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1 Allgemeines

1.1 Ausgangslage und Anlass der Planung

In der Stadt Neumarkt herrscht eine konstante Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen un-
terschiedlicher GrélRenordnung. Zuletzt haben sich vorhandene Reserven durch Neuansied-
lungen deutlich verringert. Daneben bestehen regelmafig Anfragen ortsansassiger Firmen.

Damit das Angebot an Gewerbeflachen aufrecht erhalten werden kann, um Anfragen beziig-
lich Neuansiedlungen oder Betriebsverlagerungen innerhalb des Stadtgebietes gerecht wer-
den zu kénnen und Abwanderungen zu verhindern, soll eine Bauleitplanung fur die Auswei-
sung eines Gewerbegebietes im Westen des Stadtteils Woffenbach erfolgen und damit die
Belange der lokalen Wirtschaft berticksichtigen.

Die Flachen werden derzeit noch landwirtschaftlich genutzt, sind im Flachennutzungsplan je-
doch bereits als geplantes Gewerbegebiet dargestellt. Aufgrund des konkreten Ansiedlungs-
willens eines grof3en Betriebes, der einen Flachenbedarf von zusammenhangenden 2 ha
hat, soll nun, die auf Ebene des Flachennutzungsplans bereits vorbereitete, gewerbliche
Entwicklung mit den Mitteln der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt werden und als Ge-
nehmigungsgrundlage fiir Gewerbeansiedelungen dienen.

1.2 Lage des Plangebiets
Der Geltungsbereich des Plangebiets ist wie folgt umgrenzt:
Im Norden verlauft der Geltungsbereich entlang des Irlgrabens.

Im Osten wird der Geltungsbereich durch die angrenzenden Grundstiicke des Kreis-

bauhofs begrenzt.

Im Siden verlauft die Grenze des Geltungsbereichs in der Mitte der Tyrolsberger
Stralie.
Im Westen bildet der Miinchner Ring die Grenze des Geltungsbereichs.
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Abbildung 1: Geltungsbereich "156 - GE Tyrolsberger StraRe"

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Grdl3e von ca. 6,4 ha und folgende Flurstiicke
der Gemarkung Woffenbach:

Teilfl. 1785, Teilfl. 1897/1, Teilfl. 1898, 1999, 2000, 2001, 2002, 2003, 2004, 2005, 2006,
2006/1, 2006/2, 2006/3, 2007

1.3 Verfahrensibersicht

1.3.1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Am 20.02.2018 wurde vom Stadtrat die 0.g. Aufstellung des Bebauungsplans ,156 — GE Ty-
rolsberger StralRe“ beschlossen.

1.3.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Im weiteren Verfahren wurde die Offentlichkeit am 18.04.2018 in Form einer Biirgerinforma-
tionsveranstaltung im Rathaus in Neumarkt i.d.OPf. friihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung informiert. Den Biirgern wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erérte-
rung gegeben.
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1.3.3 Frihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge (8 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
22.03.2018 und einer Fristsetzung bis einschliel3lich 27.04.2018 frihzeitig Uber die Ziele und
Zwecke der Planung informiert. Sie wurden aufgefordert, mogliche Stellungnahmen zu der
Planung und zum Detaillierungsgrad der Umweltprifung bis Fristende einzureichen sowie
dem Plangeber Auskunft Gber ihnen vorliegende umweltrelevante Informationen zu geben.

1.3.4 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)

Nachdem der Bau-, Planungs- und Umweltsenat am 09.07.2018 den Billigungs- und Ausle-
gungsbeschluss des Bebauungsplans ,156 — GE Tyrolsberger Strale“ getroffen hat, wurden
sowohl die Offentlichkeit als auch die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
erneut beteiligt und lhnen im Zeitraum vom 27.07.2018 — 27.08.2018 die Moglichkeit zur Ab-
gabe von Stellungnahmen gegeben.

Da sich aus diesen Stellungnahmen keine grundlegenden Anderungen des Bebauungsplans
ergaben, wurde das Verfahren mit dem Satzungsbeschluss am 10.10.2018 abgeschlossen .

