet

Die fiir die Anderung und Erweiterung vorgesehenen Flichen liegen im mittleren bis
nordwestlichen Gemeindebereich von Guteneck, im nordwestlichen Bereich des
Ortsteils Oberaich.

Landschaftsstruktur / Landschaftsbild / Topographie

Der Erweiterungsbereich liegt im Bereich einer intensiv ackerbaulich genutzten,
nach Norden und Osten ansteigenden Fliche. Gegeniiber Teilen der westlich an-
schlieBenden Landschaftsraume liegt der Erweiterungsbereich relativ exponiert, so
dass eine Einbindung der baulichen Anlagen erforderlich ist. Die Geldndehdhen im
Erweiterungsbereich liegen zwischen ca. 493 m NN im Westen und 512 m NN im
Osten.

Verkehrliche Erschiiefiung

Die verkehrliche ErschlieRung des Erweiterungsbereichs erfolgt ber die gut ausge-
baute Ortsstralle von Oberaich mit Anbindung zur StaatsstrafRe St 2156.

Umweltsituation / Naturschutz

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile erfolgt ausfiihrlich im Um-
weltbericht (siehe Pkt. 5.).

Besitz- und Eigentumsverhditnisse

Die fiir die Erweiterung des Gewerbegebiets vorgesehenen Fldchen (Teilflachen der
Flur-Nr. 985, Gemarkung Unteraich) befinden sich einschlieflich der Ausgleichs-
/Ersatzflachen im Eigentum des privaten Investors.

- Seite 15 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

3.1

3.2

3.3

Die umgelegte Wegflache an der West- und Nordseite des Geltungsbereichs wird
der Gemeinde Guteneck als 6ffentlicher Weg libereignet.

Wesentliche Belange der Planung, stidtebauliche Planungskonzeption

Bauliche Nutzung

Entsprechend den Planungen der Firma Uplifter ist der grobe Rahmen fiir die weite-
re geplante bauliche Nutzung bekannt. Detaillierte Bebauungskonzepte liegen noch
nicht vor, die Standorte der zur Errichtung vorgesehenen Geb&ude stehen ebenfalls
nur grob fest. Dementsprechend werden im Erweiterungsbereich keine Gebdude
dargestellt.

Voraussichtlich wird von dem neuen bestehenden Verwaltungsgebdude ein Verbin-
dungsbau zu einem im Erweiterungsbereich vorgesehenen Verwaltungs- und Be-
triebsgebdude relativ zeitnah errichtet. Der geplante, sich nach Norden entwickeln-
de Gebdudekomplex wird auf dem Niveau des bestehenden Verwaltungsgebdudes
errichtet. Dementsprechend werden an der West- und Nordseite, wie im Zusam-
menhang mit der bereits erfolgten Erweiterung, Bdschungen entstehen. Weitere
Fldchen werden als Freiflichen ebenfalls betrieblich genutzt. Die Firma Uplifter hat
eine Reihe von Standorten in Deutschland und dariiber hinaus. Oberaich wird als
Kompetenzzentrum der Firma ausgebaut. In Oberaich wird die Entwicklung der Ei-
genprodukte erfolgen. Eine Produktion im engeren Sinne des produzierenden Ge-
werbes ist nicht geplant, es werden Komponenten angeliefert und endverarbeitet.

Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen mit ihrer gewerblichen Zweckbestimmung
wird zugunsten einer hohen Flexibilitdt weitgehend offen gelassen. Zur Regelung
der Art und des MaRes der baulichen Nutzung werden die Grund- und die GeschoR-
flichenzahl festgesetzt, die zusammen mit der festgesetzten Gebdudehdhe und den
Baugrenzen den Rahmen fiir die mogliche Bebauung vorgeben.

Immissionsschutz

Fiir den rechtskréftigen Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung
5427.0/2015-AS des Biliros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom
22.10.2015 angefertigt, um die Larmimmissionen durch die Gewerbegebietsflichen
an den relevanten Immissionsorten quantifizieren zu kénnen.

Die festgesetzten Emissionskontingente Lex bedeuten, dass die Nutzungsmdéglichkei-
ten auf den Gewerbegebietsflichen zur Nachtzeit aufgrund von Vorbelastungen
und entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungs-
werten eingeschrankt sind. Bei Bauvorhaben sollten generell bereits im Planungs-
stadium schallschutztechnische Belange beriicksichtigt werden. Insbesondere soll-
ten die Mdéglichkeiten des baulichen Schallschutzes durch eine optimierte Anord-

- Seite 16 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

3.4

3.5

3.5.1

nung der Baukérper, der technischen Schallquellen an den Baukérpern und der
Schallquellen im Freien genutzt werden. Durch Abschirmung von Schallquellen
durch Gebiude und/oder aktive SchallschutzmaRnahmen ist eine erhéhte Ge-
rauschemission moglich.

Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 2 der schalltechnischen Untersu-
chung 5427.0/2015-AS des Biiros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom
22.10.2015 zu entnehmen,

Einbindung in die Umgebung

Um die zur Errichtung geplanten Gebdude und sonstige, fir die optische Wahrneh-
mung malgeblichen Bestandteile des Gewerbegebiets in das Orts- und Land-
schaftsbild einzubinden, ist in den entsprechend relevanten Bereichen eine ausrei-
chende Eingriinung vorgesehen (insbesondere Stidwest-, West- und Nordseite), die
tiberwiegend auch dem naturschutzrechtlichen Ausgleich dient. Gegeniiber Teilen
des Landschaftsraums westlich und slidwestlich Oberaich liegt das Gewerbegebiet
relativ exponiert. Dementsprechend ist die Einbindung zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes (Fernwirksamkeit) sinnvoll und erforderlich.

ErschlieBungsanlagen
VerkehrserschlieBung und Stellflachen

Die Anbindung des Gewerbegebiets erfolgt unmittelbar an die Gemeindeverbin-
dungsstraBe nach Siiden zur Staatsstrae St 2156. Im Zuge der bereits realisierten
Bebauung wurde eine neue Zufahrt errichtet (etwa im Bereich der Flur-Nr. 973,
nordlichster Teil), welche weiterhin genutzt werden soll. Inwieweit eine weitere Zu-
fahrt im Norden errichtet wird, wird sich im Zuge der weiteren detaillierten Baupla-
nung herausstellen. Eine zusétzliche Zufahrt ist aufgrund des geringen Verkehrsauf-
kommens auf der Gemeindeverbindungsstralle unproblematisch.

Die GemeindeverbindungsstraBe ist gut ausgebaut und kann den bestehenden und
zukiinftig zu erwartenden Verkehr aus dem Gewerbegebiet aufnehmen.

Mit der Erweiterung ist nur eine geringe Zunahme des LKW-Verkehrs zu erwarten
(derzeit ca. 5-10 LKW/Tag, zukiinftig max. zusétzlich 5-10 LKW/Tag). Zunehmen wird
in geringem Umfang auch der Lieferverkehr mit Kleintransportern und das PKW-
Aufkommen. Erhebliche Zunahmen sind jedoch nicht zu erwarten.

Die bisherige ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flur im Nordwesten (Flur-Nr.
973, 984) wird entsprechend umgelegt, so dass eine Anbindung weiterhin geplant
ist.

Innerhalb des Gewerbegebiets werden im Bereich der {iberbaubaren Freiflichen
Stellpldtze fiir Personal und Besucher entsprechend den betrieblichen Erfordernis-
sen errichtet.

