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Darstellung 2. Anderung Bebauungsplan "Geldnde ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal" mit integriertem Griinordnungsplan M 1:1.000

10. EINFRIEDUNGEN Intern des Geltungsbereichs, entlang des westlichen und noérdlichen Bereichs des Biotops 5939-1039-02 und -03, kdnnen insgesamt 2.282 m? ausgeglichen
TEXTL'CH E FESTS ETZUNGEN Es sind keine Zaunsockel zulassig. Die Bodenfreiheit der Einzaunung ist mit mindestens 15 cm anzusetzen. werden (Ausgleichskonzept - Ausgleichsflache 1).

Extern stehen auf FI.-Nr. 728/0 (T), Gemarkung Waldsassen, insgesamt 1.508 m? Ausgleich zur Verfligung (Ausgleichskonzept - Ausgleichsflache 2).

1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG Die restlichen 698 m? Ausgleichsbedarf fur den Eingriff durch Verwirklichung der Parkanlage mit Parkplatz werden somit extern auf FIL.-Nr. 728/0 (T),

1.1 Gewerbegebiet eingeschrinkt 1 (GEe1) Bestand § 8 BauNVO 11 WERBEANLAGEN Gemarkung Waldsassen, erbracht
Es sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, die die festgesetzten Larmkontingente nicht Uberschreiten. 11.1 Leuchtwerbung Fir die Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe 2 werden von den 1.508 m? der externen Ausgleichsfléche die verbleibenden 870 m? der
: Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und im gegentiber in Nicht zugelassen wird Blink- und Wechsellichtwerbung, sowie bewegte bzw. animierte Leuchtreklame. erneuten Versiegelung, durch Ausweisung des eingeschrénkten Gewerbegebietes, als Ausgleich zugeschrieben.
— der Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind allgemein zuléssig.
4 Nicht zugelassen sind Drogerie-, Textil-, Schuh-, Getranke- und Lebensmittelgeschafte. 11.2 Freistehende Werbeanlagen Dem Bebauungsplan ,Gelande ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal* wird die externe Ausgleichsflache Flurnummer 728/0 (T), Gemarkung Waldsassen nach
Freistehende Werbeanlagen sind innerhalb der baulichen Festsetzungen auszufiihren. Die reine Werbeflache ohne Konstruktion ist auf 15 m? zu begrenzen. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet und verbindlich gesichert.
1.2 Gewerbegebiet eingeschrinkt 2 (GEe2) nach § 8 BauNVO Die Gesamthdéhe der Werbeanlage ist auf die zuldssige Wandhohe des zugehdrigen Gebaudes/Gebaudeteils begrenzt.
= E.s sind nur Betneb.e und Anla.gen zula'smg, welche dle" festgesetzten Larn'1kont|nger.1.te nicht Gberschreiten. 11.3 Werbepylone 13.2 MaRnahme und Pflege zu ,.Ausgle.ichsfléiche 1 . o Verfahrensvermerke 2. Anderung Bebauungsplan
Nicht zugelassen sind Drogerie-, Textil-, Schuh-, Getranke- und Lebensmittelgeschéfte. MaBRnahme M1: Pflanzung einer freiwachsenden Dornenhecke, mindestens dreireihig:
Fir Werbepylone gilt eine Obergrenze von 10 m Héhe und 4 m Breite. ) - . x . . " « "
Es sind heimische Baume und Straucher der Herkunftsregion ,Bayerischer und Oberpfélzer Wald (19)" zu pflanzen. 1. Anderungsbeschluss
1.3 Sonstiges Sondergebiet "Einzelhandel” 1 (SOE 1) Bestand nach § 11 BauNVO Die Stadt Waldsassen hat in der Sitzung vom .........c...oooeeeee. die 2. Anderung des Bebauungs-
Zulassig sind Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m?, 12. GRUNORDNUNG Pflanzabstand: und Griinordnungsplans "Geldnde ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal" beschlossen. Der
Fur eine optimale Entwicklung einer 6kologisch wirksamen Hecke wird empfohlen, einen Pflanzabstand von ca. 1,5 m innerhalb der Reihen und zwischen A d b hi d rtsiiblich bek t ht
12.1 Rechtsgrundlagen und Herstellung der Beziige den Reihen zu wahlen. Die Pflanzen werden am besten von Reihe zu Reihe auf Licke gepflanzt (also versetzt um 0,75 m). NAErungsbesChIUSS WUIGE @M ........oveveveiiennss ortsublic ekannt gemacnt.

1.4 Sonstiges Sondergebiet "Einzelhandel” 2 (SOE 2) nach § 11 BauNVO Der Griinordnungsplan ist integriert in den Bebauungsplan und mit diesem als ein zusammengehodrendes Planwerk zu betrachten. Die getroffenen

214/13 Zulassig sind Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m2. Festsetzungen verstehen sich auf der Grundlage des § 1a, § 9 Abs. 1a und § 200 a BauGB. Pfianzliste - Straucher 2. Beteiligung der Offentlichkeit
. Berberis vulgaris _ Berberitze Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
1.5 Grundflichenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ) 12.2 Offentliche Griinfldchen Crataegus laevigata . Zweigriffeliger WeiRdorn Anhdrung flr den Vqrentwurf .des Bebauungs- und Gri'fnor_dnungsplfans in der Fassung vom
Das MaR der baulichen Nutzung wird mit der Grundfléchenzahl - GRZ und Geschossfléchenzahl - GFZ geregelt. Es sind heimische B&ume und Stréucher der Herkunftsregion ,Bayerischer und Oberpfalzer Wald (19)" zu verwenden. Crataegus monogyna . Eingriffeliger Weiidorn f .............. hatin der Zeitvom .......................... bis einschlieBlich .........................
Rosa canina - Hunds-Rose stattgefunden.
1.5.1 GEe1, GEe2, SOE1 und SOE2 Grundflachenzahl (GRZ) 12.2.1StraBenbegleitgriin im nordlichen Geltungsbereich Rhamnus cathartica - Echter Kreuzdorn . .
[ Zulassig ist eine Grundflachenzahl von 0,8 als HéchstmaR. Entlang der ErschlieungsstraRe, nordlich des Parkplatzes, sind heimische Baume und Straucher zu pflanzen, die als Straenbegleitgriin einsetzbar sind 3. Bgtellfgung .der Beh_o.rden i - ) ) . )
——————— = . / (Herkunftsregion: Bayerischer und Oberpfalzer Wald (19)). Die Durchmischung von Baumen und Strauchern wird zudem als zweireihige Hecke ausgebildet, Pflege zu M1 Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4
i um eine Abgrenzung zur Erholungszone und den Nachbargrundstiicken zu verdeutlichen. I Abstand 8 bis 15 Jahren abschnittsweise auf den Stock setzen. So kann die Hecke sich " . Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom
671/19 1.5.2 GEe1 und GEe2 Geschossflidchenzahl (GFZ) Um ein méglichst naturnahes Bild zu erzielen, sind 10% der Gehdlze als groRkronige Baume, sowie 15% der Gehélze als klein-/ und mittelkronige Baume zu n Abstanden von & bis 15 Janhren abschnitisweise aur den Stock setzen. So kann die Hecke sich von neu aut regenerieren. hat in der Zeit vom bis einschlieRlich
Zulassig ist eine Geschossfliachenzahl 2,4 als HéchstmaR. pflanzen. Es reicht nicht aus, die Hecke nur von auRen zu beschneiden, da dies sonst zu einer Uberalterung des Heckeninneren zur Folge hat. Zudem &ndert sich ~ rwrweewmwreresssessmesss D000 00 0 S0 DT ey O O E R
In den Zwischenrdumen sind einheimische Straucher/Heister zu pflanzen. durch das lediglich auBerliche beschneiden die Heckenstruktur und viele Tiere finden in der Hecke keinen Lebensraum mehr. Stattgefunden-
. . Zur Anlage der Hecke sind mind. 10 verschiedene Arten der nachstehenden Pflanzliste zu verwenden. !Z)as Auf-den-Stock-setzen darf nur partiell erfolgen. Maximal ein Viertel der Hecke soll auf einmal verjiingt werden, damit Tiere und Pflanzen nicht auf einmal .
1:53  Firsthche (FH) ihren gesamten Lebensraum verlieren. 4.  Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden
Zuléssig ist eine Firsthohe (FH) von maximal 20 m Gber natiirlichem Gelande. Béume erster Ordnung (groRe Baume): Das Schnittgut muss entfernt werden, damit im Heckeninneren keine unerwiinschte Nahrstoffanreicherung stattfindet. Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans wurde in der Fassung vom
Quercus petraea Trauben-Eiche Das Schnittgut kann je nach Bedarf als Brennholz, Hackschnitzel, Mulchmaterial oder Grindungung verwendet werden. mit der Begrundung und dem Umweltbericht gemé[& § 3 Abs. 2 BauGB in der
uercus robur . Stiel-Eiche Zeit VOM ......cvvvvvvvivevinnnnns bis einschlieBlich .......................... offentlich ausgelegt. Den Behorden
Q
2 BAUWEISE und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB im selben Zeitraum
um Fir den gesamten Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. D.h. abweichend von der offenen Bauweise sind Baukorper mit einer Béume zweiter Ordnung (mittelgrol3e Biume): 14. ARTENSC_:_HUTZ. ' i . o N o ) . Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Lange von iiber 50 m zulassig. Es sind auch Kettenbauweise und Zeilenbauweise erlaubt. Caroi betul Halnbuch StralRenablaufe (Sinkkasten, Muldeneinlaufschacht) miissen so gestaltet werden, dass keine Kleintiere (Amphibien etc.) hineingelangen kénnen. Alternativ
- arpinus betlus ) ainbuche missen Schachtabdeckungen mindestens 20 cm vom Gehweg entfernt sein, um keine Fallenwirkung zu entfalten.
N . . L . - - 5. Satzungsbeschluss
. . . . Gehsteige mussen spatestens alle 50 m abgesenkt sein, um ein iberwinden der Gehsteige durch Kleintiere zu ermdglichen. N i i ..
" N , Béume dritter Ordnung (kleine Béume): Beleuchtung muss neutralweifb sein, um unndtige Inseklenanziehung/-4dtung zu vermeiden Die Stadt Waldsassen hat mit Beschluss des Stadtrates vom .......................... die 2. Anderung
3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE Acer campestre - Feld-Ahorn ) o _ _ ' _ _ _ _ des Bebauungs- und Griinordnungsplans geméaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen im Geltungsbereich gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO definiert. Sorbus aria } Echte Mehlbeere Grole Glasflachen von mehr als 2 m* miissen zwingend vogelsicher gestaltet werden (Vogelschutzglas, Anbringen von sichtbaren Streifen, Mustern etc. mit als Satzung beschlossen
maximal 7 cm Abstand usw.) Eine UV-Markierung oder Greifvogelsilhouetten sind nachweislich keine ausreichend wirksamen Mittel. Alle heimischen ~—  rrrrmemeseeseesesseseeses :
Stréuch Vogelarten (aufer StralBentaube) sind europarechtlich nach Anhang | Vogelschutzrichtlinie geschitzt.
raucher:
4 ABSTANDSFLACHEN Amelanchier rotundifolia - Echte Felsenbirne Waldsassen. den _ Siegel _
ISy . . . . . . . Berberi gari Berberi Gehdlze diirfen in den Wintermonaten vom 01.10. bis 28.02. gefallt oder abgeschnitten werden (Vogelbrutzeit vom 01.03. - 30.09.). y MR s MR e e rrennnmnenannesensnneaes
AN Die Abstandsflachen innerhalb der Uberbaubaren Flachen werden {ber Art. 6 der BayBO i. d. aktuellen Fassung geregelt. erperis vulgaris - erberitze 1 _Burgerme|5ter, Herr Sommer
o~ Cornus mas - Kornelkirsche
Coryl I Gewshnlicher Hasel Ggf. Priifung von abzubrechenden Gebauden und zu fallender Baume vor Fallung auf das Vorkommen von Flederméusen (unter Abstimmung mit der
\\ 3 A 4 S i | f orylus ave an.a B ew.o .n 'C_ er as.e unteren Naturschutzbehérde).
= ) : N/ \ i | = = 5 FLACHENBEFESTIGUNG / FLACHENVERSIEGELUNG Crataegus laevigata - Zweigriffeliger WeiRdorn 6. Ausgefertigt
[ / Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weildorn
5.1 Stellplatze Euonymus europaeus - Gemeines Pfaffenhiitchen HINWEISE
Stellplatze sind wasserdurchléssig, z. B. als wassergebundene Wegedecke, Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfuge, auszufiihren. Frangula alnum - Faulbaum Waldsassen. den ) Siegel _
¥ | ] Shnlicher Li 1  BAUGELANDE ,den i, = 0leQEI- Ll SRR R R R
5.2 Zufahrten 'gu.Strum svgare Gowdhnlic e ouster 1.Blrgermeister, Herr Sommer
. Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche Gelandeaufschiittungen sind so vorzunehmen, dass auf dem eigenen Gelande anfallendes Oberflachenwasser nicht auf das Nachbargrundstiick gelangt. Notfalls
Zufahl;t_gr? sind sofern méglich wasserdurchléssig, z. B. als wassergebundene Wegedecke, Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfuge, Rhamnus cathartica - Echter Kreuzdorn sind entsprechende Entwésserungsvorrichtungen einzubauen.
auszutdnren. Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere 7 Bekanntmachung
Rosa canina - Hunds-Rose ’ - - . .
) ) 2 FASSADENGESTALTUNG Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am ..............ccccccee... gemal § 10
R . Rosa gallica - Essig-Rose e . . h
6 VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG Rosa majalis i Zimt-Rose Verkleidungen mit Kunststoffprofilen sollen vermieden werden. Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wird mit Begriindung
. L . iche in Si 5 i und Umweltbericht ab .......................... im Rathaus, zu jedermanns Einsicht, bereit gehalten. Der
6.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose 5\73§adenﬁinstrlchi in ?Ignflfarben l:;;d irellen l;ar:tor;eT soller:. verml';der]lwerclie:- _— . Bebauungsplan ist damit in Kraft gotraten J g
Die Stichstrae (An der Tongrube) und die Zufahrt zur Konnersreuther Strake werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als &ffentliche Verkehrsflache, sowie Rosa rubiginosa - Wein-Rose eiter sollten ?tar SPI?ge nde Ob? achen (z. B. ?c 9_3”2"° u.artes ?ta ) mit Ausnahme Glasfassaden vermieden werden. 9 9 '
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (6ffentlicher Parkplatz) ,P* festgesetzt. Salix aurita - Ohrchen-Weide Fassadenbegriinung mit Rankgewéchsen oder Spalierbdumen sind erwiinscht.
Salix cinerea - Asch-Weide X
. Salix purpurea i Purpur-Weide Waldsassen, den ...........ccc.cce.e. -Siegel -
6.2 Offentlicher Parkplatz Sulix triandra ] Mandel-Weide 3 NEBENANLAGEN 1.Blrgermeister, Herr Sommer
Die Errichtung eines Parkplatzes/ von Stellplatzen, aufRerhalb der Gewerbegebiets- und Sondergebietsflachen, ist gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 ) .
BauNVO innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz* zulassig. Sambucus nigra - Schwarzer Hollunder Stellplétze und Garagen
Sambucus racemosa - Trauben-Hollunder Die notwendige Anzahl an Stellplatzen berechnet sich nach der geltenden Stellplatzverordnung GaStellV und ist mit Bauantrag nachzuweisen. -
Viburnum opulus - Gewodhnlicher Schneeball
6.3 Offentlicher FuBweg
I_m An_schluss an die Zufahrt zur Konnersreuther Strale wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier Mindestpflanzqualitat Baume: H, 2xv, oB, 100-150 cm 4 FLACHENBEFESTIGUNG/ VERSIEGELUNG
offentlicher FuBweg (Rundweg) festgesetzt.
Mindestqualitat Heister: Hei, 2xv, 0B, 60-100 cm Die Versiegelung von nicht Uberbauter Flache ist grundsatzlich nur auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken. Fur die Offentliche -

StralRenverkehrsflache ist als Belag Asphalt zu wahlen.
Wasserundurchlassige Verkehrsflachen sind auf ein Mindestmal zu beschranken und mdglichst mit fahrbahnbegleitenden Griinstreifen zu versehen.

7 GELANDEMODELLIERUNGEN, AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN 1222 Eingrinung im novdwestichon Geltungsbereieh L1 G e I 5 n d e e h e m . KI i n ke rfa b ri k m it H a rt-Area I L1

7.1 Verfiillung der ehemaligen Tongrube
) . ) ) . . b ) . . . Entlang des nordwestlichen Geltungsbereichs, direkt westlich des &ffentlichen Parkplatzes, ist eine einreihige gemischte Hecke mit Strauchern zu pflanzen, 5 BRANDSCHUTZ
Eine Verfilll der T b B hd Parkanl t Parkplatz ist bl Hoh 505 . NHN | B ) . . I . . . ) L
ine veritflung der fongrube Im Bereich der ausgewlesenen Farkaniage mit Farkplalz ISt bis zu einer Hohe von mu zugelassen (,Basisniveau’) die den Sichtschutz zu den Nachbargrundstiicken westlich davon gewahrleistet. Zur Anlage der Hecke sind mind. 10 verschiedene Straucharten, wie in der

) ) h . L . Im Freiflachengestaltungsplan sind z.B. entsprechende Aufstellflachen und Sammelstellen zu kennzeichnen.
Angrenzende Biotope sind von einer Verflillung auszusparen. Hier ist ein Schutzabstand/ eine Schutzzone von 10 m, bemessen von der Kronentraufe der Pflanzliste unter 13.2.1 StraBenbegleitgriin im nérdlichen Geltungsbereich beschrieben, zu verwenden. Siehe hier auch die Anforderungen an die 9 9P P G m kg . Wa I d sasse n y Stadt Wa I dsasse n

Gehdlze, einzuhalten. An diese Schutzzone ist die Verfiillung mit einer an die Biotope geléndeangepassten, variablen Béschungsneigung von maximal 1:1,5 Mindestpflanzqualitét.