2 Beschreibung des Plangebiets und der angrenzenden Umge-
bung

2.1 Stadtebauliche Situation und momentane Nutzung

Die momentane Nutzung des Gebiets ist von Landwirtschaft gepréagt. Im Norden verlauft der
Irlgraben der von B&dumen gesaumt ist. Weitere landschaftliche Besonderheiten sind nicht zu
verorten.

Das Gelande ist durch eine leichte Neigung gepragt die von 425,3 m 0. NN im Nordosten auf
430,2 m U. NN im Sudwesten ansteigt. Um einen Abfluss des Schmutzwassers des Gebiets
Richtung Suden zu gewéhrleisten muss die ErschlieBungsstral3e, unter der die Leitungen
verlegt werden, auf einem Niveau von ca. 428,0 m errichtet werden. Langs- und Quernei-
gungen im Strafl3enprofil sind erforderlich. Oberflachenwasser soll auf dem jeweiligen Grund-
stiick versickern oder Richtung Norden entwéassert werden.

Die direkte Umgebung ist durch unterschiedliche Nutzungen gepréagt. Im Osten liegt der
Kreisbauhof und im Siden ein Gewerbegebiet, in dem unter anderem die Firmen ,PEKU Fo-
lien“ und die Firma ,Knixa industrie + haustechnik GmbH* angesiedelt sind. Zwischen diesen
beiden gewerblichen Nutzungen schliel3t sich im Stdosten das Misch- und Wohngebiet ,Al-
tenweiher an. Westlich verlauft die B299. Daran anschliel3end ist der Westen von landwirt-
schaftlicher Nutzung gepréagt. Nordlich des Plangebiets verlauft der Irlgraben, woran sich ein
Regenruckhaltebecken sowie ein Friedhof anschlie3en. Danach folgt die Rittershofer Stral3e,
und das Wohngebiet ,Gartenacker” im norddstlichen Anschluss. Zwischen dem Wohngebiet
und dem Geltungsbereich liegt das BRK Seniorenzentrum Woffenbach.
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Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich

2.2 Verkehrliche ErschlieBung und sonstige Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist sehr gut an den tberértlichen Verkehr angeschlossen. Uber die PEKU-StraRe
erreicht man direkt den Miinchener Ring, von dem aus die B8 und B299 in beide Richtungen
erreichbar ist, womit gleichzeitig eine schnelle Verbindung zur A3 gegeben ist. Das Plange-
biet wird durch eine Stichstral3e von der Tyrolsberger Stral3e erschlossen.

Die Buslinie 570 halt an der Haltestelle ,Woffenbach Tyrolsberger Stral’e“ ca. 400m entfernt
von der zukunftigen Einfahrt ins Gewerbegebiet.

Fur FuBganger und Radfahrer wird an der 6stlichen Plangrenze eine Verbindung nach Nor-
den festgesetzt. Hier kann an das bestehende Wegenetz angeschlossen werden, das nach
Osten die Tyrolsberger Strafl3e entlang fuhrt und Richtung Norden tber den Irlgraben in den
ndrdlichen Bereich von Woffenbach oder nach Westen Richtung Rittershof/Pélling flhrt.

Eine alternative Anbindung der KreisstraRe NM 24/Tyrolsberger Stralle an die B299 wurde
im Zuge des Beteiligungsverfahrens gepruft. Momentan ist ein Ausbau des Anschlusses Pe-
ku StralRe — B299 sowie ein von Westen kommender neuer ErschlieRungsast an die B299
vom StraRenbauamt Regensburg geplant. In der Offentlichkeitsbeteiligung wurde angeregt,
statt dem Anschluss an der Peku-StralRe eine neue Verbindung zur B299 im ndrdlichen Be-
reich des Plangebiets zu schaffen (siehe Abbildung 3).
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_fWoffenbach %)

Abbildung 3: Vorschlag "Neuer Anschluss B299" aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren wiirde diese Umsetzung des Anschlusses fol-
gendes bedeuten:

Hoher baulicher Aufwand durch Errichtung Brickenbauwerk tber den Irlgraben.
Wegfall von wenigen potentiellen gewerblichen Grundstiicksflachen im Planbereich
durch Bedarf an Verkehrsflachen.

Zerschneidung/Wegfall der Ausgleichsflachen im Norden des Irlgrabens und daraus
resultierende Kosten fir die Schaffung externer Ausgleichsflachen.

