BEBAUUNGSPLAN

,Gewerbepark Windischeschenbach™
Teilgebiet XV

2. Anderung

Industriegebiet (GI)
Gewerbegebiet (GE)

Stadt
Windischeschenbach



Verfahrensvermerke

a) Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 08.12.2010 die 2. Anderung des Bebauungsplanes
,Gewerbepark Windischeschenbach® mit der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes
beschlossen. Die Anderungsbeschliisse wurden am 12.05.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.

b) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Vorentwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark
Windischeschenbach“ in der Fassung vom Méirz 2011 hat in der Zeit vom 18.05.2011 bis
20.06.2011 stattgefunden.

c) Die Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs.1 BauGB friihzeitig
mit Schreiben vom 13.05.2011 zum Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes in der
Fassung vom Marz 2011 beteiligt. lhnen wurde eine AuBerungsfrist bis zum 20.06.2011
eingeraumt.

d) Zu dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom Juli 2011 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
26.07.2011 gehort. Es wurde die gesetzliche AuBerungsfrist von einem Monat gewahrt.

e) Der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom Juli 2011 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2011 bis 08.09.2011 &ffentlich
ausgelegt.

f) Die Stadt Windischeschenbach hat mit Beschluss des Stadtrats vom 21.09.2011 die 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Windischeschenbach® in der Fassung vom Juli 2011 als
Satzung beschlossen. P

/
/
{

bach, 22.09.2011
cheschenbach

Windischesc
Stadt Wind

Meier, Erster Blrgermeister

g) Der Satzungsbes__chluss wurde am 21.10.2011 gemaR §10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ~Gewerbepark Windischeschenbach* ist damit in
Kraft getreten.

Windischeschenpachy, 21.10.2011
Stadt Windi‘ heschenbach

Meier, Erster Birgermeister
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1. Begriindung

1.1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan fiir das Baugebiet ~Gewerbepark Windischeschenbach™ —Teilgebiet XV ist
seit dem 22.12.1995 rechtskréftig und die 1. Anderung seit dem 12.06.2008 wirksam.

Mit der 1. Anderung im Jahr 2008 wurde fiir den Geltungsbereich auf einer Flache von 8,8 ha
ein Industriegebiet festgesetzt.

In diesem Industriegebiet befindet sich auf dem Flurstiick 416/7, Gmkg. Neuhaus eine Spie-
lothek. Die Nutzungsart ,Industriegebiet" nach § 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) I3sst
Vergniligungsstatten, zu denen auch eine Spielothek zshlt, generell und auch ausnahmsweise
nicht zu. Zum Zeitpunkt der Baugenehmigung befand sich das Grundstiick noch in einem
Sondergebiet, welches in dem betroffenen Bereich eine Gewerbefliche festsetzte. In Gewer-
begebieten sind Vergnligungsstétten zwar nicht generell, aber ausnahmsweise nach § 8 Abs.
3 Nr. 3 BauNVO zuléssig.

Weiterhin befindet sich ein lebensmittelverarbeitender Betrieb im Industriegebiet.

Die beiden Betriebe sind aber den in § 8 BauNVO genannten nicht erheblich belistigenden
Gewerbebetrieben zuzuordnen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Nutzung eines bisher als ,Industriegebiet" festgesetzten Areals als
~Gewerbegebiet" geschaffen werden.

Durch die Anderung der Bebauungsart sollen die bestehenden Gewerbebauten (Spielothek
und lebensmittelverarbeitender Betrieb) und eventuell geplante Erweiterungen planungsrech-
tlich gesichert werden.

1.3 Vorbereitende Bauleitplanung

In der rechtskraftigen 14. Anderungsfassung des Flachennutzungsplanes der Stadt Windi-
scheschenbach vom 12.06.2008 ist das geplante ,Gewerbegebiet" als ,Industriegebiet" dar-
gestellt.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan soll mit der 19. Fldchennutzungsplaninderung im Parallel-
verfahren angepasst werden.

1.4 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Gewerbegebietes umfasst die FINrn. 416/7, 416/4, 427/3
(TF), 416/2 (TF) und 416/5 (TF) alle Gmkg. Neuhaus, mit einer Fliche von ca. 1,6 ha.

Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die StaatsstraBe 2181,
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- im Osten durch die angrenzende Grundstiicksfliche der FINr. 416/3, Gemarkung
Neuhaus,

- im Slden durch die angrenzenden Grundstiicksflichen der FINrn. 416/6 und 416/3,
Gemarkung Neuhaus und

= im Westen durch die angrenzende Grundstiicksfliche der FINr. 416, Gemarkung
Neuhaus.

Das restliche Plangebiet (FINrn. 416, 416/2 (TF), 416/3, 416/5 (TF), 416/6 und 427/3 (TF),
alle Gemarkung Neuhaus) bleibt als Industriegebiet erhalten.

1.5 Planinhalt

Eine Teilflache des Baugebietes ,Gewerbepark Windischeschenbach — Teilgebiet XV* wird als
~Gewerbegebiet" (§ 8 BauNVO) ausgewiesen.

Nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassene Vergniigungsstatten werden im
Bereich des Gewerbegebietes ausnahmsweise zugelassen, allerdings mit der Beschrénkung,

dass max. drei Spielotheken mit einer Grundfliche von je max. 155 m2 zuldssig sind.