- Seite 17 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

35.2

3.5.3

3.5.4

3.5.5

Wasserversorgung / Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die gemeindliche Versorgung sichergestellt.

Die entsprechenden Leitungstrassen sind in die Planzeichnung des Bebauungsplans
eingetragen.

Die Loschwasserversorgung wird als Grundversorgung fiir das Gewerbegebiet (iber
die gemeindliche Wasserversorgung gewiahrleistet.

In ca. 35 m Entfernung zum Geltungsbereich existiert ein Uberflurhydrant mit einem
Léschwasserdargebot von 96 m3/h. Unmittelbar an der &stlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs gibt es auerdem einen Unterflurhydranten mit einem Ldschwas-
serdargebot von 48 m3/h. Die Standorte der beiden Hydranten sind in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans dargestellt.

Abwasserentsorgung (Schmutzwasser, Oberflichenwasser}

Im Bereich des geplanten Gewerbegebietes ist zur Aufnahme bzw. Behandlung des
Schmutzwassers eine Kompaktkleinkldranlage flir 12 EW vorhanden. Entsprechend
dem zukiinftigen Bedarf (Personal, Besucher) wird die Anlage erweitert oder durch
eine zusatzliche Anlage ergdnzt, soweit dies erforderlich ist.

Das Uberlaufwasser wird dem im Ortsbereich existierenden Regenwasserkanal und
von dort dem Oberlauf des Zitterbachs als Vorfluter zugefihrt. Im Bebauungsplan
wird eine 6ffentliche Fldche fiir die Errichtung eines Regenklar- und Rliickhalteteichs
ausgewiesen, da voraussichtlich Handlungsbedarf besteht. In diesen kann das Ober-
flichenwasser aus den dffentlichen Flachen des Ortsbereichs und aus dem Gewer-
begebiet einschlieBlich der vorliegend geplanten Erweiterung zurlickgehalten und
gedrosselt an den Vorfluter abgegeben werden. Die Oberflichenentwisserung wird
noch wasserrechtlich beantragt. Der bestehende, bereits seit ldngerer Zeit nicht
mehr bespannte und trocken gefallene Teich auf Flur-Nr. 977 solil zurickgebaut
werden.

Strom- und Gasversorgung, Freileitungen

Die Stromversorgung wird durch die Bayernwerk AG liber die bestehenden Trassen
sichergestelit.

Eine Gasversorgung gibt es in Oberaich nicht.

Im nordwestlichen Geltungsbereich verlauft eine 20 kV-Freileitung der Bayernwerk
AG. Die Freileitung soll bereits zeitnah in Abstimmung mit dem Versorgungstriger
verkabelt werden, um das Umfeld des Gewerbegebiets zu verbessern, auch im Hin-
blick auf die betriebliche Sicherheit, und die Ausgleichs-/Ersatzmaflnahmen wie
vorgesehen umsetzen zu kdnnen.

Telekommunikation

Die Telekommunikationsanschliisse sind bereits vorhanden.
Die Voraussetzungen fiir eine schnelle Internetnutzung wurden bereits geschaffen.

- Seite 18 -
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

3.5.6

4.1

Denkmalschutz

Bau- oder Bodendenkmiler sind im gesamten Ortsbereich und damit auch im Be-
reich des geplanten Gewerbegebiets nicht ausgewiesen bzw. sind nicht bekannt.
Sollten Bodendenkmaler zutage treten, wird der gesetzlichen Meldepflicht entspro-
chen und die Denkmalschutzbehdrden eingeschaltet.

Begriindung der Festsetzungen, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bebauung

Entsprechend der geplanten gewerblichen Nutzung durch die Firma Uplifter wird
auch im Erweiterungsbereich ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt, in
dem nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe angesiedelt werden kénnen. Da
die Firma Uplifter im Bereich Handel, Dienstleistungen, Montage und Schulung tatig
ist, handelt es sich um einen nicht erheblichen beldstigenden Gewerbebetrieb. Be-
sondere Emissionen, die erhebliche Belastungen fiir den Ortsbereich Oberaich dar-
stellen kénnten, werden nicht hervorgerufen.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt (getrennt nach Gebduden und {liberbaubaren Freiflachen wie Stellplédtze
etc.). Mafgeblich fiir den Gesamtumfang der (berbaubaren Fldchen ist jedoch die
festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,8, '

Die Dimensionen der Gebdude werden durch die Anzahl der maximal zulédssigen Ge-
schosse {maximal 3 Vollgeschosse, bzw. bei dem Gebaude 2 im GE 2 nur 2 Volige-
schosse), die Geschossflachenzahl (2,0 bzw. 1,6) und die maximal zuldssige Geb&u-
dehéhe {maximal 7 m bzw. 9 m bzw. 10 m Firsthohe) definiert.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden nur in geringem Male getroffen.
Lediglich bei dem Gebdude 2 im GE 2 ist die Dachgestaltung auf Flach- und Pultda-
cher bis 7° begrenzt (zur Reduzierung der Héhenentwicklung aus nachbarrechtli-
chen Griinden)}.

Einfriedungen sind zuldssig, jedoch keine Zaunsockel, um den landschaftlich geprig-
ten Bereich fiir Kleintiere durchgéngig zu halten (Zaunansatz deshalb mindestens 10
cm Uber der Bodenoberfliche).

Das natlirliche Geldnde soll so wenig wie moglich verandert werden. Soweit dies
jedoch bautechnisch erforderlich ist, was aufgrund der Topographie unvermeidbar
ist, sind Abgrabungen und Aufschiittungen zul3ssig, Stlitzmauern jedoch nur bis zu
einer Hohe von 2,0 m. Bei der Errichtung von Gebduden in bewegtem Geldnde sind
Bebauungskonzepte zu realisieren, die der Geldndesituation gerecht werden und
dazu beitragen, Verdnderungen des natiirlichen Geldndes auf ein MindestmaR zu
reduzieren. Es ist geplant, die Gebdude im Erweiterungsbereich im unmittelbaren
funktionalen Zusammenhang mit dem vor wenigen Jahren errichteten Verwaltungs-
gebaude zu errichten. Da das Geldnde nach Siidwesten abfillt, entstehen bei der in
der nordlichen Richtung sich entwickelnden Bebauung an der Nordseite hdhere Bo-
schungen. Durch die geplanten Pflanzungen kénnen aber die Auswirkungen der
Aufschiittungen auf das Landschaftsbild in Grenzen gehalten werden. Um den An-
forderungen des Schallschutzes und damit an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gerecht zu werden, wurde die bereits zum rechtskriftigen Bebauungsplan er-
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

4.2

4.3

stellte Schalltechnische Untersuchung fortgeschrieben und an den nunmehr geplan-
ten Umfang des Gewerbegebiets angepasst.

Die Kontingente werden auf die einzelnen Abschnitte des Gewerbegebiets neu ver-
teilt. Die entsprechenden Vorgaben und Regelungen werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

Griinordnung

Um die Fldchenversiegelung zu begrenzen, sind untergeordnete und gering belaste-
te Verkehrsflichen mit maximal teilversiegelnden Beldgen zu befestigen. Nachdem
sich voraussichtlich eine entsprechende Erfordernis ergibt, werden die anfallenden
Oberflichenwisser in einem Regenriickhalte- bzw. -kldrteich behandelt. Soweit er-
forderlich, wird die Oberflachenentwésserung mit der Rickhaltung und gedrossel-
ten Abgabe an den Vorfluter wasserrechtlich beantragt. In diesem Zusammenhang
erfolgt eine detaillierte Darstellung und Nachweis der ausreichenden Dimensionie-
rung.