Einschrankung des landschaftlichen Erscheinungsbildes durch potentiell ndtige Ab-
holzung des Baumbestands am Irlgraben und Verlegung/Verrohrung des Irigrabens
selbst.

Verstol3 gegen die Verbote des § 44 BNatschG (Baumbestand entlang Irlgraben als
potentieller Lebensraum und Flug-Leitlinie fur Fledermause).

Beeintrachtigung des kartierten Biotops 1042.1 mit hoher 6kologischer Bedeutung.
Umsetzung der StralRenbaumal3nahmen setzt Abschluss eines wasserrechtlichen
Verfahrens voraus.

Aufgrund des hohen Aufwandes, der durch den vorgeschlagenen Anschluss entstiinde, wur-
de die vorhandene Verkehrsfiihrung gegentiiber der oben genannten Planvariante priorisiert.
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Im Verfahren wurden weitere Verkehrsvarianten diskutiert. Dabei wurde festgestellt, dass bei
Umsetzung der beabsichtigten Planungen des StraRenbauamtes Regensburg in gewissem
Maf3e mehr Verkehr durch die Ortsmitte entstehen wird (siehe folgende Abbildungen).
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Abbildung 4: Aktueller und zukinftiger, abfahrender Verkehr im Bereich Woffenbach
Nord
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LNNT: A5 N A=) :
Abbildung 5: Aktueller und zukinftiger, ankommender Verkehr im Bereich Woffen-
bach Nord

Es war jedoch festzustellen, dass sich dieser Mehrverkehr in einem prozentualem Bereich
bewegt, bei dem die vorhandene Infrastruktur weder Uberlastet noch die verkehrliche Situati-
on so beeintrachtigt wird, dass mit stadtebaulichen Mafinahmen entgegen gewirkt werden
misste. Somit ist der Bau einer Verbindungsstral3e am Ostlichen Rand des Plangebietes und
in nordlicher Fortfihrung Gber den Irlgraben hinweg nicht gerechtfertigt. Vor allem nicht unter
Betrachtung der Aufwendungen, die durch die Errichtung der Stral3e entstiinden und weiter
oben beschrieben werden. Von einer Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrsflachen, die far
die angesprochene Verbindungsstrafle notwendig waren, wird somit in diesem Bebauungs-
planverfahren abgesehen.

Die Entwasserung des Gewerbegebiets erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser kann nach
Suden hin durch einen Anschluss an das Kanalsystem der Stadt Neumarkt abgeleitet wer-
den. Oberflachenwasser muss so weit mdglich auf den Grundstliicken versickert werden.
Restliche Mengen kénnen Richtung Norden in den Irlgrabens mittel Regenrickhaltung einge-
leitet werden.

3 Planerische Grundlagen

3.1 Grundsatze und Ziele der Raumordnung

Die Grundséatze und Ziele der Raumordnung sind Ubergeordnet im Landesentwicklungspro-
gramm (LEP) festgelegt. Das aktuelle LEP ist am 01. September 2013 in Kraft getreten.
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Im LEP wurde die Stadt Neumarkt als Oberzentrum klassifiziert und Ubernimmt damit Ver-
sorgungsfunktionen auch fur die Gemeinden der Umgebung mit Gitern, insbesondere mit
Gutern des spezialisierten hoheren Bedarfs.

Die Stadt Neumarkt i. d. OPf. ist Teil des regionalen Planungsverbands Regensburg (11).

Dem Grundsatz der Verbesserung der Okologischen Situation kann in diesem Verfahren
nicht entsprochen werden. Schon im 2004 aufgestellten Flachennutzungsplan der Stadt
Neumarkt i.d.Opf. wurde der Planbereich als gewerbliche Nutzung dargestellt. Den 6kologi-
schen Belangen wird insofern entsprochen, dass innerhalb des Plangebiets im Norden eine
zusammenhangende Ausgleichsflache entsteht und nach Westen hin der Ubergang zur
freien Landschaft durch Festsetzungen geregelt wird.

Mit diesem Verfahren wird dem Grundsatz der Erhéhung des Angebots an vielseitigen Ar-
beitsplatzen im Sekundéren und Tertidaren Sektor entsprochen.