Alle weiteren Festsetzungen werden aus dem vorhandenen Planwerk {ibernommen.

1.6 ErschlieBung
1.6.1 StraBe

Das Industriegebiet ist bereits (iber eine AnbaustraBe, die in westlicher Richtung eine Stich-
straBe aufweist, an der St 2181 erschlossen. Durch die Anderung wird diese nicht beriihrt.

1.6.2 Wasserversorgung

Flr das Industriegebiet besteht bereits eine intakte Wasserversorgung. Durch die Anderung
wird diese nicht berihrt.

1.6.3 Abwasserentsorgung

Auch verfligt das Industriegebiet lber eine ordnungsgemaBe Abwasserentsorgung, die von
der Anderung nicht beriihrt wird.

1.6.4 Energieversorgung

Im Baugebiet ,Gewerbepark Windischeschenbach" ist die Stromversorgung durch die E.ON
Bayern AG gewahrleistet.



Bebauungsplan ,Gewerbepark Windischeschenbach"; 2. Anderung

I1. Textliche Festsetzungen

2. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes

~Gewerbepark Windischeschenbach"
Teilgebiet XV

im Ortsteil Neuhaus



Bebauungsplan ,Gewerbepark Windischeschenbach"; 2. Anderung

I1. Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Bereich Industriegebiet
Zugelassen sind Gewerbebetriebe gemaB § 9 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO.

Im Umfeld von ca. 100 m um den Lebensmittel verarbeitenden Betrieb der Fa. Witt (GImE)
sind keine Nutzungen zugelassen, die aus hygienischen Griinden oder wegen der Emissionen
bedenklich sind, wie z.B. Abfallverwertungsanlagen, Verbrennungsanlagen u.3.
Ausnahmsweise zugelassen (§ 1 Abs. 5 BauNVO) sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 9, Abs 3.1. BauNVO), die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse unter-
geordnet sind. Freistehende Wohngeb&ude sind nicht zugelassen.

Bereich Gewerbegebiet
Zugelassen sind Gewerbebetriebe gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauNVO.

Im Umfeld von ca. 100 m um den Lebensmittel verarbeitenden Betrieb der Fa. Witt (GEmE)
sind keine Nutzungen zugelassen, die aus hygienischen Griinden oder wegen der Emissionen
bedenklich sind, wie z.B. Abfallverwertungsanlagen, Verbrennungsanlagen u.3.
Ausnahmsweise zugelassen sind Vergniigungsstitten gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO im
Bereich des Gewerbegebietes in Form von Spielotheken/ Spielhallen, allerdings mit der Be-
schrankung, dass max. drei Spielotheken mit einer Grundflache von je max. 155 m?2 zulassig
sind. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

1.2 Stellung der baulichen Anlagen

Die Richtung der AuBenseiten der Gebaude ist parallel zu den Baugrenzen anzuordnen.

1.3 MindestgréBe der Baugrundstiicke

Im Industriegebiet wird die MindestgroBe der Baugrundstiicke mit 2.000 m2 festgelegt.

1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, sowie die Flachen fiir Stellplitze und Garagen

Flachen fiir Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen.

1.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen und Ver- und Entsorgungsleitungen

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser, sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen werden in der Ausnahme zugelassen.

Schutzzonenbereiche:
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20-kV-Kabel je 2,5 m beiderseits der Trassenachse
Gasleitung je 3,0 m beiderseits der Trassenachse

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen freizuhalten, da sonst
die Betriebssicherheit und die Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. Biume und tief
wurzelnde Strducher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Ab-
stand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind im Einvernehmen mit den entsprechenden Unternehmen geeignete SchutzmaBnahmen
durchzufiihren.

1.6 Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Fir die mit Pflanzgebot fiir Einzelbdume, kleine Baumgruppen, anzupflanzenden Gehdlzstrei-
fen festgesetzten Bereiche sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes verpflichtend. Fiir
die Pflanzung von Einzelbdumen und kleinen Baumgruppen sind Linde (Tilia cordata) und
Buchen (Fagus sylvatica), fiir die (brigen PflanzmaBnahmen sind Arten der Artenliste zu
verwenden.

Fir die Randeingriinungen des Gesamtgebietes werden mind. 5,0 m breite Streifen festge-
setzt.

Alle Aussaaten sind entsprechend der Artenliste durchzufiihren und haben in unmittelbaren
Zusammenhang mit einer BaumaBnahme zu erfolgen.

1.7 Sonstiges

Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und somit geeignet sind die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu geféhrden, diirfen nicht errichtet werden. Hierbei
genugt bereits eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Auf §
33 StVO wird verwiesen.

Beleuchtungsanlagen miissen so erstellt werden, dass der Verkehrsteilnehmer auf der BAB A
93 und deren Anschlussstellendsten nicht geblendet wird.

Von den geplanten Baugebieten dirfen keine Emissionen ausgehen, die die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB A 93 und deren Anschlussstellenisten beeintrachtigen.
Durch geeignete MaBnahmen ist entlang der BAB A 93 und deren Anschlussstellengsten ein
ausreichender Sicht- und Blendschutz vorzusehen, damit der Verkehrsteilnehmer auf der BAB
A 93 und deren Anschlussstellendsten nicht geblendet wird.