Mindestpflanzqualitat Straucher: ~ Str, 2xv, oB, 60-100 cm

1
oder flacher auszubilden.
6 FREILEITUNGEN
' : _ = 3 12.2.3 Begleitendes Griin innerhalb der Erholungszone Im gesamten Geltungsbereich sind Niederspannungs- und Schwachstromleitungen sowie Telefonleitungen unterirdisch zu fiihren.
‘ . - % o) S KA ) 7.2 Aufschiittungen und Abgrabungen zur Geldndemodellierung Innerhalb der Erholungszone sind wegebegleitendes Griin (mit Alleecharakter), kleinere Baumgruppen und Béaume in Einzelstellung zu pflanzen.
. g N7 7 N N \ / | Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bereich der ausgewiesenen Parkanlage mit Parkplatz, gemessen vom Basisniveau von 505 m 4. NHN, bis zu 2 m
/},'/ B3 - N ., 3 , . \ S g dariiber bzw. 2 m darunter zulassig. Béume erster Ordnung (groBe Bdume): 7 WASSERWIRTSCHAFT
e O r . / \ TN Q, > . / / 7l Innerhalb der ausgewiesenen Flachen fir Freizeit und Erholung sind Aufschiittungen von bis zu 4 m lber und Abgrabungen von bis zu 2 m unter 505 m U Acer platanoides - Spitz-Ahorn
4 3 . o 3 ‘ / / ‘ NHN erlaubt. Juglans regia - Walnuss 7.1 Wasserundurchléssige Verkehrsflachen sind auf ein Mindestmal zu beschranken und méglichst mit fahrbahnbegleitenden Griinstreifen zu versehen. Ausgleichsflache 2

'/ / ) \ Im Bereich der ausgewiesenen Baugebiete werden Aufschiittungen und Abgrabungen von max. 2 m ulber bzw. unter OK des natlrlichen Gelandes Quercus petraea - Trauben-Eiche FI.-Nr. 728/0
Yol 4 / . § g / )| A\ zugelassen. Quercus robur - Stiel-Eiche 7.2 Standflachen und untergeordnete Lagerflachen fiir wassergeféhrdende Stoffe sind der Lagerverordnung entsprechend zu gestalten und zu entwéssern. (siehé Anlage 2)
. d TN 3

/ < // v / 4 / C NN - Tilia cordata - Winterlinde -
0z & .. 3 A c 4 7.3 Sofern fur die Versickerung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist, sind die Vorgaben der DWA Regelwerke M 153 und A 138 zu berticksichtigen. Bei r

7.3 Erdwille B . . . Einleitungen in ein Oberflachengewasser sind die DWA Regelwerke M 153 und A 117 maRgebend.
- ) . ) . - Bé&ume zweiter Ordnung (mittelgroBe Bdume): -
Erdwalle innerhalb der ausgewiesenen Baugebiete sind nicht zulassig. \ ~

Carpi betul - Hainbuch
arpinus .e uius an uc. © 7.4 Die Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetzes sind zu beachten. .
Prunus avium - Vogel-Kirsche Geltungsbereich
. . < der 2. Anderung . ) e :
ZEICHENERKLARUNG . Offentli 8. LARMSCHUTZ o o : AT i r
icher Fqueg / Rundweg W eplante MaRnahme - . Béume dritter Ordnung (kleine Béume): ‘ \ i ] . fi i,
DER PLANLICHEN FESTSETZUNGEN ﬁ gep FLACHENUBERS|CHT Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerausche in ihrer Wirkung auf die mafRgeblichen Immissionsorte die in der folgenden Tabelle angegebenen Acer campestre j Feld-Ahorn 8 DENKMALSCHUTZ \ : \ o 2 i . n | { £
1 Art und Ma® der baulichen Nut Emissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 weder wahrend der Tagzeit von 6.00 - 22.00 Uhr noch nachts von 22.00 - 6.00 Uhr (iberschreiten: c P Komelkirsch Sollten bei den Bauarbeiten Bau- bzw. Bodendenkmaler angetroffen werden, so ist dies umgehend mit dem Landratsamt oder dem Landesamt flr | B : ) 7 : e K gH ‘_--j j .
. un a er baulichen Nutzung R . . . . . ornus mas - ornelkirsche Denkmalpflege zu melden.In diesem Fall ist dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege nach Art. 8 Abs. 2 DSchG eine Woche Zeit fir die sachgerechte v > e LB ' o A ¥ 2 15N [
4. Grinflachen 6. Sonstige Planzeichen 1. bestehendes Gewerbegebiet "ehem. Klinkerfabrik" GEe 1 23.932 m? = 24,.3% Crataegus laevigata . Zweigriffeliger Weidorn Dokumentation und Bergung zu gewshren. o : 4 0 ; g-St‘r_l;Be'l'","
T : Tl ——— H H 2 = [ . E ¥z -
bestehendes Gewerbegebiet "ehem. Klinkerfabrik r- 1 o _ 2. b_estehen(_j_es Sondergebiet Elpzelhandel SOE1 7.750 m 7,9% Zulissige Emissionskontingente LEK (db(A)/m?) Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weidorn . s .
gem. § 8 BauNVO _ o Grenze des raumlichen Geltungsbereiches 3.  eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 2 8.631m? = 8,8% Sorbus aria ) Echte Mehibeere Ausgleichsflache 1
Private Griinflachen I des Bebauungsplanes 4.  Sondergebiet Einzelhandel SO E 2 9.602m? = 9,8 % Sorbus aucuparia . Eberesche 9  IMMISSIONSSCHUTZ "~ FI.-Nr. 659(T),666(T
bestehendes Sondergebiet Einzelhandel — 5. offentliche Grinflachen 32.690m? = 33,3% Flache GEe 2 GEe 1 SOE2 SOE1 Dem Bebauungsplan liegen ein Schalltechnischer Bericht Nr. S1707072 rev2, Stand 04/2022, als auch ein gesonderter Plan ,Anlage 1 zum Bebauungsplan bei.
davon Ausgleichflache 1.757 m? Mindestqualitat Hochstamm: H 2xv, 0B, 100-150
em. § 11 BauNVO . . o A < : . indestqualitat Hochstamm: H 2xv, 0B, cm
9 § Offentliche Griinflachen Nutzungsabgrenzung 6. Flachen fur Spielanlagen 7.629m2 = 7.8% Sektor LEK, T LEK, N LEK, T LEK, N LEK, T LEK, N LEK, T LEK, N
) hréinktes G b biet 7. StraBenbeg]eitgrﬁn 402 m? = 0,4% Sektor A 55 36 59 46 60 46 60 45 Rasenflachen: 10 FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN
eingeschranktes Gewerbegebie = : - i ifizi ifia salichst i . i - inzurei ifa -
ger?] § 8 BauNVO 9 _ o 8. Offentlicher FuBweg, Rundweg 1422 m? = 1,4% Rasenflachen sind als blumenreiche, mit einer standortangepassten Saatgutmischung, als Magerwiese anzulegen, z. B. mit autochthone Saatgutmischung E;; qlg:.?:f'géﬁ;gre'g%;r;ezrﬁzztsltu;%z;igémzgl(;ChSztu}r:hﬂggStaﬁelé?woeaor’zhi;ﬁl:tiimmgtglzg;;?zzm %:zgéﬁgggﬁureg:; ?"ﬁg:;{;gr:ae?]heng:::ﬂ:; ?sﬁ‘lean:c;r;?
. Zweckbestimmung: Freizeit und Erholung 7. Hinweise / Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahme 0. Stralsenverkehrsflache 1.439m* = 1,5% Sektor B 65 46 65 52 64 S0 65 47 M1000 Blumenwiese von WeiSa oder gleichwertig. Oberflachenwasser und sonstige Bauten darzustellen. , , ‘ ’ ‘
Sondergebiet Einzelhandel :]I? Etellp:]atzgécr]rer? o 24$g4m2 s = (2),;2;0 Sektor C 65 50 65 52 65 50 65 50 Pflege: Zwei- bis dreimalige Mahd, je nach Nutzung und Witterung Abrdumen des Mahdgutes. Kann verfittert werden.
. estehender Teic . m = )
. N Flurkarte : P ’
gem. § 11 BauNVO V] Zweckbestimmung: StraBenbegleitgriin 12.  Private Griinflachen 1590 m? = 1,6% Sektor D 63 45 63 48 63 48 65 49 12.3 Private Griinflichen 11 AUSGLEICH DER ZU ERWARTENDEN EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT
. Gesamtgeltungsbereich 98.296 m* = 100,0% '
Fullschema der Nutzungsschablone g 9 e Sektor E 55 40 58 45 58 43 56 40 Auf dem Grundstiick ist ein Anteil von mindestens 10% der Grundstiicksflache als ortstypische naturnahe Hecke mit Strauchern (z. B. Wildrosen, Hasel, . . e . . .
. Holunder) anzulegen. Diese ist an der stdlichen Grundstiicksgrenze im Anschluss an das StraBenbegleitgriin der FinkenbuhistraRe, innerhalb des 11.1 Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt teils intern des Geltungsbereiches und teils extern, aulterhalb des Baugebietes.
5. Planungen, Nutzungsregelungen, Massnahmen und Flachen Stralenplanung It. Planfeststellungsverfahren Sektor F 60 40 62 48 60 43 60 45 Geltungsbereiches des Bebauungsplans, anzulegen. Hierzu ist der Bereich als "private Griinflache mit Bindung zur Bepflanzung” im Plan gekennzeichnet. INDEX | ANDERUNG GEPR. / GEZ.: DATUM:
Baugebiet fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Pro 300 m? Flache ist zudem ein Laubbaum auf nicht iiberbauter und nicht befestigter Flache zu pflanzen. Dies entspricht hier 16 zu pflanzenden Baumen, 11.2Es wird empfohlen die Ausgleichskonzepte fiir die Ausgleichsflachen unter Absprache und Anleitung mit dem Landschaftspflegeverband (LPV) herzustellen und
von Natur und Landschaft Bezugspunkt Richtungssektoren: welche auch in die Strauchhecke integriert werden kénnen. gﬂegen zu lassen, um die gewiinschte Entwicklung der_Aus_gIeichssﬂécr]e_n gewahrleisten zu kdnnen. Das Pflanzengut muss aus der Herkunftsregion des
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl bestehender Teich x: 4521307 20; y: 5540660,81 (GauB-Kriiger Koordinaten) Es sind ausschlieBlich heimische Gehélze, wie in der Pflanzliste unter 13.2.1 StraBenbegleitgriin im nérdlichen Geltungsbereich beschrieben, zu verwenden. stbayerischen Higel- und Berglandes (Naturraum-Haupteinheit - D 48 Thiiringisches-Frankisches Mittelgebirge) bezogen werden. E N TWU R F Vo m 1 5 0 5 2 02 3
Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, Die Richtungssektoren sind im Plan dargestellt Siehe hier auch die Anforderungen an die Mindestpflanzqualitat. - -
(GRZ) (G FZ) Pfl d Entwickl Nat d Landschaft . 11.3 Allgemeine Hinweise zur Ausgleichsflache 1, Teil der Flurnummern 659 (T) und 666 (T), Gemarkung Waldsassen PLANINHALT: GEZEICHNET: DATUM:
Zur Friege und zur Entwickliung von Natur una Landschatt. Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 (ausschlieRlich geometrische Ausbreitungsdampfung). L N ) i ) , : : :
max. Firsthéhe in Ausaleichsflachen nach § 1a BauGB ) o ) D _ ) S o — - ) ) ) o Es gilt, die Ausgleichsflache nachhaltig zum Schutz von Natur und Landschaft zu sichern. Hier 2.282 m? zum Schutz von Natur und Landschaft.
- . g Sektorlinien mit Bezeichnung Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzt dabei lediglich die im BP als "Emissionsbezugsflache" dargestellte Flache mit den in der 12.4 Zu Pflanzungen allgemein Y A. LEHNER 08/2022
Meter Gber Bauweise Sektor A . . . . Tabelle angegebenen GréRen. . ) « Die Ausgleichsflache ist abzupflocken und dem Landratsamt (LRA) Tirschenreuth sowie dem Landesamt fiir Umwelt (LfU) zu melden. 2 An d e ru n Be ba u u n S p I a n :
natiirlichem Gelénde ARDfl B3 d Strauch (Larmkontingentierung siehe Anlage 1) 12.4.1 Sicherung von Béumen und Vegetationsflichen .
npflanzen von baumen un rauchern Grundsitzlich sind die festgesetzten Gehdlze auf den 6ffentlichen und privaten Flachen dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Bei allen zu » Weitere MaBnahmen der uNB sind vom Grundsttickseigentiimer zu dulden. . a . GEPRUFT: DATUM:
fl den Ba ist ein fach: hter Pfl hnitt h . Der Schut Ba d Vegetationsflach It hend DIN 18920
Sektoren LEK T / LEK Nacht Stromleitungen der Bayernwerk AG 9. GESTALTUNG VON GEBAUDEN Z;,T;:: en =aumen Ist el fachgerechier Pianzsehnil voraunenmen. er Schil Yon Baumen und Yegelallonstiachen muss entsprechen ¢ Die uNB und der LPV (oder entsprechend die Flache pflegende Firma/Verband) haben die Befugnis, die Flache ohne Einschrénkung zu betreten. m It I nteg r- G ru n O rd n u n gs p I a n u n g F. KURMIS 03/2023
,Tag ,Nac . )
. bestehende Biume 9.1 Déacher o Der Eigentiimer wird rechtzeitig iber eventuell anzupassende Pflegemalnahmen informiert, um diese dann entsprechend auszufiihren. S ANNUMVER NDEX S ROJEKTNUMMER VASSSTAB ANLAGE
2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Dacheindeckungen: 12.4.2 Pflanzgebote  Nach Ablaufen der vereinbarten Pflege-/AusgleichsmaBnahmen missen durch die uNB initiierte MaBnahmen weiterhin geduldet werden.
_____ Telekomleitungen Unbeschichtete Dachdeckungen aus Zink, Kupfer, oder Blei sind unzulassig. Die Pflanzgebote gelten, soweit im Zustimmungsbereich von Leitungen und Stralen dem nichts entgegensteht. IV_E P _B P 0 1 33683 1 n 1 0 00
] BaUgrenze E:E Erhaltung von Baumen, Strauchern und Glanzende Dacheindeckungsmaterialien werden nicht zugelassen. o Die Sicherung der Ausgleichsflachen durch griinordnerische MalRnahmen ist spatestens eine Vegetationsperiode nach Herstellung der Funktionsfahigkeit der . .
sonstigen Bepflanzungen Ausgenommen hiervon werden Photovoltaikanlagen. 13. AUSGLEICH Anlage abzuschlieen und vom Vorhabentréager zu tragen. VORHABENSTRAGER: ENTWURFSVERFASSER:
. Die Ausgleichsflachen sind mit Satzungsbeschluss durch die Gemeinde an das Bayerische Landesamt fir Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG). Generell . . ) . . o
3. Verkehrsflachen gccoooocg Gasle|tungen der Bayernwerk AG Technische Dachaufbauten: gilt, dass die Malnahmen zum Ausgleich bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes zumindest begonnen sein sollten. * Ebenso ist der Abschluss der Ausgleichsmafinahmen dem LRA Tirschenreuth und LU mitzuteilen, damit eine Abnahme erfolgen kann. Stadt Waldsassen 23:1';'??3'“56 CO pLAN AC
o d s . s - . " . . . . . . . . -
: ] Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind zuléssig. Auch Dachwerbung ist zulissig und genehmigungsfahig bei Betrieben, deren N . . N . . o . . ) o Die Pflege der Fléchen ist so lange vorzunehmen (mind. 25 Jahre), wie der Eingriff Bestand hat. Sofern sich das angestrebte Ziel aufgrund guter Entwicklung Basilikaplatz 3 ?;?‘_1?1%79 I(Eg;;;%fe?lggn o o ER MPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE 4
Stral kehrsflach Poooooood Betriebsgebaude / Betriebsgelande durch z. B. bauliche Anlagen, oder dichter Randeingriinung fast vollstandig verdeckt ist. Der Nachweis Uber die sach- und fristgerechte Umsetzung der eingriffsrechtlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen ist geman § 17 bereits friiher einstellt, kann die Uberfiihrung der Flchen in ein Vertragsnaturschutzprogramm (VNP) angestrebt werden. Dies ist mit der unteren 95652 Waldsassen Fax: +49 (8721) 705 - 105
ralsenverkenrsrlache Mischwasserkanal (Stadt Waldsassen) Abs. 7 BNatSchG zu erbringen. Das Ergebnis ist der Unteren Naturschutzbehérde in geeigneter Form zu iibermitteln (siehe hierzu die Textlichen Hinweise). eggenfelden@coplan-online.de
_______ Naturschutzbehdrde abzustimmen.
Umgrenzung Biotopflachen 9.2 Fassaden
.. . . . . . . . . 13.1 Kompensationsbedarf
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: Gesundheitsgefahrdende Materialien, Oberflachen und Farben sind unzulassig. : : 2 . s . " ORT DATUM
E Park Iatz (offentIICh) g ) S Ansonsten siehe Hinweise (Fassaden estaltun ) Fir den Eingriff durch Verwirklichung der Parkanlage m_|t Parkglatz (6ffent|iche Flachen: Verkehrsflache, Gehweg und Spielanlagen) ist ein 11.4 Die externe Ausglelchsﬂache 2 auf FI.-Nr. 728/0 (T), Gemarkung Waldsassen, mit 1.508 m?, wird im Umweltbericht geSOndert beschrieben.
P Wasserleitung (Stadt Waldsassen) 9 9 Kompensationsbedarf von 2.980 m? zu erbringen. Eggenfelden
UNTERSCHRIFT DATUM UNTERSCHRIFT
FUNDSTELLE: V:\daten\Waldsassen\336830500\0530\IV-EP-BP01d.dwg PLANGROSSE: 1,54m x 0,59m = 0,91 m2
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PLANIN.I—lALT: GEZEICHNET: DATUM:
2. Anderung Bebauungsplan ALEHNER | oazo22

mit integr. Grunordnungsplanung GEPRUFT: DATUM:
Darstellung Larmkarte

PLANNUMMER: INDEX: PROJEKTNUMMER: MASSSTAB: ANLAGE:
IV-EP-BP02 33683 (1:2.000 1

VORHABENSTRAGER: ENTWURFSVERFASSER:

Stadt Waldsassen ofmark 35

Basilikaplatz 3
95652 Waldsassen

ORT DATUM

UNTERSCHRIFT

D-84307 Eggenfelden

Tel.: +49 (8721) 705 - 0

Fax: +49 (8721) 705 - 105
eggenfelden@coplan-online.de

Eggenfelden

DATUM UNTERSCHRIFT

FUNDSTELLE: V:\daten\Waldsassen\33683\0500\0530\IV-EP-BP01d.dwg

PLANGROSSE: 0,59 m x 0,29m = 0,18m2




Externe Ausgleichsflache
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Externe Ausgleichsflache

Ausgleichsflache 2, FI. Nr. 728/0 (T), Gmk Waldsassen; Stadt Waldsassen

Nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des LRA Tirschenreuth wird der 2. DB Anderung ,Gelénde ehemaliges
Klinkergelande mit Hart-Areal®, fiir den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes, der Baumbestandene Teil

der Flurnummer 728/0 (T), Gemarkung Waldsassen, als Ausgleichsflache zugesprochen (ca. 1.508 m?).

Entsprechend wurde ein Ausgleichskonzept entwickelt, um die naturschutzrechtlichen Anspriiche umsetzen zu kénnen.