Um einen auch optisch wirksamen Griinantei! entsprechend der Lage des Gewerbe-
gebiets im dorflichen Bereich zu sichern, sind auf den privaten Flachen auBerhalb
der festgesetzten Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen mindestens 15 % der privaten Fl&-
chen als Grinflache zu gestalten. GroBere Stellplatzbereiche sind durch Griinstrei-
fen zu gliedern und mit Baumen zu bepflanzen.

Von besonderer Bedeutung ist {aufgrund der daérflichen Situation und der Randlage
im Westen und Siidwesten zur freien Landschaft mit gewisser Fernwirkung) eine
ausreichende Eingriinung der zuldssigen baulichen Anlagen. Diese dienen im vorlie-
genden Fall gréRtenteils auch der Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe.
Dementsprechend ist im Westen, Nordwesten und Norden die Pflanzung einer
durchgehenden Hecke mit Anteilen baumférmiger Gehdlze zur Pflanzung festge-
setzt. Im siidwestlichen Teil ist (auBerhalb der Ausgleichs-/Ersatzfliche) im Randbe-
reich noch eine 2 — 3-reihige Heckenpflanzung durchzufiihren, um auch in diesem
Bereich eine Eingrinung sicherzustellen.

Der Heckenpflanzung im Bereich der Ausgleichs-/Ersatzfliche vorgelagert ist eine
groRere Streuobstwiese aus Hochstimmen bewidhrter, robuster Sorten geplant.
Diese dient zum einen einer qualitativ hochwertigen Eingriinung in diesem land-
schaftlich exponierten Bereich, zum anderen auch dem Ausgleich der vorhabensbhe-
dingten Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Damit kén-
nen die Eingriffe durch fachlich sinnvolle Mafnahmen unmittelbar vor Ort kompen-
siert werden. Mit den MaRnahmen kann aulerdem eine optimale Einbindung in die
Landschaft und damit Minderung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild er-
reicht werden.

Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Zum Vollzug der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
existiert ein Leitfaden des Bay. StMUGV vom Januar 2003, der auch im vorliegenden
Fall zugrunde gelegt wird.
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Teilschritt 1a: Ermitteln der Eingriffsfliche

Als Eingriffsfliche fur die vorliegende Bilanzierung werden die noch nicht als Ein-
griffsfliche erfassten Erweiterungsbereiche im Nordwesten herangezogen. Die Ein-
griffe im rechtskraftigen Teil des Bebauungsplans wurden bereits hinsichtlich der
Eingriffsregelung behandelt.

Die Eingriffsfliche betriigt demnach 15.118 m? {davon entfallen 13.731 m? auf die
Gewerbegebietserweiterung und 1.387 m? auf den neu anzulegenden Weg). Die im
Randbereich liegenden Ausgleichs-/Ersatzflichen werden nicht als Eingriffsfliche
angesetzt.

Teilschritt 1b: Einordnen in die Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftshild (siehe auch Darstellung im Bestandsplan)

- Gebiete geringer Bedeutung:
Acker: 15.118 m?, Kategorie |

Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs
Einstufung als Fléchen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad {Typ A)

Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfiéichen

Nach Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®
- Gebiete geringer Bedeutung (Kategorie 1}, Typ A {(Faktor 0,3-0,6)

- heranzuziehender Faktor 0,4
- erforderliche Ausgleichsfldche:
15.118 m? x 0,4 = 6.047 m?

Gesamte erforderliche Ausgleichsfliche: 6.047 m?

Begriindung der angesetzten Kompensationsfaktoren:

Vermeidungsmafinahmen sind im vorliegenden Fall projektbedingt nur in relativ be-
grenztem Male moglich. Die bestehenden Méglichkeiten werden aber weitestge-
hend ausgeschopft. Da das geplante Gewerbegebiet relativ exponiert gegeniiber
bestimmten Landschaftsbereichen liegt und deshalb hinsichtlich der Schutzgiiter
vor allem Empfindlichkeiten hinsichtlich des Landschaftsbildes bestehen, tragen
diese MalRnahmen in ganz besonderem Male zur Eingriffsvermeidung bei und die-
nen zugleich dem Ausgleich. Die zu erwartenden Landschaftshildbeeintrachtigungen
kdnnen, nach entsprechender Entwicklungszeit, durch die umfangreichen Gehdlz-
pflanzungen erheblich gemindert werden.

Das Oberflichenwasser wird im Trennsystem behandelt.

Deshalb sowie aufgrund der geringen Wertigkeit des Ausgangsbestandes ist eine
Heranziehung eines Faktors von 0,4 fiir die Gebiete geringer Bedeutung gerechtfer-
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

5.1

5.1.1

tigt. Ein Faktor von 0,3 kann aufgrund der dennoch in gewissem MaRe verbleiben-
den Landschaftsbildbeeintrichtigungen und der gewissen Stérung des dorflichen
Charakters nicht angesetzt werden.

Schritt 4: Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmafnahmen.

Der Ausgleich fiir die vorhabensbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild wird im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang am Nord-,
Nordwest- und Siidwestrand des Geltungsbereichs (Erweiterung und bereits ausge-
wiesenes Gewerbegebiet) auf einer Fliche von insgesamt 9.483 m? erbracht. Ge-
plant ist die Anlage einer Streuobstwiese. Dazu werden Obsthochstdimme bewahr-
ter, robuster Sorten gepflanzt. Auf dem derzeitigen Acker wird dariiber hinaus eine
standortangepasste Wiesenmischung eingesdt. Der Wiesenbestand wird extensiv
bewirtschaftet (2-malige Mahd pro Jahr, in den ersten Jahren ggf. 3. Schnitt). Diin-
gung und sonstige Meliorationsmaf3nahmen sind nicht zulissig.

An der Nordseite und, dem Betriebsgelande unmittelbar vorgelagert, auch an der
Woestseite werden ausgedehnte Heckenpflanzungen aus heimischen und standort-
gerechten Gehdlzarten unter Verwendung autochthonen Pflanzmaterials festge-
setzt und durchgefiihrt. Entsprechende Heckensdume sind zu beriicksichtigen.

Die festgesetzte Ausgleichs-/Ersatzfliche stellt sich wie folgt dar:

- 6.047 m? fiir vorliegende Erweiterung des Gewerbegebiets (1. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung)

- 3.436 m? fur Ausgieichsverpflichtung aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan
~Gewerbegebiet Oberaich”; die Ausgleichsflache wird in vorliegender Planung in
dem nunmehr planlich dargestellten Bereich festgesetzt.

Die Gesamtflache betrdgt 9.483 m?.

Die Ausgleichsfliche ist dauerhaft zu erhalten und der naturschutzfachlich hochwer-
tige Zustand dauerhaft zu sichern.

Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Umweltschutzes fiir den
Bauleitplan — Angaben {iber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden

Um die weitere betriebliche Entwicklung der Firma Uplifter am Standort Oberaich
zu ermoglichen, wird die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans aufge-
stellt und der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert.
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

Das Vorhaben weist folgende wesentliche Kennwerte auf:

- Geltungsbereich gesamt: 44,929 m?
- Eingriffsflache neu (Erweiterung): 15.118 m?
- Ausgleichsfldche (einschlieBlich Ausgleichsflache fiir rechtskraftigen

Bebauungsplan): 9.483 m?
- GRZ 0,8

- Héhe der Gebaude bis 7,0 bzw. 9,0 m bzw. 10,0 m (Firsthdhe)

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen des § 2
(4) Satz 1 BauGB Rechnung getragen, wonach fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufithren ist, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Inhalte des Umweltberichts
sind in der Anlage zu § 2 {4) und § 1a BauGB aufgefiihrt.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung orientieren sich an der auf-
grund des Vorhabenscharakters und der GréRe des Vorhabens zu erwartenden In-
tensitidt der Auswirkungen. im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass mit der
1. Anderung und Erweiterung ausschlieRlich intensiv landwirtschaftlich genutzte
Fidchen beansprucht werden.