Gegentliber dem StraBenbaulasttrager kénnen keine Anspriiche aus Lirm oder sonstigen
Emissionen geltend gemacht werden.

Oberfléchen- und sonstiges Abwasser darf nicht der Entwaésserungsanlage der BAB A 93 bzw.
der St 2181 zugefiihrt werden.

Entlang der StaatsstraBe 2181 sind die Grundstiicke unter Berticksichtigung der erforderli-
chen Sichtfelder geschlossen, d.h. ohne Tiir und Tor einzufrieden.

Bauliche Anlagen miissen zum befestigten Fahrbahnrand der St 2181 einen Mindestabstand
von 20 m aufweisen (Art. 23 Abs. 1 BayStrWG).
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2. Ortliche Bauvorschriften, bauliche Gestaltung

2.1 Einfriedungen, Zufahrten, Freiflichen, Abstandsflichen

Einfriedungen sind als Maschendrahtziune ohne Sockelausbildung mit einer einheitlichen
Gesamthohe von 2,0 m auszufiihren, mit Ausnahme von Zugingen und Ausfahrten. Sicht-
schutzmatten sind nicht zul3ssig.

Hinterpflanzungen sind mit Einzelstrduchern, kleinen Strauchgruppen, Einzelbaumen, Baum-
gruppen und/oder Berankungen mit Arten der Artenliste und einem Héchstabstand von 15,0
m auszufiihren.

Je Grundstlick sind max. 2 Zufahrten mit einer Breite von je max. 10,0 m zugelassen. Aus-
gange und Zufahrten sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulissig.

Im Bereich zwischen Verkehrsflichen und straBenseitiger Baugrenze ist die Lagerung von
Stoffen und Materialien jeglicher Art unzulissig.

Flr Abstandsflachen gelten die Regelungen des Art. 6 der BayBO.

2.2 Bepflanzung, Stellplatzflachen, Hofflichen, Wasserflachen

Zur inneren Durchgriinung des Gebietes wird festgesetzt, dass bei der Gesamtfliche ein
Mindestanteil von 10 % als Griinflache anzulegen ist.

Extensive Flachdachbegriinungen kénnen auf die nicht versiegelte Flache angerechnet wer-
den.

Je 1.000 m2 unbebauter und pro 500 m2 bebauter befestigter Grundstiicksfliche ist:
- die Pflanzung eines GroBbaumes Stl 16-18 mit einer Mindestpflanzfliche von 3 m2
oder
- die Pflanzung einer Baumgruppe aus GroB- und Kleinbdumen, Mindestzahl 5 Stiick,
mit einer Mindesthohe von 2,5 bis 3,0 m und einer Mindestpflanzflache von 9 m2
festgelegt.

Die vorgesehenen Pflanzfléchen befinden sich auf Privatgrund und sind vom Betreiber anzu-
legen und zu unterhalten.

Pro 10 Stellplatze bzw. 140 m2 Stellplatzfliche ist ein Pflanzstreifen von 2,0 m Breite anzule-
gen oder ein GroBbaum Stl 16-18 mit einer Mindestpflanzfliche von 3 m2 zu pflanzen, wobei
die Werte bei Rasenpflaster bei 14 Stellplitzen und 200 m2 und bei Schotterrasen bei 20
Stellplétzen und 260 m2 liegen.

Zur Verringerung der Bodenversiegelung wird die Verwendung wasserundurchlassiger Beldage
nur in Bereichen zugelassen, wo sie nach gesetzlichen Vorschriften notwendig sind. Ansons-
ten sind durchléssige Belage, wie Pflaster, Rasenpflaster und Schotterrasen vorzusehen.

Zur Forderung kleiner Wasserkreislaufe und Entlastung des Gesamtwasserhaushaltes kann
die Verwendung von unbedenklichem Oberflichenwasser zur Anlage von Wasserflichen vor-
gesehen werden, soweit nicht andere Vorschriften entgegenstehen. Drain- und Regenwasser
dirfen jedoch nicht in den Schmutzwasserkanal (Trennsystem) eingeleitet werden.
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Zu jedem Bauplan sind ein Freiflachengestaltungsplan, sowie ein Pflanzplan vorzulegen.

2.3 Dachformen

Zulassig sind Flachd&cher mit einer DN bis max. 4°, Sattel- bzw. Pultdicher mit einer DN bis
max. 25°. Sheddécher sind so auszubilden, dass die Oberkante der Sheds die zuldssige
Wandhdhe nicht (iberschreitet.

Als Dachdeckung sollten helle Materialien und Dachbegriinungen zur Ausfiihrung kommen.

2.4 Wandhéhen
Die maximale Wandhohe wird mit 15 m (iber OK Gelénde festgesetzt. Ausnahmsweise z.B.
fur Hochregallager sind max. 20 m zuldssig. Die zuldssige Baumassenzahl (BMZ) darf dabei

jedoch nicht Uberschritten werden. Die Wandhohe ist an den Geb&udeauBenecken zu mes-
sen, die am tiefsten Punkt, bezogen auf das natiirliche Gelénde liegt.

2.5 Werbeanlagen
Werbeanlagen mit einer GroBe von max. 5,00 m2 sind zuléssig, wenn sie an einem Gebaude

angebracht werden.