Ausgangszustand

Bei der Flache handelt es sich um ein bereits bestehendes Biotop Nr. 5939-0029-001 (Hochstaudenflur westlich Waldsassen
(Stadtrand)). Aufgrund von Neophyten-Aufwuchs (Staudenknéterich - Fallopia spec.) und Verunreinigung durch Nutzer der
benachbarten Schrebergartenanlage, besteht hier dringender Handlungsbedarf, die Lebensraumqualitat fiir die sonst in diesem
Bereich typische Pflanzen- und Tierwelt zu sichern.

Bilderdokumentation

Bild 5: Blick von Stiden nach Norden  Bild 6: Stidwestlicher Randbereich  Bild 7: Nordwestlicher Rand der
auf die gesamte Ausgleichs- mit Ablagerungen entlang Ausgleichsflache entlang
flache der Ausgleichsflache der Gartenanlage

Ausgleichsflachenkonzept fir Ausgleichsflache 2 FI.-Nr. 728/0 (T)

Legende
. . OOOOOOOOO
Fladcl'lie zct;th?thutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur e 9 Aufforstung mit Baumen der
und Landscha g 9 potentiell naturlichen Vegetation (M4)
Poooooood

bestehende Zaunanlage (M2) ‘ bestehendes Biotop
I\

Entfernung des Staudenknéterichs (M3)

Bild 8: Staudenkndterich im
nordwestlichen Bereich
der Ausgleichsflache

M 1:1.000

Ziele
Z1  Sicherung des angrenzenden amtlich kartierten Biotops Nr. 5939-0029-001.

Z2  Entwicklung einer fiir den Standort typischen Waldstruktur. Hier: Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald.
Typische Begleiter sind Bergahorn, Traubenkirsche, Sumpfsegge, Behaarter Kalberkropf, Gelber Eisenhut.

Z3  Erhalt und Starkung des Biotops.
Z4  Vernichtung des unerwiinschten Neophyten-Aufwuchses. Hier des Staudenknéteriches.
MaRnahmen

M2  SchlieRen der Zaunanlage entlang des Biotops, um den Zutritt und somit die Verunreinigung der Flache (Ablagerung von
Gartenabfallen und Sperrmiill/Schrott) zu unterbinden.

M3  Entfernung des Staudenknéteriches:

1. Oberflachliche Mahd und fachgerechte Entsorgung des Schnittgutes. Schnittgut darf unter keinen Umstanden auf
andere Flachen verschleppt werden, um ein weiteres Ausbreiten zu verhindern.

2. Bodenaustausch, 2 m tief! Der mit Rhizomen belastete Boden muss ebenfalls fachgerecht entsorgt werden und darf
auf keinen Fall auf anderen Flachen als Mutterboden verteilt werden.

3. Wiederauffiillung mit gesundem Mutterboden

M4  Aufforstung mit Baumen der potentiell natiirlichen Vegetation:

1. Baume: Weiden - Salix spec. als Pionierpflanzen (da sie sehr schnell wachsen und dementsprechend die Flache
beschatten kdnnen).
Schwarz-Erle - Alnus glutinosa
Gemeine Esche - Fraxinus excelsior
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus

Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, mB 12-14

2. Straucher: Gewohnliche Traubenkirsche - Prunus padus
Mindestpflanzqualitat: Str., 2xv, m.B., 60-100

Pflege zu M3

Nachkontrolle im Juli und September wahrend mindestens 2 Jahren. Wird im Juli ein Austreiben
festgestellt, muss der Staudenknéterich wieder bekampft werden. Ausbreitung hemmen durch regelmafiges Ausreissen und
Abflhren des Staudenknéterichs.

Pflege zu M4
Die Aufforstung ist nach forstlichen Kriterien mind. 5 Jahre zu pflegen. Davon umfasst die Fertigstellungspflege

die Herstellung und die Gewahrleistung des Anwuchses der gepflanzten Gehdlze im ersten Vegetationsjahr. Die

weitere 4-jahrige Entwicklungspflege dient der Erzielung eines funktionsfahigen Zustandes. Der Pflegeaufwand

ist dem Entwicklungsziel anzupassen, die erforderlichen MalRnahmen sind mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen
und zu konkretisieren.

Die sich daran anschlieBende Unterhaltungspflege dient dem Erhalt des funktionsféahigen Zustandes der Aufforstung.

Evtl. Pflegeeingriffe sind so auszufiihren, dass der Lebensraum nicht beeintrachtigt und gefahrdet wird.
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2. Anderung Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung
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1 BEGRUNDUNG
1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Stadt Waldsassen hat die 2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Gelénde ehem.
Kllnkerfabrlk mit Hart-Areal“ beschlossen.
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Abblldung 1 Bayernatlas Topographlsche Karte mlt Umgrenzung PIanungsgeblet
Es werden in der 2. Anderung des BBP ,Geldnde ehemalige Klinkerfabrik mit Hart-Areal“ der GroRteil
des Geltungsbereichs des bestehenden BBP ,Gelande ehem. Klinkerfabrik“ Gibernommen und um
Flachen fir eine Gewerbegebietserweiterung der Firma Ghost erganzt.
Der Geltungsbereich des Planungsgebietes teilt sich wie folgt auf:

- Bereits bestehendes Gewerbe- und Sondergebiet;

- Eingeschranktes Gewerbegebiet;

- Offentlicher Parkplatz;

- Offentliche Gemeinbedarfsflache (Parkanlage);

- Offentlicher FuRweg;

- Flachen fir den Naturschutz (Biotop).
Im mittleren Bereich des aktuellen Plangebietes befindet sich ein ehemaliges Tongrubengelande, das
bereits in dem Bebauungsplan ,,Gelande ehem. Klinkerfabrik* Gberplant wurde.
Nach Abbruch der Industriebrache ,Hart-Areal” wurde in diesem Zusammenhang beschlossen, auch
die angrenzenden Flachen an der Finkenbuhl- und Konnersreuther Straf3e in die Planung mit einzu-
beziehen, um eine homogene Planung zu ermoglichen.
Die Flachen des ehem. Tongrubengelandes werden als eingeschranktes Gewerbegebiet (Erweite-
rung sidlich der Fa. Ghost) und 6ffentliche Grinflachen im Westen ausgewiesen.
Der Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen ist vorgesehen.

Der Stadtrat Waldsassen hat deshalb die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gelande ehemalige
Klinkerfabrik mit Hart-Areal“ in der Sitzung vom 24.07.2017 beschlossen.

Hierzu wurde die friihzeitige Behordenbeteiligung sowie die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung in
der Zeit vom 24.10.-27.11.2019 gem. § 4 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Es wird nun im weiteren Verfahren der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gem. § 3 (2) und 4 (2)
BauGB veranlasst.
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1.2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben (Planungsrechtliche Voraus-
setzungen)

1.21 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020
Im Landesentwicklungsprogramm werden bayernweit Gbergeordnet betrachtet:

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
Raumstruktur
Siedlungsstruktur
Verkehr
Wirtschaft
Energieversorgung
Freiraumstruktur und

8. Soziale und kulturelle Infrastruktur
Es legt damit die Grundzuge der anzustrebenden raumlichen Ordnung und Entwicklung in Bayern
fest.
Grundsatzlich ist zu diesen oben genannten Punkten, bezogen auf Waldsassen, anzumerken, dass
aufgrund der raumlichen Struktur und im Hinblick auf den demographischen Wandel es wiinschens-
wert ist, das Umfeld wirtschaftlich, aber auch die Lebensbedingungen entsprechend aufzuwerten, um
einer Abwanderung der Stadt entgegenzuwirken.
Die Raumstrukturkarte des LEPs (Stand 01.03.2018) zeigt deutlich, dass sich die Stadt Waldsassen
in einem allgemein landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf befindet. Dabei bildet sie ein
wichtiges Oberzentrum fur die umliegend wohnende Bevdlkerung dieser Region. Waldsassen wird
als Oberzentrum dargestellt und hat Anbindung an die Oberzentren Cheb (Eger) und Marktredwitz.

(/Cheb (Eger))

NoOoabkwdN

Som - Planungsgebiet

[

N ) 4 e e ;
Abbildung 2: Aus

4 i

zug- aué der Raumstrukturkarte (LEP Bayern)

Der Grundsatz des Landesentwicklungsprogramms 2.1.8 Oberzentrum lautet seit der Fortschreibung
2020 wie folgt:
»,(G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer rdumlichen Lage, ihrer
funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die gro3réumige, nachhaltige Entwicklung aller Teil-
rdume langfristig beférdern”.

Ubergeordnete Ziele, die von der Stadt Waldsassen angestrebt werden:
1. Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stéarken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle (iberértlich raum-
bedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
2. Nachhaltige Raumentwicklung
(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nach-
haltig zu gestalten.
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(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6ko-
logischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Be-
eintrdchtigung der nattirlichen Lebensgrundlagen droht.

3. Ressourcen schonen

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

Diesen Zielen wird mit der vorliegenden Planung entsprochen, da

- Bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen.

- Starkung der Innenentwicklung — vorhandene und fiur eine bauliche Nutzung geeignete Fla-
chenpotenziale im Siedlungsgebiet (Baulandreserve/Brachflache) bietet die Moéglichkeit zur
Nachverdichtung.

- Nachhaltige Nutzung von Natur und Landschaft durch Ausweisung einer 6ffentlichen Grinfla-
che, zur Erholungsmaoglichkeit fir die umliegenden Anwohner.

- Ausweisung einer Ausgleichsflache innerhalb des Planungsgebietes und somit Schaffung ei-
ner neuen Biotopflache, die den Anspriichen vieler Pflanzen und Tiere innerhalb dieses Sys-
tems/Lebensraumes gerecht wird.

Auch der Demographie-Spiegel flr Bayern stellt in Berechnungen der Stadt Waldsassen bis 2034
einen Ruckgang der 0- bis 65-Jahrigen und einen starken Anstieg der 65- bis 80-Jahrigen dar. Dies
ist darauf hinzufiihren, dass junge Leute sich Standorte suchen, die Arbeitsplatze und attraktive Le-
bensbedingungen miteinander vereinbaren lassen.

Bevdlkerungsskizze im Jahr 2014 bzw. 2034
Alter

mannlich weiblich

2014 90
2034

80

70

60
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. = 0
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Personen

Verdnderung der Bevdlkerung 2034 gegeniiber 2014 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder dlter
18 bis unter 65 Jahre
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Abbildung 3: Bevolkerungsskizze im Jahr 2014/2034 Stadt Waldsassen, Statistikamt Bayern
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Mit der Ausweisung der gewerblichen Erweiterungsflache (Fa. Ghost) wird nicht nur der Grundsatz
des Flachensparens befolgt, da diese bereits vorbelastet ist. Durch die Schaffung neuer, attraktiver
Arbeitsplatze wird wiederum der Abwanderung aus dem Stadtgebiet entgegengewirkt.

Die geplante Gewerbeerweiterung im westlichen Stadtteil Waldsassens befindet sich bei einer Ent-
fernung von ca. 800 m Luftlinie sehr nahe am Ortskern und bewirkt eine Nachverdichtung zwischen
einem bereits bestehenden Wohngebiet sidlich und 6stlich, einem bestehenden Gewerbe- und Son-
dergebiet nordlich sowie Grunflachen fur den Schutz von Natur und Landschaft/6ffentlicher Grinfla-
che westlich des Planungsgebietes.

Mit diesen Tatsachen werden die oben genannten Grundsatze bertcksichtigt.

1.2.2 Regionalplan Oberpfalz-Nord (Planungsregion 6)
In den Unterlagen des regionalen Planungsverbandes Oberpfalz-Nord wird deutlich, dass die Stadt
Waldsassen

- in unmittelbarer Nahe zur Entwicklungsachse Neustadt a.d. Waldnaab — Weiden liegt.

- eine gute Anbindung an Marktredwitz (Regionalplan Oberfranken-Ost), Tirschenreuth sowie
zum grenznah gelegenen, tschechischen Cheb (Eger) hat.

Waldsassen
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Abbildung 4: Ausschnitt aus Raumstrukturkarte, Regionalplan Oberpfalz-Nord, Stand 2022
Somit kann der Stadt Waldsassen eine gewisse Bedeutung hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung
zugesprochen werden.
Hinsichtlich der Verkehrsanbindung liegt das Planungsgebiet stdlich der Staatsstrale St 2175 (Ver-
lauf von West nach Ost) mit ebenfalls direkter Anbindung an die Bundesstralie B 299 (nérdliche Rich-
tung).
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)

Waldsassen
Planungsgebiet

8

t1(T)

Abbildung 5: Ziele der Raumordnungi in der Planungsregion Oberpfalz-Nord; Ausschnitt aus Karte Siedlung und
Versorgung, Stand 2022

Nordwestlich der Stadt Waldsassen liegt, in ca. 5-7 km Entfernung, die Grenze des Naturparks Fich-
telgebirge (NP-00011) und des Landschaftsschutzgebiets LSG-00449.01 ,Fichtelgebirge®. 3 km ent-
fernt, in dstlicher Richtung, liegt das Naturwaldreservat Gansnest und stdéstlich, in 1,5 km Luftlinie,
das FFH-Gebiet 6039-371 Wondreb zwischen Leonberg und Waldsassen.

Diese Schutzgebiete werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

= Naturpark und
== Landschafts-
# schutzgebiet

Naturwald-
reservat

His FFH-Gebiet j '

4 N 3
Abbildung 6: Ausschnitt aus FinWeb, LfU, Stand 2023

1.2.3 Bestehender Flachennutzungsplan

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Planungsgebietes als
- Gewerbegebiet;

Sondergebiet;

Grunflache;

Mischgebiet;

sowie allgemeines Wohngebiet

ausgewiesen.
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Abbildung 7:7. Deckblatténderung des Flachennutzungsplans (Umgrlff schwarze L|n|e) Stadt Wéldsassen, mit Um-
griff des Planungsgebietes (rote Linie)

Die direkte Nutzung umliegend des Geltungsbereiches, besteht aus (siehe hierzu ebenfalls Abb. 8):
- Gewerbeflachen;
- Wohnbauland;
- Nord- und Sudwesten angrenzend an Wohnbauland intensiv bewirtschaftetes Ackerland;
- Flachen fur die Landwirtschaft, teils als Flachen fur Abgrabungen / Gewinnung von Boden-
schatzen und Biotopkartierungen.

In der zum Bebauungsplan parallelen Uberplanung des Flachennutzungsplanes werden die im Gel-
tungsbereich ausgewiesenen Mischgebietsflachen zurlickgenommen und in Griinflachen fiir die Of-
fentlichkeit sowie Verkehr (Parkplatz) umgewandelt. Die Biotope 5939-1039-01, -02 und -03 werden
ebenfalls in der Planung berlcksichtigt und gesondert dargestellt. Zudem wird ausgewiesenes Ge-
werbegebiet in Sondergebiet umgewandelt (vgl. Abb. 8 und Abb.9).

Die derzeit als 6ffentliche Grunflache geplante Flache und das eingeschrénkte Gewerbegebiet dienen
der Nachverdichtung der bestehenden Bebauung gewerblicher Nutzung als auch der Naherholung.
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1.3 Beschreibung des Planungsgebietes

1.3.1 Lage
Das Planungsgebiet liegt am Westrand des Stadtgebietes, Ostlich angrenzend an die Mitterteicher
Straflde (B 299), ndrdlich und westlich angrenzend an die Konnersreuther Straf3e (St 2175) des Land-
kreises Tirschenreuth, Gemarkung Waldsassen.

Abbildung 9: Luftbildausschnitt, Bayern Atlas
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1.3.2 GroBe
Die vorliegende Planung umfasst insgesamt eine Flache von ca. 9,8 ha mit folgenden Flurstiicken in
der Gemarkung Waldsassen, Stadt Waldsassen:

Abbildung 10: Parzellenkarte mit Lage d

649/8;

649/10;

651/13;

659;

660/2; 660/4; 660/6; 660/7;
666;

667;

669.

™ >

es Plangebiets

1.3.3 Beschaffenheit
Auf der geplanten Flache findet man aktuell:

- 20 & > A '¥" o b o " ".
Abbildung 11: Luftbildausschnitt mit Biotopschutzkartierung

Offene Grinflachen / Rohboden des ehemals genutzten Tonabbaugelandes;

Im Norden Stralenbegleitgrin entlang der Konnersreuther Stral3e;

Biotopstrukturen 5939-1039-01, -03 und -04 (gewachsene Geholzstrukturen Gehdlzbestande,
Stillgewasser und magere Altgrasbestande);

Arten- und Biotopschutzprogramm — Flachlandkartierungsflachen B28.2;
Gewerbegebietsflache;

Sondergebietsflache.

j Sty o
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Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches fallt von Nordwesten nach Sidosten. Die mittlere
Hohe liegt bei ca. 500 m 0. NHN im DHHN, wobei die Gewerbeflache der Firma Ghost Bikes GmbH
relativ eben ist.

1.4 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Sicht

1.41  Ziel und Zweck der Planung
Die Stadt Waldsassen beabsichtigt die Ausweisung eingeschrankter Gewerbegebiete, Sondergebiete
Einzelhandel, &ffentlicher Parkflachen, 6ffentlicher Grinflachen zur Freizeit- und Erholungsnutzung
sowie Flachen fir den Naturschutz (Biotop). Diese Ausweisung stellt durch die Gewerbegebietser-
weiterung eine stadtebauliche Nachverdichtung dar. Zudem werden Brachflachen innerhalb des
Stadtgebietes in 6ffentliche Grunflachen zur Erholungsnutzung, im Einklang mit Flachen zum Schutz
von Natur und Landschaft geschaffen.

1.4.2 Flachentubersicht
Siehe Seite 41.

1.5 Stadtebauliches Konzept
Die Stadt Waldsassen beabsichtigt mit der Ausweisung

- zweier eingeschrankter Gewerbegebiete,

- zweier Sondergebiete fir Einzelhandel,

- eines offentlichen Parkplatzes,

- einer offentlichen Grinflache (Parkflache zur Freizeit- und Erholungsnutzung) mit Fullweg

- sowie Flachen fir den Naturschutz,
potenzielle Nachverdichtungsflachen innerhalb des Stadtgebietes zu nutzen, um eine etwaige Ge-
werbeerweiterung einerseits zu ermdglichen, als auch andererseits 6kologische Ausgleichsfunktio-
nen zu gewahrleisten und diese mit einer Naherholungsfunktion zu kombinieren.

Das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1 liegt glinstig zwischen den vorhandenen Tras-
sen der Staatsstralle St 2175 (Konnersreuther Straflde) und der Bundesstralle B299 (Mitterteicher
Strale), womit es sehr gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen ist.

Die Infrastruktureinrichtungen sind im Umfeld ausreichend vorhanden, da bereits mehrere Gewerbe-
betriebe direkt anliegend entstanden sind. Die auszuweisende Erweiterungsflache (GEe 2) gliedert
sich somit harmonisch in die bestehende Nutzung des Umfelds ein.

