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1. METHODIK DER UMWELTPRUFUNG, EINFUHRUNG

An der StaatsstraRe 2181 bei Lindenhof ist seit Oktober 1997 das ,Sondergebiet — Gewer-
bepark Windischeschenbach® rechtskraftig ausgewiesen. Fur die beabsichtigte Nutzung
konnten jedoch bisher keine Bauwerber oder Investoren gefunden werden, so dass nun-
mehr die Umwidmung des ,Sondergebietes” in ein ,Industriegebiet’ vorgesehen ist.

Da es sich hier um die Anderung eines rechtskraftig ausgewiesenen Baugebietes handelt
und von daher Alternativstandorte nicht in Betracht kommen, beschrankt sich die Umwelt-
prifung auf den Standort des jetzigen ,Sondergebietes”.

Im Vorfeld des Anderungsverfahrens wurden als maRgebliche Fachstellen, die Immissions-
schutz- und die untere Naturschutzbehdrde, hinsichtlich umweltrelevanter Sachverhalte
kontaktiert ("Scoping"). Die Ergebnisse sind in den nachstehenden Bericht eingeflossen, der
die Auswirkung der Anderung von ,Sondergebiet’ in ,Industriegebiet* behandelt.

2. NATURLICHE GRUNDLAGEN

Naturraum
Das geplante Industriegebiet befindet sich im Naturraum 401 "Vorderer Oberpféalzer Wald".

Lage
Das Baugebiet liegt dstlich von Windischeschenbach, éstlich der BAB A 93 und sudlich der
Staatsstrae 2181 Richtung Tirschenreuth.

Lage des Planungsgebietes
in der TK25

KONRAD & MERTL  Biiro fir Landschaftsokologie robert.merti@t-onlin
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Geologie/Boden

Die Geologische Karte M = 1 : 500.000 des Bayerischen Geologischen Landesamtes weist
fur diesen Bereich Granit, mittel- bis grobkérnig, zum Teil porphyrisch aus. Die naturlich
vorkommenden Bodentypen, in der Regel Braunerden, sind im Planungsgebiet durch die
Ansiedelung von Betrieben auf Teilflachen Gberbaut.

Nutzung

Soweit die Flachen noch nicht durch ErschlieBungsmalnahmen und Betriebe Uberbaut
wurden, werden sie derzeit noch als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt bzw. liegen
Teilflachen davon brach.

Entlang der 6stlichen Grenze des Sondergebietes stockt eine Baumreihe, die teilweise mit
Straucher unterpflanzt ist.

Grundlage fur die folgende Betrachtung relevanter Schutzgiter und die Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustandes ist jedoch das rechtskréftig ausgewiesene ,Sonderge-
biet”.

Ausgangssituation ist demnach die Nutzung des , Sondergebietes” als

- Raststatte mit Shop und Tankstelle

- Autowaschcenter

- Motel

- Fastfood - Restaurant

- Gewerbezentrum mit Einkaufspassage
- Gewerbeflache mit Ausstellungsflache.

Hinzu kommen als weitere Flachennutzungen ein LKW-Parkplatz und ein Parkplatz fur das
Gewerbezentrum. Fur die Ruckhaltung unverschmutzten Oberflachenwassers sah die Pla-
nung Flachen fur die Anlage entsprechender Ruckhaltebecken vor.

Zur Einbindung des ,Sondergebietes” in das Landschaftsbild wurde ein eigener Grunord-
nungsplan als Bestandteil des Bebauungsplanes erstellt. Darlber hinaus war fur jedes
Bauvorhaben die Vorlage eines Freiflachengestaltungsplanes festgesetzt worden.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan weiter festgesetzt sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8, eine Baumassenzahl (BMZ) von 6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4.

3. UNTERSUCHUNGSRELEVANTE SCHUTZGUTER UND IHRE
FUNKTIONEN (BESTAND)

Schutzgut Mensch
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 Gebietes als Erholungsraum fir den Menschen ist nicht ge-
geben.

KONRAD & MERTL Buro fur Lan
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die betrieblich genutzten Flachen stellen keine Lebensraume far Tiere und Pflanzen dar.
Auf den gartnerisch gestalteten Freiflachen und in der zur Eingrinung festgesetzten Ge-
hélzpflanzung sind weder besondere oder geschitzte Arten noch eine hohe Artenvielfalt zu
erwarten. Auf Grund der Vorbelastungen ist auch vom Fehlen anspruchsvoller und st6-
rungsempfindlicher Arten auszugehen.