Dem Ziel der gesunden Lebensbedingungen wird durch die Festsetzungen von Immissions-
richtwerten und dem Ausgleich der in Anspruch genommenen Flachen entsprochen

Aus der Zielkarte 3 des Regionalplans Regensburg ist dariiber hinaus ersichtlich, dass sich
westlich der B299 das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Zeugenberge im Albvorland“ an-
schliefdt. Dort soll den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes
Gewicht zukommen. Der Geltungsbereich des hier aufzustellenden Bebauungsplans ist da-
von allerdings nicht betroffen. Der Ubergang zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet wird
durch die Eingriinung im Westen landschaftsplanerisch gestaltet.
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Abbildung 6: Auszug aus dem Regionalplan "Regensburg" (Region 11), Zielkarte 3 "Landschaft
und Erholung”, Plangebiet ist rot umrandet

3.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt aus dem Jahr 2004 ist der Grof3teil
des Bebauungsplans als Gewerbegebiet dargestellt. Sidlich des Irlgrabens beginnt der
Planbereich mit Flachen flir Landwirtschaft. Am nérdlichen, westlichen und dstlichen Rand
sind Flachen fir eine Neuanlage von Grinzigen, die nicht bebaut werden dirfen, darge-
stellt, vgl. Abbildung 7. Dartber hinaus sind Pflanzungen von Gehdélzen in Teilbereichen des
Westens und Nordens vorgesehen.

Die Darstellung der HW100-Linie wurde zwischenzeitlich Gberarbeitet und findet sich in der
aktuell korrekten Form in der Planzeichnung des Bebauungsplans wieder.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Neumarkt i.d.OPf. aus dem Jahr 2004

3.3 Gebot der Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen, Standortalternativen

Gemal § la Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die Mal3gabe der Innenentwicklung.
Die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung (Baullicken, Gebau-
deleerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen vorzu-
ziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt
werden, dies ist zu begriinden.

Der Bedarf an Gewerbeflachen, die gut erreichbar, hinsichtlich Gro3e, Topographie und Zu-
schnitt fur Unternehmensansiedlungen geeignet und letztendlich im Eigentum der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. oder zu den bisher Ublichen Marktpreisen zu erwerben sind, ist am Wirt-
schaftsstandort Neumarkt i.d.OPf. als besonders hoch einzuschatzen. Dies bestétigt auch
ein in Auftrag gegebenes Gutachten, welches den Bedarf an gewerblichen Nutzflachen in-
nerhalb des Stadtgebiets Neumarkts bis 2030 prognostiziert hat. Aus einer Befragung aller
Neumarkter Gewerbetreibenden wurden ca. 35 ha Flachenbedarf (netto, d.h. ohne Erschlie-
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Rungsanteil) bis 2030 prognostiziert. Selbst bei Aktivierung aller momentanen Flachenpoten-
tiale, wie z.B. noch unbebaute Gewerbeflachen aus dem FNP oder gewerbliche Baullcken,
bleibt noch ein Bedarf an ca. 10 ha Netto-Gewerbeflachen. Als Potentialflachen wurden stad-
tische Grundstlicke, private Grundstiicke von denen eine zeitnahe Entwicklung bekannt ist
und ein geringer Prozentsatz aller privaten Baullcken Uber deren Entwicklung nichts bekannt
ist gewertet.

Daruiber hinaus ist die Konkurrenzsituation zu den umliegenden Kommunen sehr grof3. Eini-
ge Betriebe sind in den vergangenen Jahren in Nachbarkommunen abgewandert, da es der
Stadt Neumarkt i.d.OPf. nicht mdglich war, geeignete und preislich konkurrenzfahige Flachen
anzubieten. Beispiele hierfir sind:

— Firma Dehn (Logistikzentrum nun in Mihlhausen)
— Blitzschutz Probster (Teilaussiedlung nach Deining)
— Edenharder (Abfallbetrieb, Verlagerung nach Pilsach)

Fur diese Betriebe wurden in den Umlandgemeinden deutlich au3erhalb bestehender Sied-
lungen Neuausweisungen von Gewerbeflachen vom Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. geneh-
migt.