Nach § 2 {(4) Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwiégung zu
berlcksichtigen.

Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes fiir den Bebauungsplan sind:

Grundsatzlich sind die Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter Mensch, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft so gering wie moglich zu hal-
ten, inshesondere

- sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Lirms und sonstigen Immissions-
schutzes sowie der Erholungsfunktion und die Kultur- und sonstigen Sachgiiter
(z.B. Schutz von Bodendenkmadlern) zu beriicksichtigen; beziiglich der Schallimmis-
sionen wird begleitend eine Schalltechnische Untersuchung erstellt, die die Anfor-
derungen hinsichtlich des Schalischutzes ermittelt

- sind nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion von Pflanzen und Tie-
ren soweit wie moglich zu begrenzen, d.h. Beeintrachtigungen wertvoller Lebens-
raumstrukturen oder fiir den Biotopverbund wichtiger Bereiche sind zu vermei-
den, soweit diese iiberhaupt betroffen sind

- sind flir das Orts- und Landschaftsbild bedeutsame Strukturen zu erhalten bzw.
diesbeziiglich wertvolle Bereiche moglichst aus der baulichen Nutzung auszuneh-
men; durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche sowie griinordnerische Fest-
setzungen ist eine ansprechende Gestaltung und Einbindung des Baugebiets in das
Orts- und Landschaftshild zu gewdhrleisten; dies ist im vorliegenden Fall im Hin-
blick auf die Eingriffsvermeidung von besonderer Bedeutung

-Seite 23 -



SRS RS0 RS RN NN B B

N

0

C0OD00oOo

00

00

O

1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” — Gerneinde Guteneck

5.1.2

- ist die Versiegelung von Boden méglichst zu begrenzen sowie sonstige vermeidba-
re Beeintrachtigungen des Schutzguts zu vermeiden

- sind auch nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und
Oberflichengewdsser) entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B.
Grundwasserstand, Betroffenheit von Still- und FlieRgewdssern) so gering wie
moglich zu halten

- sind Auswirkungen auf das Kleinklima (z.B. Berlicksichtigung von KaltluftabfluR-
bahnen), die immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der Schutzgii-
ter Klima und Luft auf das unvermeidbare Mal zu begrenzen

Die mit dem Vorhaben der vorliegenden Erweiterung einher gehenden Beeintréch-
tigungen der Schutzgliter werden in Kap. 5.2 im einzelnen dargestellt. Die Beschrei-
bung und Bewertung im Umweltbericht bezieht sich damit auf den Erweiterungsbe-
reich. Die Auswirkungen im sonstigen Geltungsbhereich wurden bereits im Umwelt-
bericht zum rechtskriftigen Bebauungsplan ausfiihrlich dargestelit.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen dargelegten Ziele
des Umweltschutzes fir den Bauleitplan

Regionalplén

Nach der Karte Landschaft und Erholung liegt der gesamte Geltungsbereich ein-
schlieRlich Erweiterungsbereich wie die gesamte Ortslage Oberaich in einem Land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet; dargestellt ist aulerdem, dass ein erheblicher Teil
des Geltungsbereichs innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets (Schutzzone des Na-
turparks Oberpfilzer Wald) liegt (Hinweis: nach der Anderung der Naturpark-
Schutzzone liegen die baulich {iberpréagten Flichen des Geltungsbereichs vollstéandig
auBerhalb des Geltungsbereichs; ein Teil der Ausgleichs-/Ersatzfliche im Norden
liegt noch innerhalb der Schutzzone).

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Planungsbereich gibt es keine in der amtlichen Biotopkartierung erfassten Bioto-
pe. Der Biotop Ostlich des Geltungsbereichs an der Ostseite der Ortsstralle (6539-
56.23) wird durch die Ausweisung nicht nennenswert beriihrt, ebenso nicht die
nordwestlich gelegene Heckenstruktur (6539-56.18).

Nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten § 39 (5) BNatSchG fin-
det man nicht.

Artenschutzkartierung

Meldungen in der Artenschutzkartierung liegen fiir das Gebiet nicht vor.
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

5.2

5.2.1

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Den Geltungsbereich und die unmittelbare Umgebung betreffende Aussagen ent-
halt das ABSP nicht.

Das Planungsgebiet ist auch nicht Bestandteil eines der Schwerpunktgebiete des
Naturschutzes im Landkreis.

Schutzgebiete

Wie bereits erwdhnt, war urspriinglich ein erheblicher Teil des Geltungsbereichs
Bestandteil der Schutzzone des Naturparks Oberpfilzer Wald. Die Anderung der
Schutzzone ist mit der Verdéffentlichung im November 2013 rechtskraftig, so dass al-
le zur baulichen Uberprigung geplanten Flichen auRerhalb der Schutzzone liegen.

Landschaftsplan

Fiir den Obsthaumbestand innerhalb des Geltungsbereichs ist folgendes Ziel formu-
liert: ,Erhaltung des historisch gewachsenen Ortsrandgefiiges Hof/Haus/Garten/
Obstwiese {Bereich des rechtskriftigen Bebauungsplans). Fiir den Erweiterungsbhe-
reich sind keine Zielaussagen enthalten.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der
Prognose bei Durchfithrung der Planung

Natiirliche Grundlagen

Naturraum und Topographie

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Oberpféalzer Wald, in der Untereinheit Gu-
tenecker Ausraummulde 401.36.

Das Geldnde ist nach Siidwesten geneigt und liegt auf einer Héhe zwischen ca. 496
m NN im Siidwesten und 512 m NN im Nordosten der Erweiterung.

Die Neigung liegt bei ca. 6 -10 %.

Geologie und Boden

Nach der Geologischen Karte MaBstab 1:25000 Blatt Nabburg wird der Bereich um
Oberaich wie auch der geplante Erweiterungshereich von Biotit-Plagioklas-Gneisen
eingenommen. Der siidlich des Geltungsbereichs beginnende und sich in slidwestli-
che Richtung erstreckende Talzug besteht aus FlieBerden. Nordlich des geplanten
Erweiterungsbereichs schlieRen feinkdrnige Granite an.

Nach der Bodenschitzungs-Ubersichtskarte sind stark lehmige Sande ausgebildet,
die als Braunerden mittlerer Entwickiungstiefe einzustufen sind. Im Erweiterungsbe-
reich ist mit Bodenzahlen von 47/41 eine relativ gute landwirtschaftliche Nutzungs-
eignung kennzeichnend (in der Umgebung Bodenzahlen um 40).

Alle Flachen des Erweiterungsbereichs sind derzeit ohne Versiegelung,
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

Klima

Der Bereich um Oberaich weist fiir die mittlere Oberpfalz durchschnittliche Klima-
verhaltnisse mit mittleren Jahrestemperaturen von 7,5-8,0° C und mittleren Jahres-
niederschlagen um 700 mm auf.