2.6 Geholzauswahl

Artenliste 1

Leitarten fir die Bepflanzung nach der potentiell natiirlichen Vegetation

GroBbaume Quercus robur Stieleiche
Populus tremular Zitterpappel
Fraxinus excelsior Esche

im Innenbereich

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Tilia cordata Winterlinde
Fagus sylvatica Rotbuche
Salix alba Silberweide
Kleinbdume Betula pendula Sandbirke
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche
Alnus glutinosa Erle
Salix fragilis Knackweide
Carpinus betulus Hainbuche
GroBstraucher Corylus avellana Hasel
Crateagus monogyna WeiBdorn
Viburnum opulus Schneeball
Crataegus oxyacantha  WeiBdorn
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

9
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Salix triandra Mandelweide
Salix purpurea Purpurweide
Salix cinerea Aschweide
Salix aurita Ohrweide
Kleinstraucher Sambucus racemosa Traubenholunder
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Rubus idaeus Himbeere
Rubus fruticosus Brombeere

Artenliste 2

GroBbdume, Einzelbdume und Baumgruppen fiir die Ein- und Durchgriinung

GroB- u. Einzelbdume Tilia cordata Linde

Baumgruppen Fagus sylvatica Buche

10
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III. Umweltbericht geman § 2a Nr. 2 BauGB
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III. Umweltbericht
1. EINLEITUNG
1.2 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das an der StaatsstraBe 2181 bei Lindenhof gelegene Baugebiet "Gewerbepark Windische-
schenbach” ist nach seiner 1. Anderung seit Juni 2008 rechtskraftig als Industriegebiet aus-
gewiesen. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 8,8 ha.

Davon sollen jetzt 1,6 ha als Gewerbegebiet umgewidmet werden, um den Bestand und eine
mogliche Erweiterung der darauf befindlichen Betriebe (ein lebensmittelverarbeitender Be-
trieb und eine Spielothek) planungsrechtlich zu sichern.

Neben einer Anderung des Bebauungsplanes ist auch eine Anderung des Flachennutzungs-
planes erforderlich, die im Parallelverfahren durchgefiihrt wird.

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Berticksichtigt werden insbesondere die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen des Bauge-
setzbuches, der Naturschutzgesetze, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und
Wassergesetzgebung und das Bundes-Bodenschutzgesetz.

Entsprechend den (ibergeordneten Zielen des Regionalplanes , steht die Wirtschaft der Regi-
on aufgrund neuer Entwicklungen, wie des zunehmenden Wettbewerbs in der EU und mit
den Ostlichen Nachbarldndern sowie der Tendenz zu Betriebsverlagerungen in die Lénder mit
niedrigerem Lohnniveau, vor neuen Herausforderungen. Fiir die Region ist deshalb wichtig,
die bestehenden Betriebe in ihrem Bemdihen zur Anpassung an die Erfordernisse des Marktes
2u unterstiitzen und die Voraussetzungen fiir neue Betriebsansiedlungen zu verbessern."

2. BESTANDSAUFNAHME, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT-

AUSWIRKUNGEN EINSCHLIEBLICH DER PROGNOSE BEI DER DURCHFUH-
RUNG DER PLANUNG

2.1 Natiirliche Grundlagen

Naturraum
Das Baugebiet befindet sich im Naturraum 401 "Vorderer Oberpfilzer Wald".

Lage

Das Baugebiet liegt 6stlich von Windischeschenbach, éstlich der BAB A 93 und siidlich der
StaatsstraBe 2181 Richtung Tirschenreuth. (Lageplan sh. nichste Seite)

12
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Geologie/Boden

Die Geologische Karte M = 1 : 500.000 des Bayerischen Geologischen Landesamtes weist fur
diesen Bereich Granit, mittel- bis grobkdrnig, zum Teil porphyrisch aus. Die natiirlich vor-
kommenden Bodentypen, in der Regel Braunerden, sind im Planungsgebiet durch die Ansie-
delung von Betrieben auf Teilflachen berbaut.

Nutzung

Die Flachen des bestehenden GI-Gebietes sind teilweise erschlossen und bebaut. Weitere
Teilflachen werden derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

2.2 Untersuchung relevanter Schutzgiiter

Das es sich hier um die Anderung eines rechtskriftig ausgewiesenen Baugebietes handelt,
beschrankt sich die in der Umweltpriifung durchzufiihrende Betrachtung relevanter Schutz-
gliter und die Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes auf den Bereich, der nun
in ein ,, Gewerbegebiet" umgewidmet werden soll.

13
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[[T] nach 2. Anderung GI-Gebiet g
=] nach 2. Anderung GE-Gebiet

Schutzgut Mensch

Beschreibung: Uber die bereits von der BAB A 93 und die St 2181 ausgehenden Emissionen
hinaus ist das Planungsgebiet durch seine Funktionen und dem damit verbundenen Lkw- und
Pkw-Verkehr hinsichtlich des Larmes bereits vorbelastet. Eine besondere Eignung des Gebie-
tes als Erholungsraum fiir den Menschen ist nicht gegeben.

Auswirkungen: Durch die Umwidmung des ,Industriegebietes™ sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen zu erwarten, da die beiden im kiinftigen Gewerbegebiet ansassigen Betriebe ent-
sprechend § 8 BauNVO den nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben zuzuordnen
sind. Im Zuge der Einzelgenehmigungsverfahren wird ferner gepriift, ob die einschldgigen
offentlich-rechtlichen Umweltschutzbestimmungen eingehalten werden und die entsprechen-
den Genehmigungen gegebenenfalls mit geeigneten Auflagen versehen werden mdiissen.