1.5.1  ErschlieBungskonzept
Wie bereits beschrieben, liegt das Planungsgebiet direkt an der Bundesstralle B 299 (Mitterteicher
Stral3e) sowie an der Staatsstral’e St 2175 (Konnersreuther StralRe). Die ErschlieRung erfolgt tber
die Mitterteicher StralRe (B 299), die an die Autobahn A 93 — in 10 km Entfernung nahe der Stadt
Mitterteich - angebunden ist. Die Gewerbegebietserweiterung wird Uber das Bestandsgelande er-
schlossen. Es erfolgt die Zufahrt Uber die Mitterteicher Straf3e und die Abfahrt Uber die Finkenbuhl-
stralle. D.h., dass hier zusatzlich zur bisherigen Erschliefung eine weitere Zufahrt Uber die Finken-
buhlstralRe (stdlich/sidwestlich) besteht, zwischen einem Wohnhaus und einem Lokal (Cafe Free-
style). Diese ist jedoch privatrechtlich geregelt und wird daher nichtim Bebauungsplan aufgenommen.
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Eine fulllaufige Verbindung von der Konnersreuther Stralle in Richtung der Parkanlage wird vorge-
sehen.

Da es im Zuge des Planfeststellungsverfahrens (Planfeststellungsbeschluss 27.07.2021) zur Verle-
gung der B 299 ,Mitterteich-Waldsassen-Bundesgrenze kommt, muss die Situation auch fir das
Plangebiet betrachtet werden. Hierbei ist der Abschnitt ,Verlegung Waldsassen/Kondrau —
Mitterteicher StraRe®, zwischen FinkenbuhlstralRe und Konnersreuther Stralle betroffen.

Laut Verkehrsuntersuchung des Staatlichen Bauamtes Amberg-Sulzbach, durchgefuhrt von DR.
BRENNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (Beratende Ingenieure VBI fir Verkehrs- und Stra-
Renwesen ein Unternehmen der BERNARD Gruppe), wurde die Wirkung des Planfalls (Prognose
2030) geprtft (siehe hierzu Anlage 2).

Demnach werden im Personenverkehr in den nachsten Jahren nur geringe Entwicklungen erwartet,
jedoch steigt das Verkehrsaufkommen im grenziberschreitenden Schwerverkehr weiter an.

Mit Verlegung der B 299 soll der Verkehr geblindelt und die bestehende Ortsdurchfahrt entlastet wer-
den (Verkehrsgutachten — Kap. 6 Zusammenfassung, S.13).

Die Trasse der B 299 soll stidlich von Kondrau nach Osten abschwenken, um Kondrau zu umfahren
und wird dann auf der alten Bahntrasse weitergefihrt.

Die Anbindung von Waldsassen erfolgt Gber eine neue bevorrechtigt gefiihrte Verbindungsrampe zur
Mitterteicher Stral’e. Der Knotenpunkt Mitterteicher Stral’e / Konnersreuther Stral3e wird unterfahren.
Die weitere Fuhrung erfolgt ebenso im Zuge der Bahntrasse bis zur Verknupfung mit der bestehenden
Ortsumfahrung Hundsbach an die St 2178 (Verkehrsgutachten — Kap. 4.1 Netzfall 1 — Planfall (,Re-
gionaltrasse®), S.9).

Prognose fiir 2030:

Die neue Trasse bundelt im stdlichen Abschnitt (OU Kondrau) ca. 8.000 Kfz/24h, im nérdlichen Be-
reich 6.500 Kfz/24h. Im Schwerverkehr werden bis zu 650 SV/24h auf die Trasse verlagert. Auf der
heutigen Ortsdurchfahrt verbleiben noch insgesamt maximal ca. 5.800 Kfz/ 24h bzw. 300 SV/24h
(Verkehrsgutachten — Kap. 4.1 Netzfall 1 — Planfall (,Regionaltrasse®), S.9).

Zusammenfassung Vergleich Nullfall — Prognose 2030:

Die Verkehrsabnahmen betragen in der Ortsdurchfahrt von Waldsassen zwischen 6.400 Kfz/24h und
maximal 8.000 Kfz/24h, im Schwerverkehr bis zu 650 SV/ 24h. [...] Eine Zunahme der Verkehrsbe-
lastung bedingt durch die ,Regionaltrasse” ist daher nicht erkennbar (Verkehrsgutachten — Kap. 4.1
Netzfall 1 — Planfall (,Regionaltrasse®), S.9).

Im Ergebnis des Verkehrsgutachtens sind keine eventuellen Auswirkungen hinsichtlich der Verlegung
der Bundesstrale, oder mogliche erhebliche Beeintrachtigungen des zusatzlichen
Verkehrsaufkommens an der geplanten Erschlieung zur verlegten Bundesstralte zu erkennen, die
es zu bertcksichtig oder gar zu vermeiden gilt.

Die von der verlegten Bundesstralde zu erwartenden Immissionen sind in der schalltechnischen Be-
urteilung zum Planfeststellungsverfahren dargestellt (siehe hierzu Anlage 3). Demnach wird in der
Unterlage ,u_08 01_02d_04d_Lageplan_Schall.pdf ein Berechnungspunkt 80 (Mitterteicher Str. 4a)
gezeigt. An diesem werden wie in Unterlage ,u_08 01d Gutachten.pdf‘ Anhang Seite 13 ersichtlich,
die Grenzwerte fiir ein Mischgebiet nicht Gberschritten.

V:\daten\Waldsassen\33683_B_Plan_Gelaende_ehem_Klink\0500\0530\BP_EP\Bericht\2023-05-15_BP-Begr_UB_Waldsassen.docx Selte 10 von 44



COPLAN AG
Begrijndung mit Umweltbericht GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE 4

Stadt Waldsassen
2. Anderung Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung
,Gelande ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal®

Da derzeit jedoch keine konkrete Planung zur gewerblichen Erweiterung bekannt ist, kann nur auf
Berucksichtigung des Planfeststellungsverfahrens verwiesen werden.

1.5.2 Gestaltungskonzept
Es wird aufgrund des bereits gewachsenen Gewerbe-/Sondergebietes folgend eine von Absatz 1
abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 festgesetzt.
Die Gestaltung neuer Gebaude im Gewerbe-/ Sondergebiet wird sich an den bereits bestehenden
Gebauden orientieren, daher wird auf eine Festlegung von Dachformen, Dacheindeckungen, oder
Neigungen verzichtet. Lediglich Eindeckungen, die zu einer Kontamination des Niederschlagwassers
fuhren und gesundheitsgefahrdende Materialien, Oberflachen und Farben, werden explizit in den
Festsetzungen verboten.
Zudem wird in den Hinweisen eine Orientierungshilfe zur Gestaltung von Fassaden gegeben.

1.5.3  Ver- und Entsorgungskonzept
1.5.3.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch das bestehende Versorgungsnetz der Stadt Waldsassen gesichert.

1.5.3.2 Regenwasserableitung
Das auf den befestigten Flachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser darf nicht in den
Mischwasserkanal geleitet werden und ist nach Méglichkeit auf den Privatgrundstiicken zu versickern.

1.5.3.3 Schmutzwasserentsorgung
Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt im Baugebiet in die 6ffentliche Kanalisation.

1.5.3.4 Stromversorgung
Die Stromversorgung des Baugebiets ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayern-
werk AG gewahrleistet.
Vor Beginn der Bauarbeiten kdnnen die notwendigen Planungsauskiinfte im Kundencenter der Bay-
ernwerk AG eingeholt werden.

1.5.3.5 Telekommunikation
Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz ist durch Leitungen der Telekom AG und Kabel
Deutschland gewahrleistet.
Fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Planungsgebiet ist eine ungehinderte, unentgelt-
liche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Strallen und Wege sicherzustellen.

1.5.3.6 Erdgasversorgung
Die Erdgasversorgung ist ebenfalls durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk
AG gewahrleistet.

1.5.3.7 Energieversorgung und Klimaschutz
Zur Energieversorgung der Gebaude wird auf die EnEV und das EEWarmeGG in seiner gultigen
Fassung verwiesen. Es wird empfohlen, mdglichst ausschlie3lich regenerativ erzeugte Energie zu
verwenden, ebenso die Nutzung von passiver und aktiver Sonnenenergie.
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1.5.3.8 Abfallentsorgung und Wertstoffsammiung
Die Zustandigkeit der Abfallentsorgung liegt beim Landkreis Tirschenreuth. Die Wertstoffsammlung
erfolgt ebenso durch den Landkreis Tirschenreuth, an der Wertstoffsammelstelle an der Deponie
Steinmuhle (ca. 4 km entfernt).

1.5.3.9 Loéschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist durch die bestehenden Einrichtungen gewahrleistet.

1.6 Gutachten und Untersuchungen

1.6.1 Immissionsschutz
Im Umgriff der Planflache befinden sich bereits mehrere Gewerbebetriebe und Sondergebietsflachen,
die als schalltechnische Vorbelastung bertcksichtigt werden miissen. Da sich im naheren Umfeld der
Planflache mehrere Wohnbebauungen befinden, ist hier aufgrund der entstehenden Larmproblematik
ein Nachweis zur Vertraglichkeit erforderlich (siehe beiliegenden Schalltechnischen Bericht GeoPlan,
vom 04.04.2022).

s

i > v

Abbildung 12: Schalltechnische Untersuchung (Quelle: Bemessung von Geoplan vom 04.04.2022)

Die Erschliefung des Gewerbegebietes soll wie bisher Uber die Mittereicher Stralle erfolgen. Jedoch
ist eine weitere ZufahrtsstralRe sudlich der Planflache Uber die FinkenbulhlstralRe angedacht. Diese
soll zwischen einem Wohnhaus und einem Lokal verlaufen. Auf der neuen Zufahrtsstralle besteht
das Fahrtrecht nur fur die Firma Ghost.

Im GEe1 (Fa. Ghost) ist eine Erweiterung der Produktionskapazitat geplant und damit ein veranderter
Lieferverkehr zu erwarten. Mit der Erweiterung der Produktion sind insgesamt pro Tag ca. 20 LKW
fur den Zulauf der Ware und ca. 7 LKW fir den Ablauf zu erwarten. Aktuell soll der Zulauf und Ablauf
Uber die FinkenbuhlstralRe erfolgen, die Zufahrt Gber die Stra’e ,An der Tongrube® ist fur kleine LKW
bzw. PKW der Mitarbeiter vorgesehen. Die Arbeitszeit erstreckt sich von 6:00 — 22.00 Uhr, womit ein
Lieferverkehr zur Nachtzeit nicht stattfindet. Aktuell liegen fiir die FinkenbUlhlstralRe keine Verkehrs-
daten vor. Jedoch kann davon ausgegangen werden, dass zur Tagzeit die Verkehrsmenge deutlich
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hoher liegt, als die der neuen Zufahrtsstralle und somit keine Erhéhung des vorherrschenden Ver-
kehrslarms durch den Betrieb der neuen Zufahrt zu erwarten ist.

Im Einzelbauverfahren sind gemal Nummer 7.4 der TA-Larm /21/ Verkehrsgerausche, verursacht
durch den Anlagenbetreiber auf éffentlichen Verkehrsflachen, nochmals explizit zu untersuchen.

1.6.2 Brandschutz
Das Planungsgebiet und die einzelnen Baugrundsticke sind so zu erschlieRen, dass es fur Feuer-
wehr und Rettungsdienst im notwendigen Umfang zuganglich ist. Die 6ffentlichen ErschlieRungsstra-
Ren sind im Bebauungsplan bereits entsprechend geplant. Fir die privaten sind folgende Vorgaben
zu beachten:

- Die ErschlieBungsstralien sind so auszulegen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen, mit einer
Achslast von 10 t, einer Lange von 10 m, einer Breite von 2,5 m und einem Wendekreisdurch-
messer von 18,5 m zlgig befahren werden konnen. Die Aufstell- und Bewegungsflachen wer-
den nach DIN 14090 bemessen.

- Die Bebauung ist so auszuflhren, dass die Rettung von Menschen und Tieren sowie eine
wirksame Brandbekampfung moglich sind.

- Der erste und zweite Rettungsweg gem. Art 31 BayBO sind grundsatzlich herzustellen. Eine
Abweichung hiervon ist im Brandschutznachweis zu begriunden.

-  Die Bepflanzung ist so auszuflihren, dass die Bewegungs- und Aufstellflachen der Feuerwehr
nicht beeintrachtigt werden.

- Fur die Sicherheitsabstande zwischen Gebaude und Freileitungen sind die Vorschriften nach
VDE 0132 einzuhalten.

- Die Mdglichkeit zum Absetzen eines Notrufes ist sicherzustellen.

- Die Ausrustung der ortlich zustandigen Feuerwehr muss den Anforderungen entsprechen.
Hinsichtlich der Gebaudehdhen und der notwendigen Rettungswege kann sich nach Art. 31
BayBO die Notwendigkeit einer fahrbaren Leiter ergeben.

- Vorschriften hinsichtlich vorbeugenden und baulichen Brandschutzes sind einzuhalten.

1.6.3 Altlasten
Im nordwestlichen Bereich des angrenzenden Mischgebietes befand sich ein Sagewerk, das dazumal
oberirdisch abgebrochen wurde. Aufgrund dessen bleibt eine Altlastenverdachtsflache bestehen.
Bei kunftigen BaumafRnahmen (z. B. Aushubmaf3nahmen) auf den Grundstiicken oder im Falle einer
mdglichen Nutzungsanderung ist das Landratsamt Tirschenreuth und das Wasserwirtschaftsamt Wei-
den zu benachrichtigen. Eine Aushububerwachung durch einen Fachgutachter ist durchzufiihren.

1.6.4 Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaler vorhanden. Im naheren Um-
feld befindet sich das Denkmal — landschaftspragendes Ensemble ,Kloster Waldsassen mit Manufak-
tursiedlung“ (E-3-77-158-1).
Das zu Uberplanende Gebiet liegt ca. 500 m Luftlinie vom geschitzten Ensemble entfernt. Zwischen
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dem landschaftspragenden Baudenkmal liegen Ge-
werbe- Wohn- und Mischgebiete, die einen baulichen Riegel darstellen.
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1.6.5 Artenschutzrechtliche Belange
Das Planungsgebiet ist im &stlichen Teilbereich, aufgrund seiner gewerblichen Nutzung und der damit
verbundenen hohen Versiegelung (Asphaltflachen und Gebaude), schon vorbelastet. Jedoch haben
sich im westlichen und noérdlichen Bereich Biotopstrukturen entwickelt, die es weiterhin zu schitzen,
pflegen und weiterentwickeln gilt.
Diesem Ziel wird mit entsprechenden Ausgleichsmalinahmen Rechnung getragen (siehe Ausgleichs-
mafRnahmen in den Festsetzungen des BBPs).
Unter Punkt 15 der Festsetzungen werden im Hinblick auf das Artenschutzrecht allgemein gultige
Vermeidungsmalnahmen im Bebauungsplan mit aufgenommen.
Dazu zahlt die Begrenzung von Geholzfallungen auf die Zeit aulerhalb der Brutzeitraume zum Schutz
von Brutvégeln (vgl. Kapitel 2.4.1 Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen bezogen auf die ver-
schiedenen Schutzguter). Bei Abriss oder Umbauten bestehender Gebaudesubstanz sind die Gebau-
deteile auf den Besatz von Fledermdusen hin zu prufen. Im Rahmen der Bestandsermittiung konnte
keine Betroffenheit artenschutzrelevanter Arten festgestellt werden.
Es wird jedoch empfohlen, bei der Umsetzung der angestrebten Planung eine dkologische Bauliber-
wachung hinzuzuziehen, um den Schutz des angrenzenden Biotops sicherzustellen.

1.7 Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

1.7.1  Art und MaR der baulichen Nutzung
Mit der Art der baulichen Nutzung werden Gebietstypen und deren Nutzungscharakteristik festge-
setzt.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gelande ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal“ 2. Deckblatt
sollen unterschiedliche Nutzungen harmonisch zusammengefiihrt werden. Das Mal} der baulichen
Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die maximale An-
zahl der Geschosse bestimmt.

1.7.1.1 Eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe1
Das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe1 unterliegt dem bisherigen Bestand und wird keiner Ande-
rung zugefuhrt.
Die Ausweisung bleibt nach § 8 BauNVO bestehen.
Durch Larmkontingentierung wird die Einschrankung des Gewerbegebietes GEe1 vorgegeben. So
kann gegeniber der Schutzwirdigkeit der Nachbarschaft vor unzuldssigen anlagenbezogenen
Larmemissionen Rechnung getragen werden.

1.7.1.2 Eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe2
Mit der Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe2 wird die Erweiterung des bereits
bestehenden Gewerbegebietes GEe1 oder aber auch die Neuansiedlung von nicht stérenden Betrie-
ben ermdglicht. Durch Larmkontingentierung wird die Einschrankung des Gewerbegebietes GEe2
vorgegeben. So kann gegenlber der Schutzwirdigkeit der Nachbarschaft vor unzulassigen anlagen-
bezogenen Larmemissionen Rechnung getragen werden.
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1.7.1.3 Sonstige Sondergebiete ,Einzelhandel* SOE1 und SOE2
Die Sonstigen Sondergebiete ,Einzelhandel* SOE1 und SOE2 unterliegen dem bisherigen Bestand.
Das SOE1 wird keiner Anderung zugefiihrt. Das Sondergebiet SOE2 wird auf Flachennutzungspla-
nebene und in der Ausweisung auf Bebauungsplanebene von Gewerbegebiet auf Sonstiges Sonder-
gebiet korrigiert.
Die Ausweisung erfolgt/bleibt nach § 11 BauNVO bestehen.
Durch Larmkontingentierung wird die Einschrankung der Sondergebiete vorgegeben. So kann ge-
genuber der Schutzwurdigkeit der Nachbarschaft vor unzuléssigen anlagenbezogenen Larmemissi-
onen Rechnung getragen werden.

1.7.1.4 Grundflachenzahl und Geschossfléchenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Dabei darf die GRZ gemall § 19 Abs. 4 S 2 BauNVO durch die
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache um bis zu 50 % Uberschritten werden.
Fir die Berechnung der GRZ ist nur der als GEe oder SO festgesetzte Grundstlicksteil, also das
Baugrundstiick, mafigeblich.
Fir das bereits bestehende eingeschrankte Gewerbegebiet GEe1, das eingeschrankte GEe2 und die
sonstigen Sondergebiete SOE1 und SOE2 wird mit der nach § 17 BauNVO fir Gewerbe- und Son-
dergebiete ein zulassiger Orientierungswert von 0,8 festgesetzt. Somit wird der Orientierungswert
nach § 17 BauNVO in den genannten Gebieten voll ausgeschopft.
Im Zuge der Nachverdichtung ist eine grofitmogliche Grundstiicksausnutzung gemaf der BauNVO
unumganglich, um ein zerschneidungsarmes, flachensparendes und 6konomischen Bauen zu reali-
sieren.
Die Festsetzung der Grundflachenzahlen lasst eine Durchliftung und Besonnung innerhalb der Bau-
grundstlicke und auf angrenzende Grundstiicke zu.