Eine geldndeklimatische Besonderheit stellt, v.a. bei bestimmten Wetterlagen wie
sommerlichen Abstrahlungsinversionen, hangabwdrts, also in sidwestliche Richtung
abflieBende Kaltluft dar.

Hydrologie und Wasserwirtschaft

Das Planungsgebiet entwissert natiirlicherweise nach Stidwesten zum Talraum des
Zitterbachs, der unweit oberhalb entspringt und nérdlich Wélsenberg in die Naab
miindet.

Hydrologisch relevante Strukturen wie Verndssungsbereiche, Quellaustritte 0.4. fin-
det man im Geltungsbereich nicht. Wassersensible Bereiche sind nicht ausgebildet.
Detaillierte Angaben (ber die Grundwasserverhiltnisse liegen nicht vor. Im Pla-
nungsbereich selbst diirften die Grundwasserspiegel angesichts der geologischen
Verhéltnisse, der Nutzungsverhiltnisse und den Erfahrungen aus den bisherigen
BaumaBnahmen unterhalb der durch die zu erwartenden Baumalnahmen aufge-
schlossenen Bodenhorizonte liegen. Aufgrund der Hanglage sind jedoch lokale
Schichtwasseraustritte nicht gédnzlich auszuschlieen.

Wasserschutzgebiete liegen nicht im Einflussbereich des Vorhabens.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Als potenzielle natiirliche Vegetation gilt nach dem FiS-natur online der Hainsimsen-
Tannen-Buchenwald.

5.2.2 Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung der derzeitigen Situation

Um maogliche nachteilige Auswirkungen durch Schallimmissionen auf die Mischge-
bietsnutzungen im Dorfbereich Oberaich von vornherein auszuschliefen, wurde be-
reits zum rechtskraftigen Bebauungsplan eine Schalltechnische Untersuchung er-
stellt. Es wurden Kontingente fiir die einzelnen Bereiche des Gewerbegebiets {mit
Zusatzkontingenten) erarbeitet, die im Bebauungsplan festgesetzt wurden und
nunmehr im Rahmen der Erweiterung (iberarbeitet werden. Damit kann sicherge-
stellt werden, dass es nicht zu einer Uberschreitung von Grenz- und Orientierungs-
werten kommt und gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewéhrleistet werden.
Die Emissionskontingente werden einschlieBlich der Zusatzkontingente im Bebau-
ungsplan verbindlich festgesetzt.

Der geplante Erweiterungsbereich ist intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt
und dient der Erzeugung von Nahrungs- und Futtermitteln bzw. Energierohstoffen.
Die landwirtschaftliche Nutzungseignung der in Anspruch genommenen Flachen ist
vergleichsweise gut.
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

Bau- oder Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt, Auch weiter
umliegende Baudenkmaéler, Ensembles usw. liegen nicht im Sichtbereich der geplan-
ten Erweiterung des Gewerbegebiets.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsbereiche o.4. sind nicht betroffen.

Aufgrund der Lage, der fehlenden Zuganglichkeit der intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen und z.T. der geringen strukturellen Ausstattung der umgebenden
Landschaft ist die Erholungseignung vergleichsweise gering. Die tatsidchliche Fre-
quentierung ist sehr gering. Fir die Erholung besonders relevante Wege, Einrich-
tungen etc. sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Im nordwestlichen Geltungsbereich verlduft eine 20 kV-Freileitung zu der Trafosta-
tion am westlichen Rand des Verfahrensgebiets. Diese Leitung soll zeitnah als Erd-
kabel gefiihrt werden. Dies ist zur Aufwertung der gewerblich genutzten Flichen
sowie zur Umsetzung der in diesem Bereich geplanten Ausgleichs-/Ersatzmal3-
nahmen erforderlich.

Eine weitere 20 kV-Freileitung verlduft von der Trafostation nach Slidwesten, au-
Rerhalb des Geltungsbereichs.

Auswirkungen

Widhrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch Immissionen zu
rechnen.

Begleitend zum Verfahren wurde die Schalltechnische Untersuchung fortgeschrie-
ben. Die Emissionskontingente Lex mit Zusatzkontingenten wurden neu geregelt.
Diese werden im Bebauungsplan festgesetzt. Unter Einhaltung dieser Kontingente
sind keine nachteiligen Auswirkungen durch Larmimmissionen zu erwarten (siehe
ausfiihrliche Darstellungen in der Schalltechnischen Untersuchung). Dies gilt sowohl
fur den néher zu betrachtenden Betriebslarm als auch den Verkehrsldrm aus dem
Fahrverkehr des Gewerbegebiets. Damit kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse im Ortsbereich Oberaich weiterhin gewahrleistet werden.

Aufgrund der zu erwartenden betrieblichen Tatigkeiten sind sonstige Immissionen,
2.T. durch luftgetragene Schadstoffe 0.4., nicht zu erwarten. ‘,

Durch die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets gehen einschlieBlich der fiir
die Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen benétigten Flichen ca. 2,4 ha intensiv landwirt-
schaftlich nutzbare Ackerflichen als Produktionsfliche verloren. Die umliegenden
landwirtschaftlichen Nutzflaichen bleiben weiterhin uneingeschrinkt nutzbar und
erschlossen. Der Flurweg wird um das Gewerbegebiet gelegt und stellt weiter die
Anbindung an die westlich anschlieBende Flurlage dar.

Die Erholungseignung ist, wie bereits erldutert, wie die tatsachliche Frequentierung
durch Erholungssuchende relativ gering. Durch die Erweiterung wird diese in gerin-
gem, nicht relevantem MaRe beeintrédchtigt. Alle bestehenden Wegebeziehungen,
die auch von Erholungssuchenden genutzt werden kdnnen, bleiben erhalten.
Beziiglich des Denkmalschutzes sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
Soliten Bodendenkmaler zutage treten, wird der gesetzlichen Meldepflicht entspro-
chen und die Denkmalschutzbehdrden eingeschaltet. Baudenkmiiler, auch im weite-
ren Umfeld, werden durch das Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt.
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Einhaltung der Vorgaben der Schall-
technischen Untersuchung und der im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskon-
tingent nur vergleichsweise geringe schutzgutbezogene Auswirkungen hervorgeru-
fen werden.

5.2.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensrdume

Beschreibung der derzeitigen Situation (siehe auch Bestandsplan Nutzungen und
Vegetation)

Der Erweiterungsbereich ist als Acker intensiv genutzt, so dass die naturschutzfach-
liche Wertigkeit der Fliache selbst vergleichsweise sehr gering ist.

Geholzstrukturen o.3. auch nur bedingt wertvolle Landschaftsstrukturen liegen
nicht innerhalb des Erweiterungsbereichs.

Es bestehen allenfalls Lebensraumqualitdten fiir die Arten der intensiv genutzten
Kulturlandschaft. Nicht im Erweiterungsbereich selbst, jedoch im naheren Umfeld
wurde die Feldlerche festgestellt (westlich angrenzende Ackerflichen, insgesamt 4
Begehungen). Es ist nicht auszuschliefRen, dass die beanspruchte Fliche ebenfalls
von den Kulturlandschaftshesiedlern als Lebensraum genutzt wird.