14
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Ergebnis. Das Schutzgut Mensch ist durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht betrof-
fen.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Die betrieblich genutzten Flachen stellen keine Lebensrdume fiir Tiere und
Pflanzen dar. Auf den gartnerisch gestalteten Freiflichen und in der zur Eingriinung festge-
setzten Gehdlzpflanzung sind weder besondere oder geschiitzte Arten noch eine hohe Arten-
vielfalt zu erwarten. Auf Grund der Vorbelastungen ist auch vom Fehlen anspruchsvoller und
storungsempfindlicher Arten auszugehen. Im Geltungsbereich der Planung liegen keine
Schutzgebiete oder Schutzgegenstinde nach dem BayNatSchG. Ebenso sind keine Flichen in
der Biotopkartierung Bayern erfasst bzw. als besonders geschiitzte Biotope gem. Art. 13d (1)
BayNatSchG anzusprechen.Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist fiir das ~Industriegebiet"
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Eine Anderung der GRZ von 0,8 erfolgt
nicht.

Auswirkungen. Bei gleich bleibender GRZ sind keine weiteren Lebensraumverluste fiir Tiere
und Pflanzen zu erwarten.

Ergebnis: Die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sind durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht betroffen.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Beschreibung. Bei den Boden ist von Braunerden auszugehen, die aber durch Gebiude und
Parkflachen weitgehend (iberdeckt sind. Ein Verdacht auf Altlasten besteht nicht. Auf dem
Geldnde befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Ferner sind hier keine Wasserschutz-
gebiete ausgewiesen. Schmutzwasser wird zur Kldranlage Windischeschenbach geleitet. Das
unverschmutzte Oberflachenwasser wird iiber entsprechende Riickhalteeinrichtungen dem
SchleiBbach zugefiihrt,

Auswirkungen: Auch hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und Wasser ergeben sich keine Ver-
anderungen, da die GRZ beibehalten wird und die einschligigen Festsetzungen hinsichtlich
Versiegelung von Parkpldtzen und der Behandlung von Oberflichen- und Schmutzwasser in
die neue Planung ibernommen wurden.

Ergebnis. Die Schutzgiiter Boden und Wasser sind durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht betroffen.

Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung: Ein hoher Versiegelungsgrad, eine dadurch veranderte Verdunstungsrate so-
wie ein Aufheizen der Fldchen bei Sonneneinstrahlung haben vor Ort unginstige kleinklimati-
sche Veranderungen zur Folge. Durch den Luftaustausch in einem land- und forstwirtschaft-
lich genutzten Umfeld und auch durch die umfangreichen Ein- und DurchgriinungsmaBnah-
men werden diese Nachteile gemindert und eine groBréumige Auswirkung verhindert.

Auswirkungen. Durch die Einrichtung des Gewerbegebietes werden die diesbeziiglichen Wirk-
faktoren Versiegelung sowie Ein- und Durchgriinung nicht veréndert, so dass auch hier nach-
teilige Wirkungen nicht zu erwarten sind.

Ergebnis. Das Schutzgut Klima/Luft ist durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht be-
troffen.
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Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung. Das gesamte Plangebiet liegt mit einer durchschnittlichen Hohe von 490 m
UNN relativ hoch. Die Blickbeziehungen sind jedoch durch die ausgedehnten Waldungen im
Norden und Osten sowie Geldndeerhebungen und —kuppen {iber 500 m (NN unmittelbar im
Stiden und westlich von Windischeschenbach eingeschrénkt. Wesentlich fiir die Eingliederung
des Planungsgebietes in das Landschaftsbild sind die griinordnerischen Festsetzungen. Diese
wurden von der urspriinglichen Planung {ibernommen, ebenso wie die Forderung eines Frei-
flachengestaltungsplanes, so dass nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild nicht
gegeben sein werden.

Auswirkungen: Durch die Beibehaltung der griinordnerischen Festsetzungen ergeben sich
keine zusdtzlichen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild, zumal auch die GFZ und
BMZ beibehalten werden.

Ergebnis: Das Schutzgut Landschaftsbild ist durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
betroffen.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

Beschreibung. Es sind keine Kultur- und Sachgiiter vorhanden oder im Boden zu erwarten.
Auch im Wirkungsgefiige mit dem Umland bestehen keine Verbindungen (z.B. Sichtbezie-
hungen) zu besonderen Kulturgitern.

Auswirkungen:. Auch nach der Anderung des Bebauungsplanes sind keine Beeintrachtigungen
von Kultur- und Sachgiitern zu erwarten, weder im Geltungsbereich noch in einem Wir-
kungsgefiige mit dem Umland. Sollten, wider Erwarten, bei Erdarbeiten besondere Boden-
funde gemacht werden, so ist dies der Denkmalschutzbehérde bekannt zu machen.

Ergebnis: Das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter ist durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht betroffen.

Wechselwirkungen

Es entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgiitern.

3. PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei der Nullvariante, also dem Umstand, dass eine Umwidmung in ein ~Gewerbegebiet" nicht
erfolgt, wiirde das derzeitige ,Industriegebiet" bestehen bleiben. Das Gebiet wiirde also wei-
terhin fir die Ansiedelung von Industriebetrieben bereitgehalten. Die Auswirkung auf rele-
vante Schutzgiiter bliebe dadurch in etwa gleich.

4. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
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Schutzgut Tiere und Pflanzem: Zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung
werden zum GroBteil heimische, standortgerechte Gehdlze vorgeschlagen. Die randlich vor-
handenen Gehdlzbestande bleiben erhalten.

Durch die Festsetzung sockelloser Einfriedungen bleibt die Durchléssigkeit fiir bestimmte
Tiergruppen erhalten.

Schutzgut Boden und Wasser: Die Versiegelung soll auf ein MindestmaB reduziert werden.
Fir die Befestigung von Parkplatzen sind wasserdurchlassige Belige festgesetzt.

Schutzgut Landschaft: Bestehende Geholzbestinde als wichtige Gliederungselemente im
Landschafts- und Ortsbild sind nicht betroffen. Durch die vorgesehenen Bepflanzungsmai-
nahmen wird eine landschafts- und ortstypische Einbindung ins Landschaftsbild erreicht. So-
wohl die ErschlieBung, als auch die GréBe der Baukdrper beriicksichtigen die landschaftlichen
Gegebenheiten.

4.2 MaBnahmen zum Ausgleich, Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung

Durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist die Stadt Windischeschenbach gehalten,
die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.
Die folgende Ermittlung des Ausgleichsbedarfs lehnt sich an die Grundsitze fiir die Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung", erstellt von einer
Arbeitsgruppe beim Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
(Sept. 1999, in der ergénzten Fassung vom Januar 2003) an.

4.2.1 Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen

Fir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist nicht der Bestand der derzeitigen Flache maB-
geblich, sondern der bestehende, rechtskréftige Bebauungsplan fiir das »Industriegebiet —
Gewerbepark Windischeschenbach". Dieser besondere Umstand erfordert eine nihere Be-
trachtung der Bebauungspléne in der Gegeniiberstellung von maBgeblichen Festsetzungen.

Nicht als Eingriff ist demnach die Umwidmung des bestehenden »Industriegebietes" in ein
»Gewerbegebiet" zu bewerten. Mit der bisher festgesetzten GRZ von 0,8 ist das Gebiet be-
reits dem Typ A ,hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad® zugeordnet.

Da auch die im ,Industriegebiet" enthaltenen griinordnerischen Festsetzungen und sonstige
MinimierungsmaBnahmen beibehalten werden, ist kein zusitzlicher Ausgleichsbedarf erfor-
derlich.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Da es sich hier um die Anderung eines rechtskréftigen Bebauungsplanes handelt, scheidet
die Prifung von Alternativstandorten aus.

6. METHODISCHES VORGEHEN UND TECHNISCHE SCHWIERIGKEITEN

Die Umweltpriifung beschrénkte sich auf den Bereich, welcher nun als ,, Gewerbegebiet"
ausgewiesen werden soll. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argu-
mentativ. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde entsprechend dem Leitfaden zur An-
wendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung durchgefiihrt.
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Im Vorfeld des Anderungsverfahrens wurde als maBgebliche Fachstelle die untere Natur-
schutzbehdrde, hinsichtlich umweltrelevanter Sachverhalte kontaktiert. Die Ergebnisse sind in
den Bericht eingeflossen, der die Auswirkung der Anderung von ,Industriegebiet" in ,Gewer-
begebiet" behandelt.

7. MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Fiir die maBgeblichen Schutzgiiter sind durch die Anderungen keine Auswirkungen zu erwar-
ten, die eine spezielle Uberwachung bzw. ein spezielles Monitoring notwendig erscheinen
lassen.

Sollten mégliche Erweiterungen der Betriebe hinsichtlich Larm- Staub- oder Geruchsentwick-
lung bedenklich sein, so ist im Rahmen der Einzelgenehmigungsverfahren zu priifen, ob die
einschlagigen 6ffentlich-rechtlichen Umweltschutzbestimmungen eingehalten werden und die
entsprechenden Genehmigungen gegebenenfalls mit geeigneten Auflagen versehen werden
missen. Die fir die Auflagen und deren Einhaltung zustéindigen Behérden kénnen dann den
Gegebenheiten entsprechende Uberwachungspline erstellen.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Umwidmung des ,Industriegebietes" in ein ,Gewerbegebiet" sind keine zusétzlichen
Belastungen zu erwarten. Im Hinblick auf den Umweltschutz ist die Art der Erweiterung der
bestehenden Betriebe maBgebend, ob eine Belastung eintreten kann. Der Bebauungsplan
verweist hierzu auf die gesetzlichen Vorschriften. Eine gesonderte Priifung erfolgt bei den
Einzelbaugenehmigungen.