Im Geltungsbereich der Planung liegen keine Schutzgebiete oder Schutzgegenstande nach
dem BayNatSchG. Ebenso sind keine Flachen in der Biotopkartierung Bayern erfasst bzw.
als besonders geschutzte Biotope gem. Art. 13d (1) BayNatSchG anzusprechen.

Schutzgiter Boden und Wasser
Bei den Béden ist von Braunerden auszugehen, die aber durch Gebaude und Parkflachen
weitgehend Uberdeckt sind. Ein Verdacht auf Altlasten besteht nicht.

Auf dem Gelande befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Ferner sind hier keine Was-
serschutzgebiete ausgewiesen.

Schmutzwasser wird zur Klaranlage Windischeschenbach geleitet. Das unverschmutzte
Oberflachenwasser wird Gber entsprechende Ruckhalteeinrichtungen dem Schleifbach zu-
gefuhrt.

Schutzgut Luft/Klima

Ein hoher Versiegelungsgrad, eine dadurch veranderte Verdunstungsrate sowie ein Aufhei-
zen der Flachen bei Sonneneinstrahlung haben vor Ort ungunstige kleinklimatische Veran-
derungen zur Folge. Durch den Luftaustausch in einem land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Umfeld und auch durch die umfangreichen Ein- und Durchgrinungsmafnahmen wer-
den diese Nachteile gemindert und eine groRraumige Auswirkung verhindert.

Schutzgut Landschaftsbild

Das ,Sondergebiet” liegt mit einer durchschnittlichen Héhe von 490 m UNN relativ hoch. Die
Blickbeziehungen sind jedoch durch die ausgedehnten Waldungen im Norden und Osten
sowie Gelandeerhebungen und —kuppen tber 500 m GNN unmittelbar im Stden und west-
lich von Windischeschenbach eingeschrankt. Ferner tragen die grunordnerischen Festset-
zungen dazu bei, das Planungsgebiet in das Landschaftsbild einzubinden, wodurch Beein-
trachtigungen weitgehend vermieden werden kénnen.

Schutzgut Sach- und Kulturgiter

Es sind keine Kultur- und Sachguter vorhanden oder im Boden zu erwarten. Auch im Wir-
kungsgefige mit dem Umland bestehen keine Verbindungen (z.B. Sichtbeziehungen) zu
besonderen Kulturgttern.

Biro fir Landschaftsékologie robert.merti@t-online.de
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4. KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE
DES BEBAUUNGSPLANES

Die Bemiihungen der Stadt in den letzten zehn Jahren, Investoren zur Errichtung eines Au-
tohofes und eines Gewerbezentrums zu gewinnen, blieben erfolglos. Durch die zwischen-
zeitliche Ansiedelung eines Fleischerei- und eines kunststoffverarbeitenden Betriebes in der
westlichen Halfte und durch den Kauf der éstlichen Halfte durch einen metallverarbeitenden
Betrieb, wird es erforderlich die festgesetzte Nutzungsart fur diese Flache von ,Sonderge-
biet nach § 11 BauNVO in ,Industriegebiet* nach § 9 BauNVO zu andemn.

Die Anderung des Bebauungsplanes zielt folglich darauf ab, die planungsrechtlichen Vor-
raussetzungen nicht nur fur die Ansiedelung von Gewerbe- sondern auch fur Industriebe-
triebe zu schaffen.

Die grundlegenden Festsetzungen des Sondergebietes v.a. hinsichtlich Gestaltung, Eingri-
nung und Oberflachenentwasserung werden ebenso Gbernommen wie die GRZ von max.
0,8.

5. PRUFUNG VON ALTERNATIVSTANDORTEN

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

6. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES
MIT VERWIRKLICHUNG DES BAUGEBIETES

6.1 AUSWIRKUNGEN AUF MARGEBLICHE SCHUTZGUTER

Schutzgut Mensch

Durch die Umwidmung des ,Sondergebietes” sind keine nachteiligen Auswirkungen zu er-
warten, zumal im Zuge der Einzelgenehmigungsverfahren geprift wird, ob die einschlagi-
gen offentlich-rechtlichen Umweltschutzbestimmungen eingehalten werden und die ent-
sprechenden Genehmigungen gegebenenfalls mit geeigneten Auflagen versehen werden
mussen.

In die Bebauungsvorschriften aufgenommen wurde, dass im Umfeld von ca. 100 m um den
bereits bestehenden lebensmittelverarbeitenden Betrieb keine Nutzungen zugelassen wer-
den durfen, die aus hygienischen Grinden und wegen der Emissionen bedenklich sind (z.B.
Abfallverwertungsanlagen, Verbrennungsanlagen, etc.)

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bei gleicher GRZ und Beibehaltung der grinordnerischen Festsetzungen ist keine Verande-
rung bezuglich der Tier- und Pflanzenwelt zu erwarten.