An den Erweiterungsbereich grenzen folgende Nutzungs- und Vegetationsstruktu-
ren an (siehe auch Bestandsplan Nutzungen und Vegetation):

- im Norden und Westen weitere intensiv genutzte Ackerflichen; in einem Teiibe-
reich an einer Geldndekante liegt eine in der Biotopkartierung erfasste Hecke

- im Slden das bestehende Betriebsgeldnde (Bestandteil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans), im Siidosten die Ortslage Oberaich

- im Osten OrtsstralRe bzw. GemeindeverbindungsstraBe Oberaich-Tauchersdorf; in
einem Teilabschnitt weg- bzw. straBenbegleitende Hecke, in der Biotopkartierung
erfasst; dahinter weitere intensiv landwirtschaftiich genutzte Flachen

Faunistische Daten liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor. Es sind angesichts der
Strukturierung des Gebiets keine besonderen Artenvorkommen zu erwarten. Soweit
Uberhaupt, kommen gemeine, weit verbreitete Arten vor.

Zusammenfassend betrachtet ist der Erweiterungsbereich aus naturschutzfachlicher
Sicht vergleichsweise geringwertig. Kartierte Biotope und hinsichtlich der Lebens-
raumqualitdten hochwertige Strukturen gibt es nicht. Es bestehen Lebensrdume fiir
die Arten der intensiven Kulturlandschaft.

Auswirkungen

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets werden ca. 2,4 ha intensiv genutzte
Ackerflachen in Anspruch genommen, wobei ca. 1,5 ha baulich iliberprdgt werden
und die Ubrige Fliche dem Ausgleich bzw. Ersatz dient. Der Acker weist nur geringe
Lebensraumqualitdten auf. Die Auswirkungen auf die Lebensraumgqualitdten von
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

Pflanzen und Tieren sowie die biologische Vielfalt auf der Flache selbst sind gering.
Es ist davon auszugehen, dass der Erweiterungsbereich nur fiir die Arten der inten-
siv genutzten Kulturlandschaft eine gewisse Bedeutung hat (v.a. Feldlerche und die
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen als Nahrungslebensraum nutzende Ar-
ten wie Mehl- und Rauchschwalbe u.a.). Vorkommen konnten jedoch bei den meh-
reren Begehungen nicht festgestellt werden.

Auch im Umfeld sind keine stérungsempfindlichen Lebensraumstrukturen ausge-
pragt, die durch betriebsbedingte Auswirkungen erheblich beeintrichtigt werden
kdnnten. Unmittelbar &stlich, und etwas weiter entfernt westlich, liegen zwei in der
Biotopkartierung erfassten Hecken, die jedoch durch die geplante Erweiterung nicht
nennenswert beeintrichtigt werden.

Die im Norden und Westen geplanten umfangreichen Ausgleichs-/ErsatzmaR-
nahmen (Hecken und Streuobstwiesen) kénnen nach entsprechender Entwicklungs-
zeit in erheblichem Umfang Lebensraumfunktionen libernehmen.

Baubedingte Auswirkungen beschranken sich auf einen relativ kurzen Zeitraum und
sind, da sie nicht nachhaltig wirken und keine besonders empfindlichen Strukturen
vorhanden sind, kaum von Bedeutung. Im Vordergrund stehen neben den anlage-
bedingten die betriebsbedingten Auswirkungen, die sich jedoch innerhalb enger
Grenzen halten.

Insgesamt ist die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit gering.

5.2.4 Schutzgut Landschaft

Beschreibung der derzeitigen Situation

Der Erweiterungsbereich mit seiner intensiven Ackernutzung ist landschaftlich
strukturiert, weist jedoch keine besonderen landschaftsadsthetischen Qualitdten auf.
Bereichernde Strukturen liegen nicht innerhalb des Erweiterungsbereichs. Die bei-
den Hecken im Umfeld des Vorhabens kdnnen zwar das Landschaftsbild unmittelbar
vor Ort positiv pragen. Insgesamt aber ist die Landschaft im Vorhabensbereich ver-
gleichsweise strukturarm.

Der bestehende Gewerbebetrieb stellt zwar eine Bebauungsstruktur dar, die nicht
der dorftypischen Situation entspricht, fligt sich aber aufgrund der begrenzten Di-
mensionen noch relativ vertréglich in das Ortsbild ein. Es wurde eine Eingriinung
der bisherigen Erweiterung bereits umgesetzt, die jedoch durch die erneute Erwei-
terung verlagert werden muss.

Nach Westen und Slidwesten ist der Vorhabensbereich zumindest gegeniiber Teilen
der umgebenden Landschaft relativ exponiert. Es ist eine Fernwirksamkeit gegeben,
soweit nicht durch die vorhandenen Geholze und Waldstrukturen eine Abschirmung
bewirkt wird.

Die Erholungseignung des Gebiets ist als vergleichsweise gering zu bezeichnen. Es
bestehen zwar durchgehende Wegeverbindungen, die Landschaft zeichnet sich je-
doch nicht durch eine besondere Strukturvielfalt aus. Erholungseinrichtungen,
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,,Oberaich” ~ Gemeinde Guteneck

5.2.5

libergeordnete Wanderwege o0.3. gibt es nicht. Die Frequentierung ist auch auf-
grund der Lage abseits groRerer Siedlungen gering.

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung im Erweiterungsbereich wird die bereits eingeleitete
Verdnderung dahingehend fortgesetzt, dass die dérflich-landwirtschaftliche Pragung
der Bebauung zugunsten einer gewerblichen Pragung zuriickgehen wird

Insgesamt sind jedoch die Dimensionen des Vorhabens weiterhin relativ Gberschau-
bar, die baulichen Strukturen lassen sich unter Berlcksichtigung der geplanten sehr
umfangreichen EingrinungsmaBnahmen, die tberwiegend auch der Eingriffskom-
pensation dienen, relativ gut in das Ortsbild einfiigen. Die geplanten PflanzmaR-
nahmen haben fiir die Minderung und Kompensation der schutzgutbezogenen
Auswirkungen eine zentrale Rolle, inshesondere auch angesichts der potenziell star-
ken Fernwirksamkeit.

Auswirkungen auf die Erholungseignung sind aufgrund der bereits derzeit relativ
geringen Qualitaten ohne nennenswerte Bedeutung.

Insgesamt ist die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit unter Beriicksichtigung
der geplanten umfangreichen Eingriinungsmafnahmen vergleichsweise gering bis
mittel.

Schutzgut Boden

Beschreibung der derzeitigen Situation

Der geologische Untergrund wird von Gneisen eingenommen, aus denen sich leh-
mige Sande entwickelt haben, die als Braunerden mittlerer Entwicklungstiefe anzu-
sprechen sind. Die landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit ist vergleichsweise gut (Bo-
denzahlen 47/41).

Im Erweiterungsbereich sind weitgehend unverédnderte Bodenprofile kennzeich-
nend, die lediglich unter dem Einfluss der ackerbaulichen Nutzung etwas verdndert
wurden. Versiegelte Flachen sind im Erweiterungsbereich nicht ausgeprégt.

Auswirkungen

Projektbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut sind wie bei jeder Bauflachenaus-
weisung in Form der Boden{iberformung, -liberbauung und —versiegelung zu erwar-
ten. Die naturgemdR erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Boden gehen mehr oder
weniger zwangsldufig mit der geplanten Realisierung des Vorhabens einher. Die
Vermeidung und Minderung der Eingriffe ist nur innerhalb relativ enger Grenzen
mdglich. Die Auswirkungen der Versiegelung auf das Schutzgut Wasser kénnen aber
durch entsprechende Vorkehrungen (z.B. Verwendung wasserdurchlissiger Beldge
im Bereich von Stellplatzen, Riickhalt bzw. Versickerung der Oberflichenwisser} in
gewissem Umfang vermindert werden.
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5.2.6

Insgesamt kénnen im Gewerbegebiet entsprechend der FlichengréRe der Erweite-
rung und der fortgesetzten Grundflachenzahl maximal ca. 11.600 m? zusatzlich ver-
siegelt oder Uberbaut werden.