In der naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanz ist das Baugebiet als in sich ausgeglichen zu
betrachten, da {ber das bisherige MaB keine naturschutzfachlich relevanten Eingriffe erfol-
gen. Weitere Schutzgiter sind nicht in einem MaBe betroffen, dass (iber den iiblichen Stan-
dard flr Boden- und Wasserschutz besondere Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu treffen
sind.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen der Umwelt-
prifung:

Schutzgut | Erheblichkeit

Mensch (Lérm, Erholung) | nicht betroffen
Tiere und Pflanzen nicht betroffen
Boden und Wasser nicht betroffen
Klima/Luft nicht betroffen
Landschaft nicht betroffen
Kultur und Sachgiiter nicht betroffen
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Inhaltsiibersicht:
Verfahrensablauf

2. Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)
3.  Beriicksichtigung der Umweltbelange
4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

1.  Verfahrensablauf
Fir die Grundstiicke im Anderungsgebiet Am Gewerbepark, wurde das Bauleitplanverfahren
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Windischeschenbach® - Gebietsart

»Industriegebiet* nach BauNVO - eingeleitet.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 08.12.2010 (Beschluss Nr. 12) die Anderung des
Bebauungsplanes ,Gewerbepark Windischeschenbach®, nérdlich bzw. nordwestlich des
bestehenden Bebauungsplanes ,Industriegebiet Neuhaus Ost Il und &stlich des
Bebauungsplanes ,Autohof Bergler, mit gleichzeitiger 19. Flachennutzungsplanénderung
beschlossen.

Der erforderliche Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 BauGB) ist mit den anderen Planunterlagen
erstellt worden. Die Bekanntmachung des Aufstellungs- und Anderungsbeschlusses erfolgte
am 13.05.2011.

Die Mbdglichkeit der Einsichtnahme der Planunterlagen (Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan) im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung war in der Zeit vom
18.05.2011 bis 20.06.2011 gegeben. Hingewiesen wurde hierauf in Form der &ffentlichen
Bekanntmachung vom 12.05.2011.

Die frlihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte
mit Schreiben vom 13.05.2011 (AuRerungsfrist bis 20.06.2011).

Innerhalb der genannten Fristen konnten die Beteiligten Wiinsche und Anregungen auflern
die mit Stadtratsbeschluss vom 13.07.2011 abgewogen (§ 1 Abs. 7 BauGB) und in die
Planentwiirfe, soweit beschlossen, eingearbeitet wurden.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 03.08.2011 bis 08.09.2011. Die ordentliche
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
erfolgte mit Schreiben vom 26.07.2011 (gesetzliche AuRerungsfrist von einem Monat).
Seitens der Beteiligten sind weitere Stellungnahmen eingegangen, diese fiihrten zu keiner
Anderung des Bebauungsplanes.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 21.09.2011 durch den Stadtrat der Stadt
Windischeschenbach. Bekannt gemacht wurde der Satzungsbeschlusses am 21.10.2011,
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gemal § 10 Abs. 3 BauGB. Damit ist die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark
Windischeschenbach” noch am gleichen Tag in Kraft getreten.

2.  Ziele und Zwecke der Planung

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Windischeschenbach®, soll
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nutzung eines bisher als ,Industriegebiet*
festgesetzten Areals als ,Gewerbegebiet* schaffen.

Durch die Anderung der Bebauungsart sollen die bestehenden Gewerbebauten (Spielothek
und lebensmittelverarbeitender Betrieb) und eventuell geplante  Erweiterungen

planungsrechtlich gesichert werden.

3.  Beriicksichtigung der Umweltbelange

Wesentlicher Bestandteil des Bauleitplanverfahrens ist die gesetzlich vorgeschriebene
Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. Umweltpriifung (Bearbeitung durch das Biro fiir
Landschaftsékologie MERTL, Friedenfels).

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB besteht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Verpflichtung, die erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu priifen.

Danach ist das Ziel der Bebauungsplaninderung die bauleitplanerische Vorbereitung eines
Gewerbegebietes.

Mit der Umwidmung des ,Industriegebietes* in ein ~Gewerbegebiet* sind keine zusatzlichen
Belastungen zu erwarten. Ob eine Belastung im Hinblick auf den Umweltschutz eintreten
kann ist die Art der Erweiterung bestehender Betriebe mafligebend. Der Bebauungsplan
verweist hierzu auf die gesetzlichen Vorschriften. Eine gesonderte Prifung erfolgt bei den
Einzelbaugenehmigungen.

In der naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanz ist das Baugebiet als in sich ausgeglichen zu
betrachten, da iiber den bisherigen Umfang keine naturschutzfachlich relevanten Eingriffe
erfolgen. Weitere Schutzgiter sind nicht in einem MaRe betroffen, dass iber den Ublichen
Standard fir Boden- und Wasserschutz besondere Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zu
treffen sind.

4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und Ergebnis der
Abwiégung

Im Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager

offentlicher Belange wurden Anregungen in die Planung aufgenommen und der Vorentwurf

entsprechend angepasst.
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Seitens der E.ON Bayern AG bestehen gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Gewerbepark Windischeschenbach keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb ihrer Anlagen nicht beeintréchtigt werden.

Durch die Plandnderungen wird weder der Bestand, die Sicherheit oder der Betrieb der

Anlage eingeschrankt.

Die PLEdoc GmbH teilt als Netzverwalter der Ferngas Nordbayern AG (FGN) mit, dass
die 2. Bebauungsplanénderung Gewerbepark Windischeschenbach die Versorgungsanlagen
der FGN nicht berlihren. Es wird darum gebeten, bei Erweiterung/Verlagerung des
Geltungsbereichs am weiteren Verfahren beteiligt zu werden. Eine weitere Beteiligung am
Verfahren war nicht notwendig, da der Geltungsbereich nicht erweitert oder verlagert worden
ist.

Gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Windischeschenbach® werden
vom Wasserwirtschaftsamt Weiden keine Einwénde geltend gemacht.

Durch die 2. Bebauungsplanidnderung des Gewerbeparks Windischeschenbach sieht sich
das Staatliche Bauamt Amberg-Sulzbach - Servicestelle Weiden nicht in seinen
Belangen beriihrt und erhebt keine Einwande.

Gegen die die Bebauungsplanénderung erhebt der Bund Naturschutz in Bayern e.V. -
Kreisgruppe Neustadt/WN-Weiden keine Einwande.

Das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten hat keine Einwinde gegen die
vorgelegten Anderungen des Bebauungsplanes (2. Anderung).

Das Sachgebiet Bauleitplanung, beim Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, weist bei der
vorgelegten 2. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbepark Windischeschenbach darauf
hin, dass die Anderung der Nutzungsart fiir Eigentlimer und Investoren eine Reduzierung der
Nutzungsmdéglichkeiten mit sich bringt. Ob hieraus Entschédigungsanspriiche geman § 39 ff
BauGB oder sonstige Unzuldnglichkeiten bzgl. der Fortentwicklung bereites vorhandener
Vorhaben resultieren kénnen ist nicht auszuschlieRen. Die Eigentimer der betroffenen
Grundstiicke wurden (ber die Anderung der Nutzungsart in einem Teilbereich des
bestehenden Bebauungsplanes vorab informiert und erklarten sich damit grundsétzlich
einverstanden. Die dort vorhandenen Nutzungen (Lebensmittel verarbeitender Betrieb,
Restaurant) sind laut dem Kreisbauamt sowieso eher im Gewerbegebiet als Industriegebiet
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anzusiedeln, weshalb wohl auch nicht mit Komplikationen bei der Fortentwicklung der
vorhandenen Bebauung zu rechnen sein dirfte.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes unter 11.1.2 (Stellung der baulichen
Anlagen) erscheinen als fraglich, da hier keine entsprechenden Einzeichnungen im Planwerk
zu finden sind. Die entsprechende Textstelle wird angepasst und lautet dann wie folgt: ,1.2
Stellung der baulichen Anlagen; Die Richtung der AuRenseiten der Gebzude ist parallel zu
den Baugrenzen anzuordnen.*

Die offene Bauweise (zeichnerische Festsetzung) erscheint in Anbetracht der Anordnung der
Parzellen, Flurstiicke und Baugrenzen als bedenklich, falls ein Investor eine geschlossene
Bauweise verwirklichen mdchte. An der Festsetzung ,offene Bauweise* wird festgehalten, da

eine Einschrénkung der Bebaubarkeit nicht gesehen wird.

Gegen die 2. Bebauungsplaninderung bestehen aus Sicht des Sachgebietes Technischer
Umweltschutz (Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab) keine Einwendungen.

Seitens der Geschiftsstelle Weiden des Bayerischen Bauernverbands werden gegen die
geplanten Anderungen (2. Bebauungsplananderung Gewerbepark Windischeschenbach)
grundsatzlich keine Bedenken erhoben.

Es wird darum gebeten bei evtl. Wohnbebauung die Eigentlimer rechtzeitig darauf
hinzuweisen, dass es bei der Bewirtschaftung der umliegenden Ackerflichen zu Geruchs-
oder Lé&rmbeldstigungen kommen kann. Eine Wohnbebauung ist nur unter groRen
Einschrankungen und nur ausnahmsweise méglich; ein genereller Hinweis auf, durch die
Bewirtschaftung der umliegenden  Ackerflichen ausgelosten, Geruchs- oder
Larmbeléstigungen erscheint daher nicht notwendig.

Auch sollen die Zufahrtswege fir die umliegenden land- und forstwirtschaftlichen
Nutzflachen erhalten bleiben. An den ErschlieRungsstraen werden keine Anderungen
vorgenommen, lediglich die Art der baulichen Nutzung wird angepasst. Die angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch weiterhin wie bisher angefahren und

bewirtschaftet werden.

Im Planbereich der 2. Bebauungsplanénderung Gewerbepark Windischeschenbach befinden
sich It. Auskunft der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH
Telekommunikationsanlagen die in inrem Eigentum stehen. Vor Tiefbauarbeiten (iber oder in
unmittelbarer Nahe zu den Anlagen ist eine Einweisung zur genauen Lage durch das
zustandige Ressort notwendig. Seitens der Stadt sind momentan in unmittelbarer Nahe zu
den Anlagen keine Tiefbauarbeiten geplant.
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Desweiteren ist bei Ausfihrung von StralenbaumaRnahmen einschlief3lich Anpflanzungen
darauf zu achten die Anlagen nicht zu beschadigen. Die Stralenbaumafinahmen sind im

umzuplanenden Teilbereich bereits abgeschlossen.

Aus Sicht der Untere Naturschutzbehdrde (Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab) besteht

mit der 2. Bebauungsplandnderung Einverstandnis.

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Einwendungen und Anregungen vorgebracht.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist der 2. Anderung des

Bebauungsplans ,Gewerbepark Windischeschenbach* beigefugt.

Windischeschenbach, den 21.10.2011
Stadf Windischeschenbach
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Erster Burgermeister