"L Biro fir Landschaftstkologie robert. merti@t-online.de
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Schutzgiter Boden und Wasser

Auch hinsichtlich der Schutzguter Boden und Wasser ergeben sich keine Veranderungen,
da die einschlagigen Festsetzungen hinsichtlich der Behandlung von Oberflachen- und
Schmutzwasser in die neue Planung Gbernommen werden.

Schutzgut Luft/Klima

Durch die Einrichtung des Industriegebietes werden die diesbezuglichen Wirkfaktoren Ver-
siegelung sowie Ein- und Durchgriinung nicht verandert, so dass auch hier nachteilige Wir-
kungen nicht zu erwarten sind.

Schutzgut Landschaftsbild

Wesentlich fur des ,Industriegebietes” in das Landschaftsbild sind die grinordnerischen
Festsetzungen. Diese wurden von der urspringlichen Planung GUbernommen, ebenso wie
die Forderung eines Freiflachengestaltungsplanes, so dass nachteilige Auswirkungen auf
das Landschaftsbild nicht gegeben sein werden.

Schutzgut Sach- und Kulturgiter

Es sind keine Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgitern zu erwarten, weder im Gel-
tungsbereich noch in einem Wirkungsgefuge mit dem Umland. Sollten, wider Erwarten, bei
Erdarbeiten besondere Bodenfunde gemacht werden, so ist dies der Denkmalschutzbehér-
de bekannt zu machen.

6.2 BEHANDLUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

Durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist die Stadt Windischeschenbach gehal-
ten, die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft auszuglei-
chen.

Die folgende Ermittlung des Ausgleichsbedarfs lehnt sich an die Grundséatze fur die Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, erstellt von einer
Arbeitsgruppe beim Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Sept.
1999, in der ergédnzten Fassung vom Januar 2003) an.

6.2.1 Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsfldchen

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist nicht der Bestand der derzeitigen Flache maf3-
geblich, sondern der bestehende, rechtskraftige Bebauungsplan fur das ,Sondergebiet —
Gewerbepark Windischeschenbach". Dieser besondere Umstand erfordert eine néhere Be-
trachtung der Bebauungspléne in der Gegenuberstellung von mafigeblichen Festsetzun-
gen.

Nicht als Eingriff ist demnach die Umwidmung des bestehenden ,Sondergebietes” in ein
,Industriegebiet‘ 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 ,Sondergebiet* festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen beibehalten
werden, ist kein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf erforderlich.

ologie robert.merti@t-online.de
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7. BETRACHTUNG DER 0-VARIANTE

Bei der Nullvariante, also dem Umstand, dass eine Umwidmung in ein ,Industriegebiet"
nicht erfolgt, wirde das derzeitige ,Sondergebiet* bestehen bleiben. Das Gebiet wird also
weiterhin fur die Ansiedelung von Gewerbebetrieben bereitgehalten. Die Auswirkung auf
relevante Schutzguter blieben so in etwa gleich.

8. MARNAHMEN ZUR UBEI__RWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIR-
KUNGEN DER DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES AUF
DIE UMWELT

Fur die maRgeblichen Schutzglter sind keine gravierenden Auswirkungen zu erwarten, die
eine spezielle Uberwachung bzw. ein spezielles Monitoring notwendig erscheinen lassen.
Sollten sich hinsichtlich Larm- Staub- oder Geruchsentwicklung bedenkliche Betriebe an-
siedeln, so ist im Rahmen der Einzelgenehmigungsverfahren zu prifen, ob die einschl&gi-
gen o6ffentlich-rechtlichen Umweltschutzbestimmungen eingehalten werden und die ent-
sprechenden Genehmigungen gegebenenfalls mit geeigneten Auflagen versehen werden
mussen. Die fur die Auflagen und deren Einhaltung zustédndigen Behérden kénnen dann
den Gegebenheiten entsprechende Uberwachungsplane erstellen.

9. ZUSAMMENFASSUNG

Mit der ,Umwidmung des Sondergebietes” in ein ,Industriegebiet” sind keine aulRergewdhn-
lichen Belastungen zu erwarten. Im Hinblick auf den Umweltschutz ist die Art der kinftig
sich ansiedelnden Betriebe maRgebend, ob eine Belastung eintreten kann. Der Bebau-
ungsplan 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 Uber das bisherige MaB keine naturschutzfachlich relevanten Eingriffe erfol-
gen. Weitere Schutzgiter sind nicht in einem MaRe betroffen, dass tber den Ublichen Stan-
dard fur Boden- und Wasserschutz besondere Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zu tref-
fen sind.