Im Bereich der iiberbauten bzw. versiegelten Flichen werden die natlirlicherweise
Uber lange Zeitrdume gebildeten Bodenprofile mehr oder weniger irreversibel zer-
stort oder wesentlich verdndert. Die Produktionsfunktion des Bodens fir landwirt-
schaftliche Erzeugung geht vollstdndig verloren.

Die betroffenen Bodentypen bzw. Bodenarten sind im rdumlichen Zusammenhang
weit verbreitet. Seltene B&den sind nicht betroffen.

Seltene Béden sind nicht betroffen.

Insgesamt sind die Eingriffe in das Schutzgut zwar zwangsldufig hoch, jedoch wie bei
jeder Bebauung unvermeidbar. Die Eingriffserheblichkeit ist auch aufgrund der
tiberschaubaren Dimensionen der geplanten baulichen Entwicklung vergleichsweise
gering. Die Eingriffsempfindlichkeit ist ebenfalls gering.

Schutzgut Wasser

Beschreibung der derzeitigen Situation

Oberflichengewdsser gibt es im Geltungsbereich sowie dem ndheren Umfeld nicht.
Uber die Grundwasserverhiltnisse liegen keine detaillierten Angaben vor. Entspre-
chend den geologischen- und den Nutzungsverhiltnissen ist jedoch davon auszuge-
hen, dass der Grundwasserspiegel unterhalb der durch die BaumaRnahmen voraus-
sichtlich aufgeschlossenen Bodenhorizonte liegt. Schichtwasser ist nicht vollig aus-
zuschlieRen.

Auswirkungen

Oberflichengewdsser werden durch das Vorhaben nicht direkt beeintrachtigt. Auf-
grund der geplanten Errichtung eines entsprechend den angeschlossenen Flichen
ausreichend dimensionierten Regenriickhalte- und Regenkléarteichs werden nicht
nur die Auswirkungen aufgrund der im Gewerbegebiet geplanten Bebauung inner-
halb enger Grenzen gehalten. Da der gesamte Ortsbereich Oberaich angeschlossen
wird, ist beziiglich des Vorfluters insgesamt sogar eine Verbesserung zu erwarten.
Durch die zusitzlich zu erwartende Versiegelung und Uberbauung wird die Grund-
wasserneubildung im Gebiet reduziert. Die Dimensionen der Verdanderungen halten
sich jedoch angesichts der Giberschaubaren Gebietsgréfe in Grenzen.

Es finden also Verschiebungen in der Wasserhaushaltsbilanz zwischen den Faktoren
Versickerung, Verdunstung und Abfluss statt, die sich jedoch insgesamt nicht nen-
nenswert auf die Wasserhaushaltsbilanz auswirken.

Insgesamt ist die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit relativ gering.
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5.2.7 Schutzgut Klima und Luft

5.2.8

5.3

Beschreibung der derzeitigen Situation

Das GroRklima des Gebiets ist durch durchschnittliche Verhiltnisse gekennzeichnet.
Geldndeklimatische Besonderheiten bestehen in Form von, v.a. bei bestimmten
Wetterlagen hangabwadrts, also in slidwestliche Richtung, abflieRende Kaltluft.

Auswirkungen

Durch die Zunahme der versiegelten Flichen wird sich die verdunstungsbedingte
Luftbefeuchtung auf der Flache selbst verringern. Der bisherige Beitrag der land-
wirtschaftlich genutzten Flachen zur Frischluftproduktion und damit zum Klimaaus-
gleich wird, soweit diese liberbaut werden, reduziert. Die diesheziliglichen Auswir-
kungen sind aufgrund der relativ geringen Dimensionen des Gewerbegebiets und
der relativ geringen GroRe des Ortes Oberaich sowie der Tatsache, dass umliegend
noch ausgedehnte, unbebaute Flichen zur Verfiigung stehen, wenig gravierend.
Kaltluftstau spielt im vorliegenden Fall keine Rolle, da der Kaltluftabfluss nach Sud-
westen gerichtet ist, wo keine Siedlungen liegen.

Luftgetragene Immissionen werden durch die Bebauung und den damit im Zusam-
menhang stehenden Verkehr in einem fiir den Einzelnen nicht splirbaren Ausmal
erhoht. Das Verkehrsaufkommen wird durch die Erweiterung nur in vergleichsweise
geringem, nicht relevantem Umfang zunehmen.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit in Bezug auf das Schutzgut gering.

Wechselwirkungen

Sofern Wechselwirkungen bestehen, wurden diese bereits bei der Bewertung der
einzelnen Schutzgliter erldutert. Beispielsweise wirkt sich die Versieglung (Betrof-
fenheit des Schutzguts Boden) auch auf das Schutzgut Wasser aus (Reduzierung der
Grundwasserneubildung). Soweit also Wechselwirkungen bestehen, wurden diese
bereits dargestellt. Die Auswirkungen durch die Erweiterung werden im Zusam-
menhang mit den Auswirkungen des bestehenden Gewerbebetriebs behandelt.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die landwirtschaftiiche Fliche bestehen
bleiben und weiter intensiv als Acker genutzt werden.

Eine andere Art der Bebauung (auller einer Errichtung landwirtschaftlicher Geb3u-
de) widre an dem Standort nicht zu erwarten.
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5.4

5.4.1

5.4.2

5.5

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen im Umweltbericht darzustellen.

Die Erweiterungen miissen zwangsldufig im rdumlichen Zusammenhang mit den
vorhandenen Betriebsgebduden realisiert werden, so dass die Auswahl alternativer
Standorte nur begrenzt méglich ist.

Als wesentliche VermeidungsmaBBnahme sind die festgesetzten Begriinungs- und
Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen (zur Minderung der Landschaftshildbeeintrachtigun-
gen} und die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, die die Gebdudedi-
mensionen definieren, zu nennen.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die beschrinkt moglichen Ver-
meidungsmalinahmen weitestgehend ausgeschépft werden, so dass bei der Ein-
griffsbilanzierung ein Faktor im unteren Bereich der Spanne herangezogen werden
kann.

Ausgleich

Nach der Eingriffsbilanzierung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 6.047 m?. Der
erforderliche Ausgleich wird durch die Anlage einer Streuobstwiese im Nordwesten
und Norden des Geltungshereichs und Pflanzung einer gréBeren Hecke auf einer
Fliche von ca. 9.483 m? erbracht. In dieser Kompensationsfliache ist auch die teil-
weise Verlegung der im rechtskriftigen Bebauungsplan festgesetzten, weiter siid-
lich liegenden Kompensationsflache (fir die Eingriffe im rechtskréftigen Teil des Be-
bauungsplans) enthalten (3.436 m?, Gesamtfliche 9.483 m?). Ein Teil der Kompen-
sationsverpflichtung wird jedoch in diesem Bereich erbracht, um das Bauvorhaben
gegeniiber der Landschaft ausreichend einzubinden.

Alternative Planungsméglichkeiten

Der Betrieb der Firma Uplifter soll weiter am bestehenden Standort im Ortsteil
Oberaich verbleiben. Voraussetzung hierfur ist die Bereitstellung von Erweite-
rungsmaglichkeiten entsprechend den derzeit absehbaren betrieblichen Erforder-
nissen im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden Betrieb.
Insofern bestehen planerisch keine sinnvollen Alternativen zur vorliegenden Pla-
nung.