Die Geschossflachenzahl wird

- im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe bei dreigeschossiger Bebauung auf maximal 2,4
beschrankt.
Maligebend fir die Begrenzung der Geschossflachenzahl sind das Einfligen an die angrenzende
Bebauungsstruktur sowie der Ubergang von Gewerbegebiet zu Sondergebiet als auch zur Parkan-
lage.

1.7.2 Bauweise

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich, da mit einer offenen Bauweise die
planerischen Zielsetzungen nicht umgesetzt werden kdnnten, die eine Uberschreitung der Gebaude-
lange von 50 m ermdglichen wirden. Diese wird jedoch bereits durch die Bestandsgebaude Uber-
schritten. Auch machen gewerbegebietstypische Baukdrper entsprechend der betrieblichen Bedarfe
an umbauten Flachen fur Werkstatt- und Funktionsketten, Materiallager etc. eine Abweichung von
der maximalen Gebaudelange notwendig. Es wird daher im gesamten Gewerbegebiet, aufgrund der
Gebaudelangen von mehr als 50 m, eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise nach §
22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
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1.7.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Sie sind so festgesetzt,
dass eine flexible Gestaltung der Gebaude unter Einhaltung bzw. Ausnutzung der GRZ ermoglicht
wird.

1.7.4 Abstandsflachen
Mit der Festsetzung der Abstandsflachen flr Kettenbauweise und Zeilenbauweise werden abwei-
chende Abstandsregeln geregelt, die fur die bestehenden Bauten notwendig sind.
Ansonsten werden die Abstandsflachen innerhalb der Gberbaubaren Flachen Gber Art. 6 der BayBO
i. d. aktuellen Fassung geregelt.

1.7.5 Flachenbefestigung / Flachenversiegelung
Zu Stellplatze und Zufahrten:
Durch die Ausfiihrung der Parkierungsflachen mit wasserdurchlassigen Belagen wird der Anteil der
vollversiegelten Flachen gemindert und im Gegensatz zur Versiegelung wird der Abfluss des Ober-
flachenwassers reduziert, wodurch Bodenfunktionen in geringem Umfang erhalten werden kénnen.
Die Flachen stehen damit eingeschrankt wieder fir die Versickerung von Regenwasser und zur Re-
tention zur Verfugung.

1.7.6  Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Die Stichstralle (An der Tongrube) und die Zufahrt von Konnersreuther Stralte zum Parkplatz der
Parkanlage dienen zur Erschlielung des Plangebietes und werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.
AuRerhalb der Gewerbe- und Sondergebietsflachen wird die Errichtung von Stellplatzen innerhalb der
ausgewiesenen Verkehrsflache ,6ffentlicher Parkplatz“ ermdglicht (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.
V. m. § 12 BauNVO). Dieser dient als Anlaufstelle, z.B. fur nicht anwohnende Menschen, um den
Park und den hindurchfihrenden 6ffentlichen FuRweg zur Erholung und in der Freizeit nutzen zu
kénnen.
Parkplatz und Rundweg werden aufgrund ihrer Funktion als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung (,6ffentlicher Parkplatz* und ,6ffentlicher Rundweg*) festgesetzt.
Samtliche Verkehrsflachen sie sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

1.7.7 Gelandemodellierungen, Aufschittungen und Abgrabungen (Nr. 17 § 9 BauGB)
1.7.7.1 Zu Verfillung der ehemaligen Tongrube
Im Rahmen der erlaubten Verflllung soll die ehemalige Tongrube bis zu einer Hohe von 505 m (.
NHN aufgefillt werden.
Aufgrund von gewachsenen Biotopstrukturen in den Randbereichen der Grube, mussen diese jedoch
geschitzt und von der Verflllung ausgespart werden. Mit der Festsetzung zur Verfiillung wird dies
eingehend berucksichtigt.

1.7.7.2 Zu Aufschiittungen und Abgrabungen zur Geldndemodellierung
Um den Anschluss an die bestehende Konnersreuther Stra3e zu erméglichen und eine ebene Park-
platzflache herstellen zu kénnen, missen Aufschittungen und Abgrabungen im Bereich der ausge-
wiesenen Parkanlage mit Parkplatz, gemessen vom Basisniveau von 505 m 4. NHN, bis zu 2 m dar-
Uber bzw. 2 m darunter zugelassen werden.
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Innerhalb der ausgewiesenen Flachen flr Freizeit und Erholung sollen Aufschittungen von bis zu
4 m Uber und Abgrabungen von bis zu 2 m unter 505 m U NHN erlaubt werden, um die Herstellung
eines Schlittenberges, oder Hangrutschen zu ermdglichen.

Im Rahmen der Baugrundherstellung, im Bereich der ausgewiesenen Baugebiete, werden Abgrabun-
gen und Aufschittungen bis zu 2 m zugelassen, damit die Hallenflachen in einer Ebene angeordnet
werden konnen und keine Terrassierung vorgenommen werden muss. Ansonsten gilt grundsatzlich
fur eine asthetische AuRengestaltung, dass Gelandeunterschiede/Hohenspringe als Bdschungen
herzustellen sind.

1.7.7.3 Zu Erdwélle
Aus asthetischen Griinden sollen Erdwalle innerhalb der ausgewiesenen Baugebiete nicht zugelas-
sen werden.

1.7.8 Larmschutz
Im Geltungsbereich werden die Baugebiete aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung vollstandig
kontingentiert.
Jedoch befinden sich direkt nordéstlich, gegeniberliegend der Konnersreuther Stralde, nicht einge-
schrankte Gewerbe-/Sondergebiete. Somit lasst sich positiv feststellen, dass sich in der Gemeinde
mindestens ein Gewerbe-/Sondergebiet ohne Beschrankung befindet.

Fur das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im Einzelbaugenehmigungsver-
fahren oder bei Nutzungsanderungen ein Nachweis Uber die Einhaltung der festgesetzten Emissions-
kontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu fuhren und der Genehmigungsbehoérde auf Wunsch
vorzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm ist nachzuweisen. Insbesondere auf die Berucksich-
tigung von Tagesszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit (gem. 6.5 TA-Larm) sowie der ,lautesten Nacht-
stunde” (gem. 6.4 TA-Larm) und die Berucksichtigung von Verkehrsgerauschen (gem. 7.4 TA-Larm)
wird hingewiesen.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn
der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten auf3erhalb des
Bebauungsplanes um mindestens 15 dB(A) unterschreiten (Relevanzgrenze).

Der schalltechnische Bericht des IB Geoplan mit der Nr. S1707072 rev 2 (04.04.2022) ist Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die den schalltechnischen Berechnungen und Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, ins-
besondere DIN-Vorschriften, kénnen bei der Stadt Waldsassen zu den regularen Offnungszeiten (te-
lefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

Hinweis:

Aufgrund der weiteren Entwicklung des Planungsgebietes haben sich die Gebietsbezeichnungen ge-
andert. Diese decken sich somit nicht mehr mit den Bezeichnungen des schalltechnischen Berichts.
Auf die Kontingentierung hat dies keinen Einfluss genommen.

Die Festsetzungen sind, wie im schalltechnischen Bericht vorgeschlagen, GUbernommen worden. Die
Gebietsbezeichnungen wurden entsprechend der Planungsentwicklung korrigiert.
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Hier zur Klarstellung nochmals erlautert:

Bezeichnung schalltechnischer Bericht
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Abbildung 13: Auszug aus dem schalltechnischen Bericht, mit graphischer Uberarbeitung - Erlduterung Korrektur

Gebietsbezeichnungen

1.7.9  Gestaltung von Gebduden
1.7.9.1 Dé&cher
Dacheindeckungen:

Unbeschichtete Dachdeckungen aus Zink, Kupfer, oder Blei sind aufgrund der wasserwirtschaftlichen
Problematik, durch Lésung von lonen und der damit verbundenen Kontamination von Niederschlags-

wasser, verboten.

Glanzende Dacheindeckungsmaterialien werden aufgrund der spiegelnden Wirkung nicht zugelas-
sen. Ausgenommen hiervon werden Photovoltaikanlagen, da sie einen wertvollen Beitrag fur den
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Klimaschutz leisten. Zudem wird Uber gesetzliche Vorschriften die Errichtung von Photovoltaikanla-
gen zusatzlich geregelt (vgl. Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissio-
nen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz, Bundes-Immissionsschutzgesetz,
Burgerliches Gesetzbuch).

Technische Dachaufbauten:

Die Klimaschutzziele der Europaischen Union, Deutschlands und Bayern basieren auf einer Redu-
zierung der Treibhausgasemissionen. Hierzu wurden auf nationaler und internationaler Ebene Richt-
linien erarbeitet, die es in der Praxis umzusetzen gilt.

Die rationelle Nutzung und der Einsatz erneuerbarer Energien werden in der Zukunft eine immer
grofier werdende Rolle spielen, um einerseits die negativen Auswirkungen auf unser Klima zu redu-
zieren und andererseits die rasche Abnahme unserer Ol- und Gasreserven zu bremsen. Daher wird
festgesetzt, dass die Moglichkeit Dachflachen entsprechend dem neuesten Stand der Technik und
dem Erneuerbare-Energien-Gesetz mit Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auszustatten gege-
ben ist.

Auch Dachwerbung ist zuldssig und genehmigungsfahig bei Betrieben, deren Betriebsgebaude / Be-
triebsgelande durch z. B. bauliche Anlagen, oder dichter Randeingriinung fast vollstandig verdeckt
ist. Somit wird das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme bedacht, Konfliktpotential mit der Nach-
barschaft minimiert und eine asthetische Belastigung der Anwohner reduziert.

1.7.9.2 Fassaden
Gesundheitsgefahrdende Materialien, Oberflachen und Farben werden nicht zugelassen, um Mensch
und Umwelt nicht zu schaden.

1.7.10 Einfriedungen
Mit Einfriedungen wird die Mdglichkeit eingerdumt, einen privaten Raum zu errichten. Die sockelfreie
Ausbildung von Einfriedungen stellt die Durchgangigkeit fur Kleinsduger sicher.

1.7.11 Werbeanlagen

Werbeanlagen dienen zur Ausstellung von Eigen- und Fremdwerbung. Daher sind freistehende Wer-
beanlagen innerhalb der baulichen Festsetzungen auszuflihren. Die reine Werbeflache ohne Kon-
struktion ist auf 15 m? zu begrenzen. Die Gesamthdhe der Werbeanlage ist auf die zuldssige Wand-
héhe des zugehdrigen Gebaudes/Gebaudeteils begrenzt. Fir Werbepylone gilt eine Obergrenze von
10 m HOhe und 4 m Breite. Mit der Beschrankung der GroéRRe in Verbindung mit der zugehdrigen Statte
der Leistung und der Obergrenze der Hohe/Breite fir Werbepylone wird dem Belang der Ortsgestal-
tung entsprochen. Ein Ausschluss von Blink- und Wechsellichtwerbungsanlagen, sowie bewegter
bzw. animierter Leuchtreklame, dient dem Schutz der Anwohner und Fauna vor zusatzlichen Leucht-
Emissionen.

1.8 Begriindung zur integrierten Griinordnung

Grinordnungsplane sind Bestandteile der Bebauungsplane und von der Gemeinde aufzustellen, so-
bald und soweit dies aus Grunden des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist (Art.
4 Abs. 2 BayNatSchG). Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind in die gemeindliche Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange einzubezie-
hen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB).
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Mit der hier integrierten Grinordnungsplanung sind detaillierte griinordnerische Festsetzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB) bezuglich Art und Lage bzw. Umfang der Begrinung verbindlich festgelegt.
.Naturschutz ist verpflichtende Aufgabe flr Staat und Gesellschaft sowie fiir jeden einzelnen Blrger
und flr jede einzelne Burgerin® (Art. 1 BayNatSchG). Ein jeder von uns hat die Verantwortung, auch
gegenuber unseren Nachfahren, flr unsere nattrliche Lebensgrundlage Natur und Landschaft einer-
seits und fur den Wert von Natur und Landschaft andererseits einzustehen. Es ist unsere Aufgabe,
diese zu schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und falls n6tig auch wieder herzustellen.

1.8.1 Rechtsgrundlagen und Herstellung der Beziige
Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden mit den rechtlichen Vorgaben der einschlagigen
Gesetzgebung durch die Grinordnungsplanung entsprechend im Bebauungsplan verankert.

1.8.2  Offentliche Griinflichen
Zur Gewahrleistung eines durchgriinten Ortsbildes und zur Auflockerung der Bebauung werden 6f-
fentliche Grinflachen festgesetzt.

1.8.2.1 StraBenbegleitgriin im nérdlichen Geltungsbereich
Das StralRenbegleitgriin dient dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild des Gebietes und der
Durchgriinung sowie Auflockerung der Bereiche entlang der StralRenverkehrsflachen. Zudem wird
Okologisch wirksames Grinvolumen, das Uber Beschattung, Verdunstung sowie Staub- und Schad-
stoffbindung durch das Blattwerk zur Kompensation negativer Wirkungen versiegelter Verkehrsfla-
chen beitragt geschaffen und eine Verbesserung des Lokalklimas bewirkt.

1.8.2.2 Eingriinung im nordwestlichen Geltungsbereich
Mit der Pflanzung einer gemischten Hecke mit Strauchern wird eine Verbesserung des Siedlungskli-
mas und der Wasserruckhaltung einerseits, sowie die Abschirmung zu angrenzenden abweichenden
Nutzungen erzielt (Sichtschutz Nachbarn). Die Verwendung einheimischer Arten dient der langfristi-
gen Erhaltung des gebietstypischen Charakters der vorhandenen Vegetation.

1.8.2.3 Begleitendes Griin innerhalb der Erholungszone

Die offentliche Parkanlage wird als Grinanlage gestaltet. Diese wird von den kartierten Biotopflachen,
bestehenden Baumen/ Gehdlzen eingerahmt. Innerhalb wird eine standortangepasste Saatgutmi-
schung ausgebracht, um extensiv genutzte Bereiche der Parkanlage als bunt blihende, artenreiche
Blumenwiese zu entwickeln. Zudem ist die Pflanzung von wegebegleitendem Griin und kleineren
Baumgruppen vorgesehen, die als optisch wirksame Bepflanzungen der gestalterischen Aufwertung
der Parkanlage dienen und eine zusatzliche Beschattung der Erholungs-/ Spielflachen gewahrleisten.
So entsteht eine natlrlich gestaltete Freizeit- und Erholungszone fur Kinder, Jugendliche sowie Er-
wachsene.

1.8.3  Private Griinflachen
Auf privaten Grundstlcksflachen sollen Gber Art und Ausflihrung der Begriinung Mindeststandards
fur eine 6kologisch und gestalterisch positive Durchgriinung erfullt und eine vertragliche Integration
der Bebauung gewabhrleistet werden.
Ostlich des eingeschrankten Gewerbegebietes wurde auf die Verpflichtung zur Eingriinung verzichtet,
da bereits die Planungen zur Errichtung eines Sondergebietes laufen und somit eine Verbindung
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zwischen diesen Gebieten hergestellt werden, die eine Be- und Umfahrung beider Gebiete nicht ein-
schranken soll.

Fur die Erweiterung des Gewerbegebiets wird die Pflanzung einer ortstypischen naturnahen Hecke
festgesetzt, die in der ,privaten Grinflache mit Bindung zur Bepflanzung von Strauchern®, entlang
des Strallenbegleitgriins der Finkenbuhlstral’e (stdlich, innerhalb des Geltungsbereichs) zu erbrin-
gen ist. Zusatzlich bedarf es der Pflanzung eines Baumes pro 300 m2. Dies entspricht 16 neu zu
pflanzenden Baumen, welche auch in der beschriebenen Flache ,private Grinflache mit Bindung zur
Bepflanzung von Strauchern® integriert werden kdnnen. Eine Auflistung mdéglicher Baume ist den
Festsetzungen zu entnehmen. Hierbei wurde auf die Wahl heimischer Baum- und Straucharten ge-
achtet. Diese reichliche Auswahl an Pflanzmdglichkeiten zielt auf eine gute Durchmischung heimi-
scher Baumarten ab, die auch naturschutzfachlich gesehen eine wertvolle Bereicherung fir den Na-
turhaushalt darstellt. Zudem wirkt sich die Begriinung positiv fir die Umweltbelange Luft und Klima
aus, da Grinflachen und Gehdlzbestande zum klimatischen Ausgleich bzw. zur Luftreinigung beitra-
gen.

1.8.4 Zu Pflanzungen allgemein

1.8.4.1 Sicherung von Bdumen und Vegetationsfldchen
Die Ersatzpflanzungsverpflichtung stellt — iber den Schutz von Baumen und Vegetationsflachen nach
DIN 18920 und Pflege durch Pflanzschnitte hinaus — sicher, dass flir die in der Planzeichnung mit
einem Erhaltungsgebot, Bestand und zu Pflanzen festgesetzten Baume und Strducher bei Abgang
ersetzt werden muissen, um die gestalterische und 6kologische Funktion an ungefahr gleicher Stelle
wieder zu Ubernehmen.

1.8.4.2 Pflanzgebote
Um die Unversehrtheit von Leitungen und StralRen sicher zu stellen, muss im Schutzbereich dieser
das Pflanzgebot nicht umgesetzt werden. Sofern im Zustimmungsbereich einer Pflanzung von Ge-
hélzen nichts entgegensteht, kdnnen Pflanzungen auch vorgenommen werden.

1.9 Begriindung zum Ausgleich

Die Verpflichtung zur Vermeidung und Kompensation von Beeintrachtigungen bei Eingriffen in Natur
und Landschaft hat eine erhebliche Bedeutung bei der dauerhaften Sicherung der biologischen Viel-
falt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft.

Mit Ubermittlung der Ausgleichsflachen an das Bayerische Landesamt fir Umwelt und Dokumenta-
tion der fristgerechten Umsetzung der eingriffsrechtlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmalinahmen, die an die zustandige untere Naturschutzbehérde (LRA Tirschenreuth) weiter-
geleitet wird, kann der ermittelte Ausgleich gesichert werden.