Die planungsrechtlichen Mdoglichkeiten, auf welche Weise die Voraussetzungen fiir
eine Erweiterung des Betriebes geschaffen werden kénnen, wurden im Fachstellen-
gesprach am 13.02.2015 diskutiert. Die nunmehr gewdhlte Vorgehensweise in Form
der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungspians mit Erweiterung des Gewer-
begebiets und paralleler Anderung des Flichennutzungsplans wurde von allen Be-
teiligten als glinstigste Variante angesehen.
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5.6

5.7

5.8

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fiir die Bearbeitung der Eingriffsregelung wurde der bayerische Leitfaden verwen-
det. Gesonderte Gutachten waren abgesehen von der Fortschreibung der Schall-
technischen Untersuchung im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Als Grundlage fur die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzgiiter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vor-
handene Datenquellen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisliicken be-
stehen nicht.

MaRnahmen zur Uberwachung {Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflichenausweisung zu itberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergrei-
fen. Die MaRnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufiihren und nach Umset-
zung der Bebauung in einem abschlieRenden Bericht zu dokumentieren.

Die MaRnahmen zum Monitoring stellen sich wie folgt dar:

- Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts bzw. Pflege der Ein-
griinungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie der sonstigen privaten Begrinungs-
maRnahmen entsprechend den Festsetzungen; insbesondere Uberwachung der
Realisierung der Randeingriinung im Nordwesten und Norden des Geltungsbe-
reichs

- Uberpriifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflichenzahl im Baugenehmi-
gungsverfahren sowie Uberwachung vor Ort

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Guteneck plant die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans mit integrierter Griinordnung Gewerbegebiet Oberaich auf einer Fliche des
Geltungsbereichs von 4,49 ha (Erweiterung einschliefilich Ausgleichsflichen ca. 2,34
ha).

Die Untersuchungen belegen einige, wenn auch insgesamt vergleichsweise geringe
Auswirkungen auf die Schutzgiiter. Die Eingriffserheblichkeiten sind durchgehend
gering, beim Schutzgut Landschaft gering bis mittel.

Die verbleibenden Beeintrdchtigungen werden durch Ausgleichsmaf8hahmen vor
Ort kompensiert.
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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan GE ,Oberaich” — Gemeinde Guteneck

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu priifen, in wieweit bei
den europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, eu-
ropdische Vogelarten) Verbotstatbestinde im Sinne von § 44 Abs. 1i.V. m. Abs. 5
BayNatSchG ausgeldst werden.

Die sog. ,Verantwortungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind erst nach Er-
lass einer neuen Bundesartenschutzverordnung zu untersuchen.

Wirkungen des Vorhabens

Wie bei jeder Baumalinahme werden auch im vorliegenden Fall baubedingte Beein-
trachtigungen hervorgerufen. Diese halten sich jedoch beziiglich Zeitdauer und Inten-
sitat innerhalb relativ enger Grenzen.

Anlagebedingt erfolgt eine grundlegende Verdnderung intensiv genutzter Ackerfla-
chen. Betriebsbedingte Auswirkungen werden durch bestimmte Immissionen hervor-
gerufen, die grundsatzlich eine Stérung von Tierarten hervorrufen kénnen. Besonders
empfindliche Strukturen sind jedoch im Randbereich nicht vorhanden.

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Aufgrund des Verbreitungsgebiets und der Lebensraumanspriiche ist ein Vorkommen
der Pflanzenarten des Anhangs IV im Einflussbereich des Vorhabens ausgeschlossen.
Verbotstatbestande kénnen deshalb nicht ausgelést werden.

Beziiglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergeben sich aus § 44 Abs. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 19 BNatSchG zulissige Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot: Beschddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
stdtten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren o-
der ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die &kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
rdaumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Storungsverbot: Erhebliches Storen der Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

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

Totungsverbot: Gefahr von Kollisionen, wenn sich durch das Vorhaben das Kollisi-
onsrisiko fiir die jeweiligen Arten unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Scha-
denvermeidungsmalnahmen signifikant erhdht,

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschddigung oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen, die mit der Beschddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestitten verbunden sind, werden im Schiddigungsverbot behandelt.
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Bei den Tierarten des Anhangs IV sind Fledermduse aufgrund der ausschlieflich be-
anspruchten intensiven Ackernutzung nicht betroffen. Es werden keine Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten beriihrt. Stérungen sind ebenfalls nicht zu erwarten. Leitli-
nien fiir den Flug strukturgebunden fliegender Arten sind nicht betroffen. Es kann in
jedem Fall davon ausgegangen werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Populationen nicht erheblich verschlechtern wird. Tétungsverbote durch Kollisionen
sind aufgrund der geringen Fahrgeschwindigkeiten im Gewerbegebiet sowie der nicht
erforderlichen Gehdlzrodungen nicht zu erwarten.

Aufgrund der Verbreitungsgebiete und der Lebensraumanspriiche der Anhang IV-Ar-
ten der sonstigen S3ugetiere und der weiteren zu priifenden Tiergruppen ist auszu-
schlieBen, dass Verbotstatbestdnde beziiglich dieser Tierarten ausgeldst werden. Ar-
ten der Sdugetiere und der sonstigen Tiergruppen nicht relevant betroffen. Auch fiir
Amphibien oder die Zauneidechse spielt die zur Beanspruchung geplante Flache kei-
ne nennenswerte Rolle.

Europdische Vogelarten

Aufgrund der vorhabensbedingt ausschlieflichen Beanspruchung intensiv genutzter
Ackerflaichen kénnen grundséatzlich nur die Arten der intensiv genutzten Kulturland-
schaft durch Schadigungsverbote betroffen sein. Eine Betroffenheit von Arten wie die
Feldlerche, die im westlichen Anschluss festgestellt wurde, jedoch bei den mehreren
Begehungen nicht im Erweiterungsbereich, ist nicht auszuschlieRen. Es kann aber da-
von ausgegangen werden, dass der Vorhabhensbereich fur diese Arten, soweit (iber-
haupt, nur von geringer Bedeutung ist. Soliten diese betroffen sein, wird Hinblick auf
die Schadigungsverbote die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt und hinsichtlich der Stérungsverbote
wird sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht erheblich verschlech-
tern. im Umfeld sind ausgedehnte Ackerflachen weiterhin vorhanden.

Hinsichtlich der Storungsverbote grundsétzlich von Bedeutung kénnen indirekte Wir-
kungen auf die im Bereich der beiden Hecken vorkommenden Arten und Individuen
sein. Insgesamt kann aber aufgrund der Entfernung davon ausgegangen werden, dass
keine derart erheblichen Stérungen hervorgerufen werden, dass sich der Erhaltungs-
zustand der lokalen Populationen verschlechtern wiirde. Tétungsverbote sind eben-
falls nicht zu erwarten, da keine Gehdlzbestdnde beseitigt werden und es zu keinen
kollissionsbedingten Verlusten kommt.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde werden deshalb durch das Vorhaben ins-
gesamt nicht ausgeldst.
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7. Flachenbilanz
- GroRe des Geltungsbereichs: 44,929 m?
- Eingriffsfliche: 15.118 m?
- privat nutzbare Gewerbefldache (vorliegende Erweiterung): 14.577 m?
- Ausgleichs-/Ersatzflichen gesamt: 9.483 m?

: Pfreimd, 02.02.2016

/Gottfried Blank
Landschaftsarchitekt
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