1.9.1 Kompensationsbedarf
Fir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen wird ein Kompensationsbedarf ermittelt, der sich aus den
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch den Eingriff im Wirkraum ergibt. Der hier in der
Begrindung mit Umweltbericht ermittelte Kompensationsbedarf belauft sich auf ca.
2.980 m2. Fur diesen Bedarf stehen intern (2.282 m?) und extern (1.508 m?) Flachen zur Verfugung.
Die Ausgleichskonzepte werden im Bebauungsplan und Umweltbericht entsprechend beschrieben
und behandelt.
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1.9.2 MaRnahme und Pflege zu Ausgleichsflache 1
Durch die festgesetzte Anpflanzung einer freiwachsenden Dornenhecke entsteht einerseits eine Ab-
grenzung der Nutzungen Parkanlage und Biotop, andererseits ein gliederndes und verbindendes Ele-
ment der Biotopvernetzung im Ubergang zwischen Parkanlage und Biotopstrukturen. Um die Lebens-
bedingungen typischer Pflanzen- und Tierarten und damit die dkologische Funktion der Dornenhecke
zu erhalten, ist es erforderlich, regelmafig Pflegemalnahmen durchzuflihren.
Somit wird ein vielfaltiger Lebensraum fur eine groRe Anzahl von Kleinstlebewesen und Brutbiotop
fur Vogelarten geschaffen.
Die externe Ausgleichsflache wird gesondert im Umweltbericht beschrieben.

1.10 Begriindung zum Artenschutz

Mit den Festsetzungen zum Artenschutz wird ein wichtiger Beitrag geleistet ein Bewusstsein fur Klein-
tiere im Allgemeinen zu schaffen und somit neben dem Klimawandel den Hauptgrinden des Arten-
sterbens, wie z.B. die Anderung von Landnutzung, die Zerschneidung und den Verlust von Lebens-
raumen entgegenzuwirken.

1.1 Begriindung zu den Hinweisen

1.11.1 Baugelande
Mit diesem Hinweis wird darauf aufmerksam gemacht, dass Gelandeaufschittungen so vorzunehmen
sind, dass auf dem eigenen Gelande anfallendes Oberflachenwasser nicht auf das Nachbargrund-
stiick gelangt und notfalls entsprechende Entwasserungsvorrichtungen einzubauen sind. Damit wird
eine Gefahrdung nachbarschaftlicher Grundstiicke vermieden.

1.11.2 Fassadengestaltung

Aus umweltschutzrechtlichen Gesichtspunkten sind Verkleidungen mit Kunststoffprofilen zu vermei-
den. Um ein Einfiigen in das Ortsbild zu erméglichen sind Fassaden mit grellen Anstrichen sowie
Signal- und Leuchtfarben als auch spiegelnden Oberflachen (z. B. hochglanzpoliertes Metall), mit
Ausnahme Glasfassaden, zu vermeiden.

Eine bodengebundene Fassadenbegrinung tragt zur raschen Durchgriinung von Baugebieten bei,
ist eine wirkungsvolle Malkhahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebauden mit einem hohen
Anteil geschlossener, ungegliederter Fassaden und bietet besonders Kleinstlebewesen, wie Insekten
oder Anderem einen erweiterten Lebensraum. Die Begriinung von nach Osten, Stiden und Westen
ausgerichteten Fassaden stellt bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung 6kologisch gestalterisch wirk-
samer Grunstrukturen sicher.

1.11.3 Nebenanlagen
Baurechtlich notwendige Stellplatze und Garagen sind nach der geltenden Stellplatzverordnung GaS-
tellV zu berechnen und mit Bauantrag nachzuweisen, um das Parkangebot zu sichern.

1.11.4 Flachenbefestigung/ Versiegelung
Zum Schutz des Klimas, zur Verminderung der Aufheizung und zum Erhalt der Kalt- und Frischluf-
tentstehung, ist die Bodenversiegelung moglichst gering zu halten. Daher sind die unbebauten Fla-
chen grundsatzlich zu begriinen. Die Begrlinung der Freiflachen wirkt sich unter anderem positiv auf
die Umweltbelange Luft und Klima aus, da Grunflachen und Gehdlzbestande zum klimatischen Aus-
gleich bzw. zur Luftreinigung beitragen.
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1.11.5 Brandschutz
Im Freiflachengestaltungsplan sind z.B. entsprechende Aufstellflachen und Sammelstellen zu kenn-
zeichnen. Somit kann im Brandfall eine zugige Arbeitsweise fur Feuerwehr, Sanitater oder andere
Rettungskrafte ermoéglicht werden.

1.11.6 Freileitungen
Aus asthetischen Griinden und Freihaltung von Luftraum sind im gesamten Geltungsbereich Nieder-
spannungs- und Schwachstromleitungen sowie Telefonleitungen unterirdisch zu fihren.

1.11.7 Wasserwirtschaft
Durch die Beschrankung der wasserundurchlassigen Verkehrsflachen wird der Anteil der vollversie-
gelten Flachen gemindert und im mit Grinstreifen der Abfluss des Oberflachenwassers reduziert,
wodurch Bodenfunktionen in geringem Umfang erhalten werden kénnen. Die Flachen stehen damit
eingeschrankt wieder fir die Versickerung von Regenwasser und zur Retention zur Verflgung.
Durch Einhaltung der Lagerverordnung wird dem unkontrollierten Versickern von wassergefahrden-
den Stoffen entgegengewirkt.
Darilber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben das Wasser betreffend zu bertcksichtigen.

1.11.8 Denkmalschutz
Auf der Planungsflache sind keine Denkmaler bekannt. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei
Antreffen solcher, z.B. bei den Bauarbeiten, dies umgehend mit dem Landratsamt oder dem Landes-
amt fur Denkmalpflege zu melden ist. In diesem Fall ist dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege
nach Art. 8 Abs. 2 DSchG eine Woche Zeit fir die sachgerechte Dokumentation und Bergung zu
gewahren.

1.11.9 Immissionsschutz
Dem Bebauungsplan liegen ein Schalltechnischer Bericht Nr. S1707072 rev2, Stand 04/2022, als
auch ein gesonderter Plan ,Anlage 1“ zum Bebauungsplan bei, welcher den Teilflachen der geplanten
Anderung, unter Einbeziehung der Vorbelastung, Larmkontingente (Emissionskontingente nach DIN
45691 /17/) zuweist. Somit ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den relevanten Immission-
sorten sichergestellt.

1.11.10 Freiflachengestaltungsplan
Der Freiflachengestaltungsplan erméglicht eine qualifizierte Umsetzung der grinordnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes. Somit kann die Entwicklung des Gebiets unter Bericksichtigung
von gestalterischen und 6kologischen Aspekten sichergestellt und einer guten Lebens- und Aufent-
haltsqualitat im Stadtgebiet Rechnung getragen werden.

1.11.11 Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der Ausweisung von Ausgleichsflachen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereichs wird der
naturschutzrechtliche Ausgleich entsprechend geleistet.

Fir die Umsetzung wurden Ausgleichskonzepte erstellt. Diese kénnen jedoch nur Anstdfie geben
und entbinden nicht von der landschafts- und standortdkologischen Sorgfaltspflicht, d.h. von der Ver-
pflichtung der pflegebetreuenden Fachinstanzen (z.B. UNB, Landschaftspflegeverband, Fachbe-
treuer eines Maschinenrings, oder Vorhabentrager selbst), das lokale Handeln den jeweiligen
Klima-, Boden-, Relief-, Wasser- und Nahrstoffverhaltnissen anzupassen.
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Um die Entwicklung der Ausgleichsflachen entsprechend kontrollieren und lenken zu kdénnen, wird
ein Monitoring der Flachen empfohlen, das eine Dokumentation dieser vorsieht.
Es wird vorgeschlagen dem Landratsamt Tirschenreuth - Naturschutz (uNB) zum Beispiel einen kur-
zen Bericht, inkl. Fotos mit folgender anfanglicher Staffelung zu tGbermitteln:
o Erste Berichterstattung ein Jahr nach Herrichtung der Ausgleichsflachen.
o Zweite Berichterstattung nach drei Jahren Pflege.
o Danach Berichterstattung nach Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde.
Die Dokumentation sollte von Fachkraften, bzw. direkt von den Pflegebetreuenden (Empfeh-
lung LPV) vorgenommen werden.

Die allgemeinen Hinweise zur Ausgleichsflache 1 (intern) stellen sicher, dass die durch die Baumal3-
nahme verloren gegangene Natur mit dem Ausgleichskonzept ausgeglichen wird. Das Ausgleichs-
konzept wird durch diese Hinweise erganzt. Somit leisten sie einen Beitrag die Ausgleichsflache als
wertvollen Lebensraum im Biotopverbund zu entwickeln und den Verlust der Artenvielfalt in Bayern
aufzuhalten.

Dies gilt auch fir die externe Ausgleichsflache 2, die mit Hilfe des Umweltberichts entsprechend be-
schrieben wird.
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2 UMWELTBERICHT

21 Einleitung
Wie oben dargestellt, sollen durch das Plangebiet, mit der Ausweisung eines eingeschrankten Ge-
werbegebietes, einer offentlichen Grinflache mit Parkplatz und Fullweg sowie Flachen fir den Na-
turschutz, potenzielle Nachverdichtungsflachen genutzt werden.
Umfang und Art der Bebauung ist den oben dargestellten Beschreibungen zu entnehmen.

2.1.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der Aufstellung
von Bauleitplanen gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefiihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als ge-
sonderter Teil beizufligen.

Diese erste Abschatzung wird in den vorlaufigen Umweltbericht aufgenommen. Die weitere Konkre-
tisierung der Auswirkungen und deren Bewertung sowie die Konkretisierung der Ausgleichsflachen
erfolgt im weiteren Verfahren.

2.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch, die Naturschutzge-
setze, die Immissionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung sowie das Bundes-
Bodenschutzgesetz berticksichtig. Neben diesen Gesetzen wurde zudem der Flachennutzungs- und
Landschaftsplan der Stadt Waldsassen, das Landesentwicklungsprogramm Bayern, die Ziele des
Regionalplanes betrachtet und die Arbeitshilfe des Bayerischen Landesamts flir Umwelt zur Eingriffs-
regelung herangezogen.
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2.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stufen un-
terschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

221 Schutzgut Boden

Beschreibung —
Bestand

Auswirkungen —
Beeintréachtigung
durch geplante
Malnahme

Aus der Ubersichtsbodenkarte (M 1: 25.000): 168a fast ausschlieRlich

Pseudogley und Braunerde-Pseudogley aus kiesfihrendem Lehm bis

Kieslehm bis —schluff (Deckschicht) Uber kiesfiihrendem Lehm bis

Schluffton.

Geologische Raumgliederung: Stdliches Fichtelgebirge

Geologische Karte (M 1: 500.000): Ton- bis Schluffstein, sandstreifig,

Sand- u. Gerollsandstein, Tuff, Tuffit

Nutzung:

— Gewerbegebiets-/ Sondergebietsflachen;

— Brachflachen;

— Biotopflachen um bestehenden Teich;

— Kein konkreter Verdacht auf Altlasten.

— Boden teilweise bereits durch bestehendes Gewerbegebiet versie-
gelt.

Im nordwestlichen Bereich des angrenzenden Mischgebietes befand

sich ein Sagewerk, das dazumal oberirdisch abgebrochen wurde. Auf-

grund dessen bleibt eine Altlastenverdachtsflache bestehen.

Baubedingt

Die geplanten BaumalRnahmen betreffen dstlich im Geltungsbereich vor

allem durch das Gewerbe bestehende versiegelte und genutzte Schot-

terflachen. Westlich werden noch durch RekultivierungsmafRnahmen be-

dingte Aufflllungen vorgenommen, ansonsten haben sich in diesem

Teilbereich Biotopstrukturen entwickelt, die jedoch nicht angerthrt wer-

den. Es ist daher nicht damit zu rechnen, dass es in Folge des Maschi-

neneinsatzes und der Lagerung von Material zu gréReren Belastungen

durch Verdichtungen kommen wirde. Auf Grund der Ebenheit im &stli-

chen Bereich werden zudem keine Gelandeangleichungen notwendig

sein. Der westliche Bereich wird so natirlich wie mdglich gestaltet und

Unebenheiten in die Planung integriert. Nachdem insgesamt eine ge-

ringe Baudichte angestrebt wird, sind die Beeintrachtigungen fur das

Schutzgut Boden als gering erheblich zu bewerten.

Anlagebedingt
Fur die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist vor

allem die Veranderung des Versieglungsgrads maf3gebend, da auf ver-
siegelten Flachen die Versickerungsfahigkeit des Bodens beeintrachtigt
wird, was Einfluss auf den natirlichen Bodenwassergehalt und die
Grundwasserneubildung hat.
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Der Bebauungsplan setzt im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe)
eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,8 fest. Der Versie-
gelung kann daruber hinaus durch Vermeidungsmaflnahmen (wasser-
durchlassige Oberflachenbelage, wie z. B. Rasensteine oder Rasengitter
auf Stellflachen) begegnet werden.

Im westlichen Bereich soll ein Besucherparkplatz entstehen, um die 6f-
fentliche Grinflache auch fur nicht direkte Anwohner erlebbar zu ma-
chen. Auch hier soll die Oberflache moglichst mit durchlassigen Belagen
hergestellt werden (Schotterparkplatz).

Die Auswirkungen sind insgesamt auf Grund des bereits vorbelasteten
Bereichs als gering erheblich einzustufen.

Betriebsbedingt

Aufgrund der geplanten Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet
und offentliches Griin sind grundsatzlich keine betriebsbedingten Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Im Winter kann es ent-
lang der Verkehrswege ggf. zu Stoffeintragen durch den Winterdienst
kommen. Die betriebsbedingten Auswirkungen werden jedoch insge-
samt als gering erheblich eingestuft.

Fazit: Vermeidungsmafnahmen (vgl. auch Kapitel 2.4.1) kbnnen die Aus-
wirkungen reduzieren. Hierzu gehort eine Begrenzung der versiegelten Fla-
chen. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-

regelung.
Ergebnis —
Erheblichkeit Gering
der Beein-
trachtigung

2.2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung — o
Bestand

Auswirkungen —
Beeintrachtigung
durch geplante
Mal3nahme

Im mittleren Bereich befindet sich Oberflachenwasser, in Form eines Tei-
ches, der erhalten bleiben soll.

Standort mit potenziell starkem Stauwassereinfluss.

Boden teilweise bereits durch bestehendes Gewerbegebiet der Firma
Hart Keramik AG und Ghost Bikes GmbH versiegelt (Reduziertes Bo-
denversickerungspotential).

Derzeitige Nutzung teilweise als Gewerbegebiet (weist einen héheren
Versiegelungsgrad auf und schlechtere Wasserrickhaltefunktion).
Baubedingt

Aufgrund des anzunehmenden hoheren Grundwasserflurabstands ist
keine Beeintrachtigung der grundwasserfihrenden Schichten im Zuge
der BaumalRnahmen zu erwarten (vgl. Messwerte des Landesmessnet-
zes — Grundwasserstand; WWA Weiden). Andernfalls waren dariber
hinaus diesbezlglich wahrend der Bauphase Vermeidungsmafinahmen
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Ergebnis —
Erheblichkeit
der Beein-
trachtigung

(Bauwasserhaltung) maéglich. Unter diesen Voraussetzungen sind maxi-
mal geringe Beeintrachtigungen flr das Grundwasser maoglich.
Anlagebedingt

Bezogen auf die Auswirkungen auf das Grundwasser ist vor allem die
Hoéhe des Versieglungsgrads malfigeblich, da eine Reduzierung des Bo-
denversickerungspotentials ebenso Einfluss auf die Grundwasserneubil-
dung hat. Wie bereits zum Schutzgut Boden erlautert, wird der Versieg-
lungsgrad im Bebauungsplan im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe)
von max. 0,8 festgesetzt, so dass nur mit einer geringfiigigen Reduzie-
rung der Grundwasserneubildungsrate im Flachenzusammenhang zu
rechnen ist. Es verbleiben darliber hinaus insgesamt ausreichende Fla-
chen, die eine ausgleichende Funktion tbernehmen kénnen (6ffentliche
Parkanlage/Biotope). Eine malRgebliche Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate kann somit insgesamt ausgeschlossen werden. In An-
betracht weiterer mdglicher Vermeidung, wie die Versickerung von an-
fallendem Niederschlagswasser vor Ort, werden die anlagebedingten
Auswirkungen daher als gering erheblich bewertet.

Betriebsbedingt

Wie bereits zum Schutzgut Boden erlautert, werden im Planungsgebiet
keine Nutzungen mit wasser- oder bodengefahrdenden Stoffen zugelas-
sen. Bei einer ordnungsgemaflen Nutzung als eingeschranktes Gewer-
begebiet ist daher nicht von betriebsbedingten Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser auszugehen.

Durch die Schaffung neuer gewerblicher Nutzung kommt es zwar zu ei-
ner Verschlechterung des Versiegelungsgrades und der Wasserruckhal-
tefunktion auf derzeit teils offenen Schotterflachen, aber durch die Riick-
nahme/Umwidmung von Misch- und Wohngebietsflachen in 6ffentliches
Griin werden im Zuge der Anderung auch wieder freibleibende Flachen
gesichert. Somit kommt es hier wiederum zu einer Verbesserung der
Wasserruckhaltefunktion.

Eine Versickerung des Regenwassers direkt auf dem Grundstuck ist ziel-
fuhrend.

Insgesamt sind die Auswirkungen jedoch als geringfiigig zu bewerten.

Fazit: Vermeidungsmalnahmen (vgl. auch Kapitel 2.4.1) kénnen die Aus-
wirkungen reduzieren. Hierzu gehort eine Begrenzung der versiegelten Fla-
chen. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung.

Gering

2.2.3 Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung —

Jahresmitteltemperatur: 7 °C
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Bestand

Auswirkungen -
Beeintrachtigung
durch geplante
Malnahme

Ergebnis —

Jahresniederschlagssumme: 750 mm bis 850 mm

Trockenheitsindex laut Klimakarte: 4 mm/C

Die Lufthygiene wird allgemein durch die in der Umgebung vorhandenen
Schadstoffimmissionen und —emissionen (Staub- und Geruchsbelastun-
gen) und deren Kombination bestimmt. Hinzukommt die CO»-Belastung
entlang der StaatsstralRe St 2157 und der Bundesstralle B 299.

Durch die vorhandenen Biotope wird Frischluft produziert, was positiv zu
werten ist.

Der offene Rohboden im westlichen Teil des Planungsgebietes, als auch
auf der Erweiterungsflache flir Gewerbe, fungiert derzeit als Kaltluftpro-
duzent.

Das bestehende Gewerbegebiet bildet einen bereits vorhandenen War-
mespeicher (bedingt durch Gebaude, Asphalt, Beton, etc.).

Baubedingt
Durch den Bau neuer gewerblicher Anlagen/Gebaude entstehen durch

An- und Abtransport von Material, als auch durch Staubentwicklung,
temporare Belastungen. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie
auch fur die Lufthygiene eine zeitlich begrenzte, geringe Belastung fur
die angrenzenden Anlieger dar.

Anlagebedingt

Durch die zu erwartende Versiegelung geht ein Teil der kleinklimatisch
wirksamen Flache verloren, im Umfeld verbleiben jedoch noch ausrei-
chend Flachen, die eine ausgleichende Funktion Gbernehmen kénnen.
Daruber hinaus wird durch die Umwidmung von Misch-/Wohngebietsfla-
chen in 6ffentliche Grunflachen, Flachen flr Natur und Umwelt gesichert,
die das Kleinklima positiv beeinflussen. Anlagebedingt sind demnach
ebenso allenfalls nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu er-
warten.

Betriebsbedingt

Fur die Beurteilung der Auswirkungen sind weiterhin die Veranderung
des Verkehrsaufkommens und die damit verbundenen Einflisse auf die
Lufthygiene von Bedeutung. Der Geltungsbereich wird als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet, 6ffentliche Grunflachen, offentliche Parkplatze und
Sicherung von Biotopflachen festgesetzt. Daher ist hdchstens mit einer
geringfuigigen Erhéhung des Anlieferungsverkehrs zu rechnen. Insge-
samt entstehen maximal geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima.

Fazit: Vermeidungsmalnahmen (vgl. auch Kapitel 2.4.1) kdnnen die Aus-
wirkungen reduzieren. Hierzu gehoren eine Begrenzung der versiegelten
Flachen und MalRnahmen zur Schaffung von Frischluftproduktion. Der Aus-
gleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
Gering
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Stadt Waldsassen

2. Anderung Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung
,Gelande ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal®

Erheblichkeit der

Beeintrachtigung

2.2.4 Schutzgut Arten und Lebensraume (Tiere und Pflanzen)

Beschreibung -
Bestand

Auswirkungen -
Beeintrachtigung
durch geplante
Malnahme

Nutzung als Gewerbegebiet und Grinflache / Brachflache.

Die aktuelle Lebensraumfunktion fur Tiere und Pflanzen wird im Bereich
der Bebauung als eher gering eingestuft, wobei die 6ffentliche Grunfla-
che (derzeit ungenutzte Brachflache) in ihrer Lebensraumfunktion als
mittel eingestuft wird. Durch die derzeit eingeschrankte Nutzung weist
diese Flache Potential zur Etablierung naturschutzfachlich bedeutender
Arten (Flora), als auch Ruickzugsort fur faunistische Wanderer auf.
Potentielle natlrliche Vegetation: Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbu-
chenwald, im Komplex mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald.

Biotope innerhalb des Plangebiets (5939-1039-01, -02 und -03), Abbau-
graben am westlichen Rand von Waldsassen:

Die Steilwande dieser Abbaugrube sind lickig mit etwas Birkensukzes-
sion sowie einer trockenheitsliebenden Initialvegetation versehen
(Schafgarbe, Huflattich), wahrend sich am Rande der in der Grube be-
findlichen Wasserflache (Teich) eine feuchteliebende Gesellschaft ein-
stellt (Roter Fuchsschwanz, Gewdhnliche Sumpfbinse, versch. Binsen,
Sumpfruhrkraut); die Wasserflache selbst ist kleinflachig mit Rohrkolben
und Teichschachtelhalm bewachsen. Im Osten befindet sich ein stidex-
ponierter Hang mit dominierender Birke und Weide, im Westen schlief3t
sich ein Altgrasbestand an.

Baubedingt
Die Baumanahmen (Bau von Gebauden und ErschlieBungsflachen)

betreffen im Geltungsbereich zum Teil Bereiche, die fir den Naturhaus-

halt von geringer Bedeutung sind (fur gewerbliche Nutzung bereits vor-

bereitete Schotterflachen, teils sogar versiegelt). Bdume oder andere

Geholze werden durch die baulichen MaRnahmen, soweit bekannt, nicht

betroffen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG

wurden nachfolgende artenschutzrechtliche Festsetzungen getroffen:

e Fallungen von Baumen im Gebiet sind aul3erhalb der Brutzeitrdume
vorzunehmen.

e Vor der Fallung von Einzelbdumen die Stdmme auf Spechthdhlen
oder andere mogliche Quartiere von Fledermausen hin zu untersu-
chen. Gleiches gilt fur abzubrechende Gebaude (vgl. Vermeidungs-
maflnahmen in Kapitel 2.4.1).

Direkt angrenzend an die Gewerbegebietserweiterung befinden sich die

Biotope 5939-1039-02 und -03. Ob sich in diesen stérempfindliche Arten

befinden, die durch die Baumalnahmen (Larm, Staub oder Lichteffekte)

beeintrachtigt werden konnten, kann derzeit nicht bestatigt werden. Un-
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Ergebnis —
Erheblichkeit

ter Einhaltung der genannten Vermeidungsmafnahmen wird von maxi-
malen Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf siedlungsbegleitende
Vogelarten und Kleinsauger erwartet. Ggf. betroffene Arten kdénnen in
die angrenzenden Biotope ausweichen und es kommt diesbeztiglich zu
keiner gravierenden Beeintrachtigung einzelner Populationen. Grund-
satzlich unterstehen die kartierten Biotope Bestandsschutz und sind vor
den geplanten baulichen MaRnahmen mit Schutzeinrichtungen zu si-
chern.

Anlagebedingt

In Folge der geplanten Bebauung geht bereits teils versiegelte Flache /
Schotterflache (planiert) verloren, die naturschutzfachlich als gering ein-
zustufen sind. Teils werden urspriinglich fir Bebauung vorgesehene Fla-
chen im Zuge der Umwidmung zur 6ffentlichen Grunflache fur die Natur
zuruckgewonnen.

Durch die geplanten griinordnerischen Festsetzungen (u.a. Anpflanzung
von Baumen und Strauchern) sind die anlagebedingten Auswirkungen
gering.

Im Rahmen der Griinordnung kénnen mit Hilfe von Durchgrinungsmal}-
nahmen und Schutzpflanzungen (Ausgleichskonzept fiir Biotope 5939-
1039-03 und -04) Lebensraume wie Hecken oder Einzelbaume bereitge-
stellt und vorhandene Biotopstrukturen geschutzt und damit insgesamt
eine Strukturanreicherung gesichert werden (vgl. Kapitel 2.4.1).

In Berucksichtigung der festgelegten Vermeidungsmafinahmen, die u.a.
eine Verwendung von heimischen Gehdlzarten sichert, sind anlagebe-
dingt deshalb maximal geringe Auswirkungen auf die Tier- und Pflan-
zenwelt zu erwarten.

Betriebsbedingt

Da die geschutzten Biotopflachen im direkten Anschluss an bestehender
gewerblicher Nutzung anschliefen und diese von Strallen und Sied-
lungsstrukturen umgeben sind, ist davon auszugehen, dass sich im Pla-
nungsgebiet sowie im Nahbereich ausschlielich storunempfindliche, an
die Siedlung angepasste Tierarten, aufhalten. Deshalb sind durch die
erganzte Bebauung maximal geringfiigige Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen und Tiere, durch die strukturelle Veranderung des
Lebensraums fir siedlungsbegleitende Arten, zu erwarten.

Fazit: Vermeidungsmalnahmen (vgl. auch Kapitel 2.4.1) kdnnen die Aus-
wirkungen reduzieren. Hierzu gehéren eine Begrenzung der versiegelten
Flachen, Neuschaffung von Lebensraumen (Hecken und Baumpflanzun-
gen) sowie MalRnahmen zur Vermeidung von Fallungsarbeiten wahrend der
Brutzeit, als auch Abrissarbeiten erst nach Vergewisserung, dass keine
Tierarten davon betroffen sind. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung.

der Gering
Beeintrachtigung
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2. Anderung Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung
,Gelande ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal®

2.2.5 Schutzgut Mensch (Larm / Erholung)

Beschreibung
Bestand

Auswirkungen

Beeintréachtigung
durch geplante

Malnahme

Ergebnis —
Erheblichkeit

Larmbelastung durch Verkehrsaufkommen an der Konnersreuther
Stralde (St 2157) und der Mitterteicher StralRe (B 299), als auch durch
gewerblichen Betrieb innerhalb des Geltungsbereiches.

Flache derzeit mit keiner Erholungsfunktion.

Baubedingt
Durch die Baumaflinahmen von Gebauden und ErschlieRungsflachen ist

wahrend der Bauzeit mit temporaren Larmbelastigungen und Staubent-
wicklung durch Baustellenfahrzeuge und Baumaschinen zu rechnen. Die
als Folge der kleineren Bauvorhaben entstehenden Larm- und Lufthygi-
enebeeintrachtigungen bedeuten fur die Anlieger Stérungen. Nachdem
diese Belastungen jedoch auf die Bauphase beschrankt sind, werden sie
als gering erheblich eingestuft.

Anlage- und betriebsbedingt

Der Geltungsbereich wird stdlich als eingeschranktes Gewerbegebiet,
mit Anschluss an ein bestehendes Gewerbe- und Sondergebiet, ausge-
wiesen. Mit festgesetzten Kontingenten soll die Larmbelastung auf das
angrenzende Wohngebiet reduziert werden. Hierzu wurde bereits ein
schalltechnischer Bericht durch GeoPlan 04.04.2022 (siehe Anlage) er-
stellt.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch den erhdhten Lieferverkehr
ist auf der FinkenbuhlstraRe und Mitterteicher Straflte als vergleichs-
weise gering einzustufen. Insgesamt werden die anlage- und betriebs-
bedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch maximal als gering
erheblich eingestuft.

Insgesamt gehen keine Flachen fur die Erholung verloren. Auswirkungen
auf die Erholungsqualitat im Gebiet und der Umgebung werden durch
die Planungen nicht erwartet und die Beeintrachtigungen daher ebenfalls
maximal als gering erheblich bewertet.

Fazit: Vermeidungsmafnahmen (vgl. auch Kapitel 2.4.1) kénnen die Aus-
wirkungen reduzieren. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.

der Gering
Beeintrachtigung

2.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung
Bestand

Naturraumliche Haupteinheit: Thiringisch-Frankisches Mittelgebirge
(D48)

Naturrdumliche Untereinheit: Naab-Wondreb-Senke (396)
Landschaftliche Eigenart: Gelande fallt von Nordwesten nach Stdosten.
Die mittlere Héhe liegt bei ca. 500 m . NHN, wobei die Gewerbeflachen
relativ eben sind.
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Auswirkungen -
Beeintréachtigung
durch geplante
Malnahme

Lage entlang der Staatsstrale St 2157 und der Bundesstralle B 299.
Nutzung des Geltungsbereichs derzeit hauptsachlich gewerblich.
Geringe Erholungswirksamkeit.

Baubedingt
Wahrend der Bauphase kann es zu Beeintrachtigungen des Land-

schaftsbildes durch Baumaschinen, Materiallager und -transporte kom-
men. Nachdem diese jedoch zeitlich begrenzt sind, werden diese bau-
bedingten Auswirkungen auf das Landschafts- und Siedlungsbild als ge-
ring erheblich eingestuft.

Anlagebedingt

Die Planung verfolgt die Absicht, neue Gewerbegebaude mafvoll in das
vorhandene Gewerbegebiet einzufigen. Die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zur Gestaltung (z. B. Gebaudehdhe, Anzahl der Vollge-
schosse, Dachgestaltung, Dachneigung, Fassaden etc.) orientieren sich
am umliegenden Gebaudebestand und vorhandenen Siedlungsbild.
Eine harmonische und an die ortlichen Verhaltnisse angepasste Erwei-
terung der bestehenden Gewerbeflache bietet die Mdglichkeit, diese ge-
stalterisch aufzuwerten (Eingriinung).

Einen wertvollen Beitrag zur Erhdhung der Erholungsqualitat und der ort-
lichen Durchgrinung leistet die Ausweisung der westlich anschlie3en-
den o6ffentlichen Granflache.

Die Grunordnung, aber auch die gestalterischen Festsetzungen (vgl. Ka-
pitel 2.4.1), gewahrleisten eine gute Einbindung des neuen Gewerbes in
das Landschaftsbild und tragen zu einer Férderung eines harmonischen
Ubergangs zwischen Gewerbe und Siedlungslandschaft bei. Eine erheb-
liche Veranderung des Ortsbildes ist daher nicht zu erwarten. Aufgrund
der mafigen baulichen Erweiterung sind insgesamt maximal geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.
Betriebsbedingt

In Folge der Gewerbeerweiterung ist keine erhebliche Steigerung des
ruhenden oder flieRenden Verkehrs zu erwarten bzw. ist daher nicht mit
negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu rechnen. Ausrei-
chende Parkmoglichkeiten sind auf dem Grundstuck der Fa. Ghost vor-
zuhalten, so dass mit einem wilden Parkieren entlang der Stral3en au-
Rerhalb des Betriebsgelandes nicht zu rechnen ist. Insgesamt werden
die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild als maxi-
mal geringfligig eingestuft.

Fazit: Vermeidungsmalnahmen (vgl. auch Kapitel 2.4.1) kdnnen die Aus-
wirkungen reduzieren. Hierzu dienen diverse grunordnerische Festsetzun-
gen und eine entsprechende Integration der Baukorper in das Landschafts-
bild. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung.
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Ergebnis — Erheb-
lichkeit der Beein- Gering
trachtigung

2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung - e Keine Bau-/Bodendenkmaler und Ensembles im Geltungsbereich vor-
Bestand handen.
e Im naheren Umfeld (Entfernung ca. 500 m Luftlinie) landschaftspragen-
des Ensemble ,Kloster Waldsassen mit Manufaktursiedlung® (E-3-77-
158-1). Zwischen Geltungsbereich und Baudenkmal liegen Gewerbe-,
Wohn- und Mischgebiete, welche einen baulichen Riegel darstellen.

Auswirkungen - e Bau-, anlage- und betriebsbedingt

Beeintrachtigung Da es sich hier um eine gewerbliche Erweiterung auf einer bereits fur
durch geplante Gewerbe vorgesehenen Flache (laut Flachennutzungsplan) handelt und
Malnahme zwischen Geltungsbereich und Baudenkmal bereits Gewerbe-, Wohn-

und Mischgebiete liegen, welche einen baulichen Riegel darstellen, ist
bau-, anlage- und betriebsbedingt keine Beeintrachtigung ersichtlich und
wird daher als maximal gering eingestuft.
o Fazit: Vermeidungsmaflinahmen (vgl. auch Kapitel 2.4.1) kénnen die

Auswirkungen reduzieren. Nach Art. 8 Abs. 1 bis 2 des Denkmalschutz-
gesetzes sind Bodendenkmaler dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde zu melden. Der
Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung.

Ergebnis — Erheb-

lichkeit der Beein- Gering

tréchtigung

2.2.8 Wechselwirkungen und Summenwirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser, da der anlagenbe-
dingte Versieglungsgrad die Sickerfahigkeit des Bodens beeinflusst, was wiederum Auswirkungen
auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat. Des Weiteren stehen die Schutzgtiter
Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild und Mensch / Erholung in engem Zusammenhang. Eine struktur-
und kontrastreiche, naturnahe Landschaft bietet nicht nur hohes Lebensraumpotential fir Pflanzen
und Tiere, sondern fordert aufgrund eines ansprechenden Landschaftsbildes auch die Erholungseig-
nung im betreffenden Gebiet. Es ist nicht davon auszugehen, dass durch diese Wechselwirkungen
erhebliche, negative Auswirkungen auf die Schutzglter ausgeldst werden, die gesondert darzustellen
waren.

2.3 Prognose luiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Ausweisung des Geltungsbereiches als eingeschranktes Gewerbegebiet,
Gemeinbedarfsflachen und Flachen fir den Naturschutz werden die Flachen weiterhin gewerblich
und als Brachflachen genutzt, mit samtlichen negativen Auswirkungen auf Boden, Wasser, Tiere und
Pflanzen.
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Das geplante Gebiet ist aus stadtebaulicher Sicht unter Bericksichtigung aller Einflussfaktoren als
gunstig anzusehen.

24 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung)

241 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen
Schutzgiiter

SCHUTZGUT BODEN, FLACHE UND WASSER

- Ruckfiihrung von Bauland zu Grinflachen (Parkanlage)

- Festsetzung einer zulassigen GRZ von max. 0,8.

- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit keine Asphaltierung notwendig ist.

- Das anfallende Regenwasser der befestigten Flachen ist mdglichst auf dem Grundstiick selbst
zu versickern.

- Aufgrund der Altlastenverdachtsflachen ist bei kiinftigen Baumaflnahmen (z.B. Aushubmalf3-
nahmen) auf den Grundstlicken oder im Falle einer méglichen Nutzungsanderung das Land-
ratsamt Tirschenreuth und das Wasserwirtschaftsamt Weiden zu benachrichtigen. Eine Aus-
hubliberwachung durch einen Fachgutachter ist durchzufiihren.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT
- Festsetzung einer zulassigen GRZ von max. 0,8.
- Festsetzung griinordnerischer MalRnahmen (Pflanzung von Baumen und Strauchern), die der
Frischluftgewinnung kleinklimatisch dienen.

SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSRAUME

- Entlang der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze - an der Konnersreuther Strale - sind meh-
rere zu pflanzende Einzelbaume, ohne Standortfestlegung, zur Abschirmung vorgesehen.

- Anpflanzen eines heimischen Laub- oder Obstbaumes pro 300 m? angefangene Grundstlicks-
flache (bezogen auf die Flache des eingeschrankten Gewerbegebiets)

- Anpflanzen eines heimischen Laubbaumes pro flnf Parkplatzstellflachen.

- Verwendung von ausschlief3lich heimischen und, falls verfluigbar, autochthonen Gehdlzen, im
Bereich der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze und zur Durchgriinung der Grundstiicke ge-
man der den Festsetzungen beiliegenden Liste.

- Ersatz ausfallender Geholze spatestens bis zur nachsten Vegetationsperiode.

- Anlegung und Unterhaltung nicht Uberbauter Flachen als Grunflachen.

- Zulassigkeit von Hecken nur als Laubholzhecken aus heimischen Gehdlzen. Verbot von He-
cken aus Nadelhdlzern (Fichte, Thuja und sonstige Koniferen).

- Ausbildung der Einfriedungen nur als sockellose Zaune oder Hecken, zur Gewahrleistung der
Durchgangigkeit fur Kleinsaugetiere (Artenschutz — Zaune durfen erst in 15 cm Héhe begin-
nen).

- Geholze durfen in den Wintermonaten vom 01.10. bis 28.02. gefallt oder abgeschnitten wer-
den (Artenschutz — Vogelbrutzeit vom 01.03. — 30.09.).

- Festsetzung zur Prifung von abzubrechenden Gebauden und des zu fallenden Baumbe-
stands vor seiner Fallung auf das Vorkommen von Fledermausen (Artenschutz).

V:\daten\Waldsassen\33683_B_Plan_Gelaende_ehem_KIink\0500\0530\BP_EP\Bericht\2023-05-15_BP-Begr_UB_Waldsassen.docx Selte 35 von 44



COPLAN AG
Begrijndung mit Umweltbericht GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE 4

Stadt Waldsassen
2. Anderung Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung
,Gelande ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal®

SCHUTZGUT MENSCH
- Der schalltechnische Bericht der IB Geoplan mit der Nr. S1707072 rev 1 ist Bestandteil des
Bebauungsplanes. Siehe auch ,Anlage 1“ zum Bebauungsplan.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

- Neuanpflanzung von ausschlief3lich heimischen und, falls verfligbar, autochthonen Gehdlzen
gem. beiliegender Pflanzenliste im Bereich der nordlichen Geltungsbereichsgrenze und zur
Durchgriinung der Grundstlcke.

- Integration neuer Baukoérper in das Landschaftsbild durch Festsetzungen von Baugrenzen,
Zahl der Vollgeschossen und des Hochstmales der Gebaudehdhe.

- Begrenzung der Dimensionierung von Hauptgebauden durch die Festsetzung der max. zulas-
sigen GRZ im Bereich der eingeschrankten Gewerbegebiete (GEe1/ GEe2) und Sonderge-
biete SO Einzelhandel (SOE1/ SOE2).

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
- Nach Art. 8 Abs. 1 bis 2 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodendenkmaler dem Bayerischen
Landesamt flir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
Festsetzungen innerhalb der Bebauungsplane sollen negative Auswirkungen minimieren. Entspre-
chende Festsetzungen werden im Rahmen des Verfahrens zur Bauleitplanung geklart.

2.4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Nach § 1a BauGB und § 15 BayNatSchG ist fur Eingriffe in den Naturhaushalt der Nachweis geeig-
neter 6kologischer AusgleichsmalRnahmen zu erbringen.
Nachfolgend wird eine Bilanzierung an das Ermittlungsverfahren des Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (BayStMLU, 2. Erweiterte Auflage
Januar 2013) nur angelehnt, da es sich hier um Flachen handelt, die vor allem Bauland in eine Park-
anlage mit offenen Grinflachen verwandeln, bzw. bereits urspriinglich versiegelte Flache als einge-
schranktes Gewerbegebiet umwandeln.
Der Untersuchungsraum kann hier auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Groflie
98.296 m?) beschrankt bleiben, da vorhabenbezogene oder schutzgebietsspezifische Beeintrachti-
gungen Uber den Geltungsbereich hinaus nicht zu erwarten sind.
Zusammenfassend kann die Bedeutung des Gebiets fir Naturhaushalt und Landschaftsbild hinsicht-
lich der vorherrschenden Bedeutung als Flache geringer Bedeutung eingestuft werden.

Das Plangebiet mit Gesamtgeltungsbereich von 98.296 m? setzt sich wie folgt zusammen:

Flacheniibersicht
1.) Gewerbegebiete

bestehendes GEe1 "ehem. Klinkerfabrik" 23.932 m? = 24,3%
bestehendes Sondergebiet Einzelhandel SO E 1 7.750m? = 7,9%
Gewerbegebiet eingeschrankt GEe2 8.631 m? = 8,8%
Sondergebiet Einzelhandel SO E 2 9.602 m? 9,8%
49.915 m? = 50,8%

2.) offentliche Grinflachen
offentliche Grinflachen 32.690 m? = 33,3%
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Flachen fir Spielanlagen 7.629 m? = 7,8%
StralRenbegleitgrin 402 m? = 0,4%
40.721 m? = 41,5%
3.) private Grunflachen 1.590 m? = 1,6%
4.) bestehender Teich 2,784 m? = 2,8%
5.) Verkehrsflachen
Rundweg, Gehweg 1.422 m? = 1,4%
StralBenflachen 1.439 m? = 1,5%
Stellplatzflachen 425 m? = 0,4%
3.286 m? = 3,3%
Geltungsbereich gesamt 98.296 m? = 100,0%

Eingriffsschwere
Durch die Einordnung der Eingriffsschwere und der Bedeutung des Gebiets fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild ergibt sich daher folgendes Ergebnis:
- Edr eingeschranktes Gewebegebiet GEe 2
Hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35)
Hier wird eine bereits urspringlich asphaltierte Flache, die zwischenzeitlich entsiegelt wurde wieder-
versiegelter Flache zugefuhrt.
Daher wird dieser Flache kein Ausgleichsfaktor zugeordnet.
- Edur o&ffentliche Flachen Verkehrsflachen, FuRwege und Spielanlagen
mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ < 0,35)
= TypB
= Beeintrachtigungsintensitat B | mit Ausgleichsfaktor 0,2 — 0,5

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Die zulassigen Eingriffe in dem geplanten Baufeld werden gesamt ermittelt und sollen dann durch
entsprechende Grin- bzw. Ausgleichsflachen kompensiert werden.

Tabelle 1: Fldchenaufteilung und Ausgleichsbedarfsberechnung

Ausgleichs-

faktor nach| Ausgleichserforder-
Nutzung Flache Leitfaden nis/-fliche
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe2 | 8.631m? - -
Offentliche Flachen:
Verkehrsflache, Gehweg und Spielan-| 9.933m? | 0,3 2.980 m?
lagen
Gesamteingriffsflaiche 18.564 m? 2.980 m?

Insgesamt belauft sich der Eingriffsbereich hinsichtlich seiner Beeintrachtigungen mit der Berechnung
nach dem Eingriffsleitfaden auf eine Flache von 2.980 m2.

Der erforderliche Ausgleich wurde zusammen mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsam-
tes Tirschenreuth betrachtet und abgestimmt.
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Intern kann ein Ausgleich von 2.282 m?, extern weitere 1.508 m? erbracht werden.
Somit wird tatsachlich ein Ausgleich von 3.790 m? geleistet.

2.4.3 Ausgleich
Nach Rlcksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Tirschenreuth kann dem
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 der 2. Anderung ,Gelande ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal
kein Ausgleichsfaktor angerechnet werden. Dennoch werden ca. 810 m? des Baumbestandenen Teils
der FI.-Nr. 728/0, Gemarkung Waldsassen, zusatzlich zum ermittelten Ausgleichsbedarf als Ausgleich
erbracht.
Somit werden hier extern ca. 698 m? des zu erbringenden Ausgleichs bezlglich der Entstehung einer
offentlichen Parkanlage mit Parkplatz verwendet.
Die externe Ausgleichsflache wird als ,Ausgleichsflache 2“ beschrieben.
Als weiterer Ausgleichmalinahme bezuglich der Entstehung einer 6ffentlichen Parkanlage mit Park-
platz wird zum Schutz des Biotops 5939-1039-03 und -04 eine heimische Dornstrauchhecke entlang
des westlichen und nérdlichen Bereichs dieses Biotops gepflanzt (2.282 m?) —im Plan als Ausgleichs-
flache 1 (FI.-Nr. 659 (T) und 666 (T), Gemarkung Waldsassen) gekennzeichnet.
Nach Durchflihrung der erforderlichen AusgleichsmalRnahme auf der Ausgleichsflache 1 (siehe hierzu
auch textl. Festsetzungen, Hinweise und Bebauungsplan) ist naturschutzfachlich flir den Bebauungs-
plan alles abgehandelt. Die tbrigen, dann nicht mehr benétigten Ausgleichsflachen, werden von der
Unteren Naturschutzbehérde nach abgeschlossener Anderung geloscht.

2.4.3.1 Beschreibung Ausgleichsflache 1, Fl. Nr. 659 (T) und 666 (T)
Nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des LRA Tirschenreuth werden hier intern
2.282 m? der 2. Anderung ,Gelande ehemaliges Klinkergelande mit Hart-Areal®, als Ausgleich fur den
Bereich der o6ffentlichen Parkanlage mit Parkplatz, auf einem Teil der Flurnummern 659 (T) und 666
(T), Gemarkung Waldsassen, zugesprochen.
Entsprechend wurde ein Ausgleichskonzept entwickelt, um die naturschutzrechtlichen Anspriche
umsetzen zu kénnen.

Ausgangszustand

Bei der Flache handelt es sich um eine zur Verfiillung vorgesehenen teils brach liegenden Flache,
welche im direkten Anschluss an die bestehenden Biotope Nr. 5939-1039-03 und -04 (Gehdlzbe-
stande, Stillgewasser und Magere Altgrasbestande in Waldsassen) anschlief3t. Hier stehen der
Schutz und die Sicherung der kartierten Biotope im Vordergrund.
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Bilderdokumentation

"

Abbildung 14: Blick von Norden nach Siiden Abbildung 15: Blick von Osten nach Westen

Abbildung 17: Blick auf Biotop (Stillgewasser)

Ziele

Z1 Sicherung der angrenzenden amtlich kartierten Biotope Nr. 5939-1039-03 und -04.

Z2 Entwicklung einer Hecke zum Schutz des Standorts. Hier: Dornenhecke.
Z3 Erhalt und Starkung des Biotops.

Z4 Vernichtung des unerwunschten Neophyten-Aufwuchses allgemein.
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Die Malinahmen zu den Ausgleichsflachen sind im Bebauungsplan verortet, sowie in den Festset-
zungen beschrieben.

2.4.3.2 Beschreibung Ausgleichsflache 2, FI. Nr. 728/0 (T)

Die verbleibenden 698 m? Ausgleichsbedarf, welche intern nicht mehr erbracht werden kénnen, dir-
fen nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des LRA Tirschenreuth auf einem Teil der
Flurnummer 728/0 (T), Gemarkung Waldsassen verwirklicht werden. Der 2. Anderung ,Gelande ehe-
maliges Klinkergelande mit Hart-Areal“, werden somit fir den Bereich der 6ffentlichen Parkanlage mit
Parkplatz 698 m? und fur den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes 810 m?, der Baumbe-
standene Teil der Flurnummer 728/0 (T), Gemarkung Waldsassen, als Ausgleichsflache zugespro-
chen (ca. 1.508 m?).

Entsprechend wurde ein Ausgleichskonzept entwickelt, um die naturschutzrechtlichen Anspriche
umsetzen zu kénnen.

Ausgangszustand

Bei der Flache handelt es sich um ein bereits bestehendes Biotop Nr. 5939-0029-001 (Hochstauden-
flur westlich Waldsassen (Stadtrand)). Aufgrund von Neophyten-Aufwuchs (Staudenknéterich - Fall-
opia spec.) und Verunreinigung durch Nutzer der benachbarten Schrebergartenanlage, besteht hier
dringender Handlungsbedarf, die Lebensraumqualitat fur die sonst in diesem Bereich typische Pflan-
zen- und Tierwelt zu sichern.

Bilderdokumentation

von Siiden nach Norden auf gesamte Ausgleichsflache
SEEN % NPT R

Abbildung 18: Blick
)

2

Abbildung 19: Siidwestlicher Randbereich mit Ablagerungen entlang der Ausgleichsflache

V:\daten\Waldsassen\33683_B_Plan_Gelaende_ehem_Klink\0500\0530\BP_EP\Bericht\2023-05-15_BP-Begr_UB_Waldsassen.docx Selte 40 von 44



COPLAN AG (g

Begrijndung mit Umweltbericht GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE
Stadt Waldsassen

2. Anderung Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung

,Gelande ehem. Klinkerfabrik mit Hart-Areal”

3 - ',) ¥ P = W
Abbildung 20: Nordwestlicher Rand der Ausgleichsflache entlang der Gartenanlage

Abbildung 21: Staudenknéterich im nordwestlichen Bereich der Ausgleichsflache

Ziele

Z1 Sicherung des angrenzenden amtlich kartierten Biotops Nr. 5939-0029-001.

Z2 Entwicklung einer flir den Standort typischen Waldstruktur. Hier: Schwarzerlen-Eschen-
Sumpfwald.
Typische Begleiter sind Bergahorn, Traubenkirsche, Sumpfsegge, Behaarter Kalberkropf,
Gelber Eisenhut.

Z3 Erhalt und Starkung des Biotops.

Z4 Vernichtung des unerwunschten Neophyten-Aufwuchses. Hier des Staudenknéterichs.

MaBRnahmen
M2 Schliel3en der Zaunanlage entlang des Biotops, um den Zutritt und somit die Verunreinigung
der Flache (Ablagerung von Gartenabfallen und Sperrmull/Schrott) zu unterbinden.
M3 Entfernung des Staudenknéterichs:

1. Oberflachliche Mahd und fachgerechte Entsorgung des Schnittgutes. Schnittgut darf un-
ter keinen Umstanden auf andere Flachen verschleppt werden, um ein weiteres Ausbrei-
ten zu verhindern.

2. Bodenaustausch, 2 m tief! Der mit Rhizomen belastete Boden muss ebenfalls fachgerecht
entsorgt werden und darf auf keinen Fall auf anderen Flachen als Mutterboden verteilt
werden.
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3.  Wiederaufflllung mit gesundem Mutterboden
M4 Aufforstung mit Badumen der potentiell naturlichen Vegetation:

1. Baume: Weiden - Salix spec. als Pionierpflanzen (da sie sehr schnell wachsen und dem-
entsprechend die Flache beschatten kénnen).
Schwarz-Erle - Alnus glutinosa
Gemeine Esche - Fraxinus excelsior
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, mB 12-14

2. Straucher: Gewdhnliche Traubenkirsche - Prunus padus
Mindestpflanzqualitat: Str., 2xv, m.B., 60-100

~ )
N

4104730

4104.749

4104728

4104-729 /
4104-727

h / / 7

Legende

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Aufforstung mit Baumen der potentiell I -
natirichen Vegetation bestehendes Biotop

bestehende Zaunanlage

geplante Malknahmen

uuuuuuu

QDo 0

OO

Abbildung 22: Verortung der MaBnahmen

Pflege zu M3

Nachkontrolle im Juli und September wahrend mindestens 2 Jahren. Wird im Juli ein Austreiben fest-
gestellt, muss der Staudenknéterich wieder bekdmpft werden. Ausbreitung hemmen durch regelma-
Riges Ausreissen und Abfiihren des Staudenknéterichs.
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Pflege zu M4
Die Aufforstung ist nach forstlichen Kriterien mind. 5 Jahre zu pflegen. Davon umfasst die Fertigstel-

lungspflege die Herstellung und die Gewahrleistung des Anwuchses der gepflanzten Geholze im ers-
ten Vegetationsjahr. Die weitere 4-jahrige Entwicklungspflege dient der Erzielung eines funktionsfa-
higen Zustandes. Der Pflegeaufwand ist dem Entwicklungsziel anzupassen, die erforderlichen MaR-
nahmen sind mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und zu konkretisieren.

Die sich daran anschlieRende Unterhaltungspflege dient dem Erhalt des funktionsfahigen Zustandes
der Aufforstung.

Evtl. Pflegeeingriffe sind so auszufihren, dass der Lebensraum nicht beeintrachtigt und gefahrdet
wird.

2.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten
Innerhalb des Gebietes wurden auf Basis des Flachennutzungsplans alternative Standorte / Entwick-
lungsraume untersucht. Unter den gegebenen Umstanden wurden jedoch keine Alternativen gefun-
den.

- Gute Erreichbarkeit der Flachen;

- Technische Eignung auf Grund von Lage und Anbindung;

- Anschluss an bereits bestehendes Gewerbe;

- N&he zum Ortskern;
All diese Kriterien werden durch den Standort innerhalb des Gelandes der ehemaligen Klinkerfabrik /
Hart-Areal erfullt.

2.6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kennt-
nislicken

Die aufgeflihrten Planungsgrundlagen und Bestande wurden durch eine eigene Bestandsaufnahme
erganzt. Ein genaues Aufmald des Gelandes lag zum Zeitpunkt der Planung nicht vor. Soweit keine
weiteren Grundlagen vorlagen, wurden gutachterliche Abschatzungen durchgefihrt.
Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut:
Die Standortuntersuchung erfolgt auf Basis des Flachennutzungsplanes.
Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage der Daten des
Flachennutzungsplanes, Erkenntnissen im Zuge der Ausarbeitung zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben durch das Landesentwick-
lungsprogramm Bayern und dem Regionalplan Oberpfalz-Nord. Zusatzlich wurden die Grundlagen
der Online-Informationsdienste des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt gesichtet. Au3erdem
wurde eine Besichtigung der geplanten Flachen durchgefiihrt.
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ in tabellarischer Form und be-
trachtet die Auswirkungen durch die Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebietes. Die Erheb-
lichkeit der Beeintrachtigung wurde dabei in drei Stufen unterteilt: gering, mittel und hoch.

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (BayStMLU, 2. Erweiterte Auflage Januar 2013) nur
angelehnt verwendet, da es sich hier um Flachen handelt, die vor allem Bauland in eine Parkanlage
mit offenen Griinflachen verwandeln, bzw. bereits urspriinglich versiegelte Flache als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet umwandeln.
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Fir die Bearbeitung wurden keine ergdnzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage fur die verbal
argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden die Anga-
ben der Fachbehdrden verwendet. Die Einschatzung zu Boden und Versickerungsfahigkeit basieren
auf Aussagen aus dem Umweltatlas. Es bestehen keine genauen Kenntnisse tber den Grundwas-
serstand. Jedoch werden aufgrund des anzunehmenden héheren Grundwasserflurabstands keine
Beeintrachtigungen der grundwasserfiihrenden Schichten im Zuge der Baumalinahme erwartet.

2.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Aufgrund des geringen Ausmales des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes und den gerin-
gen Umweltauswirkungen innerhalb der einzelnen Schutzgiiter, werden keine gesonderten Uberwa-
chungsmalinahmen fur notwendig erachtet.

2.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes werden der GroRteil des Geltungsbereiches des beste-
henden Bebauungsplanes ,,Gelande ehem. Klinkerfabrik“ Gbernommen und um Flachen fir eine Ge-
werbegebietserweiterung erganzt. Ebenfalls wurden die angrenzenden Flachen an der Finkenbuhl-
und Konnersreuther Stral3e in die Planung mit einbezogen, um eine homogene Planung zu ermogli-
chen.
Die Flachen des ehem. Tongrubengelandes werden als eingeschranktes Gewerbegebiet und offent-
liche Grunflachen sowie Parkmdglichkeiten im Westen ausgewiesen.
Es sind keine wertvollen Lebensraume von der Planung betroffen. Durch eine intensive Durchgriinung
und durch schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden werden entsprechende Vermeidungsmal3-
nahmen getroffen.
Der gewahlte Standort fur die Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebietes, mit Anschluss an
bereits bestehendes Gewerbegebiet und Sondergebietsflache, wird von der Stadt Waldsassen als fir
die Umwelt vertraglichster Standort erachtet.
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Tabelle 2:Zusammenfassung der Schutzgiiterbewertung

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Boden Gering Gering Gering Gering

Wasser Gering Gering Gering Gering

Klima / Luft Gering Gering Gering Gering

Arten und Gering Gering Gering Gering

Lebensraume

Mensch Gering Gering Gering Gering

(Erholung)

Mensch Gering Gering Gering Gering

(Larm / Immissio-

nen)

Landschaftsbild Gering Gering Gering Gering

Kultur- und Nicht Nicht Nicht Nicht

Sachgiiter betroffen betroffen betroffen betroffen
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