Um weiterhin wirtschaftlich konkurrenzfahig zu bleiben und den Anforderungen an ein Ober-
zentrum entsprechen zu kénnen, ist die Stadt Neumarkt i.d.OPf. dazu angehalten mdglichst
alle Gewerbeflachen im Stadtgebiet mit verbindlichem Baurecht zu versehen. Eine der weni-
gen Moglichkeiten, die einerseits von der Flache her mehreren Betrieben unterschiedlicher
GroRRenordnung Ansiedlungsmaoglichkeiten bietet, sich im Eigentum der Stadt befindet und
gleichzeitig einen sehr guten Infrastrukturanschluss aufweist, ist das hier vorliegende Plan-
gebiet ,156 — GE Tyrolsberger Stralle®. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans wird die
schon im Flachennutzungsplan vorgegebene Flachenentwicklung umgesetzt.

Die Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs ermoglichen unterschiedliche Aufteilun-
gen der gewerblichen Grundstiicke und kénnen somit spezifische Bediirfnisse von ansied-
lungswilligen Unternehmen befriedigen. Alternative verkehrliche ErschlieBungen wurden be-
reits unter Punkt 2.2 diskutiert.

Wirde das Gebiet nicht Giberplant werden ist davon auszugehen, dass dort weiterhin land-
wirtschaftliche Nutzung vorherrschen wirde. Der noérdliche Bereich des Irlgrabens konnte
sich nur entsprechend dieser Nutzung entwickeln. Der Erhalt der landwirtschaftlichen Flache
steht nicht im Verhaltnis zu den stadtebaulichen Vorteilen, die eine Starkung der lokalen
Wirtschaft mit sich bringen wird. Durch die Uberplanung des Nordens als Ausgleichsflache
wird die 6kologische Funktionalitat dieses Bereichs langfristig gesichert.

4 Festsetzungen des Bebauungsplans

4.1 Plankonzept

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets gemaf § 8 BauNVO zur
Ansiedlung von Gewerbebetrieben.
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Fur die ErschlielBung des Gewerbegebiets leitet eine StichstralRe von der Tyrolsberger Stra-
Be mittig in das Gewerbegebiet. Alle potentiellen Grundstiicksflachen sind Uber die Stich-
stralRe erschlossen. Einfahrten sind erst nach einem Abstand von 35 m (ca. 2 LKW-Langen)
zur Einmindung in die Tyrolsberger Stral3e zulassig, um Ruckstaus zu vermeiden. Dies wird
durch die Festsetzung von Pflanzstreifen im Bebauungsplan umgesetzt. Einzig das Grund-
stiick im Siudosten des Plangebiets wird durch eine separate Einfahrt von der Tyrolsberger
Stral3e erschlossen.

Die Festsetzung von Baufenstern ermdglicht eine flexible und an die dynamische Nachfrage
angepasste Bebauung und Nutzung im Plangebiet. Im nérdlichen und westlichen Auf3enbe-
reich werden Ausgleichsflachen festgelegt und dadurch ein Ubergang zum Irlgraben und
zum Landschaftsschutzgebiet im Westen geschaffen. Darliber hinaus halten auch im Osten
die Baugrenzen einen groReren Abstand zu den Grundstiicksgrenzen ein, um die vorgese-
henen Freiflachen aus dem FNP umzusetzen.

Stadtebaulich ergibt sich die Situation, dass die zukiinftigen Gewerbeflachen zusammen mit
dem gegeniber liegenden sidlichen Gewerbegebiet eine Einfahrtsituation in die Stadt Neu-
markt i.d.OPf. bilden werden. Die Gebaudehthen im Bestand befinden sich zwischen 7 m
und 10 m. Im Gewerbegebiet ,156 — GE Tyrolsberger Strae“ wird festgelegt, dass im sudli-
chen Teil Gebaudehdhen bis zu 14,0 m zulassig sind. Nach Norden hin werden in Richtung
der Ausgleichsflachen mit 11,0 m niedrigere Werte festgesetzt, um einen Ubergang in den
vom Irlgraben gepragten Bereich zu gestalten. Dartber hinaus soll eine Begriinung hin zur
B299 und zur Tyrolsberger Straf3e die Einfahrtsituation optisch ansprechend gestalten. Somit
wird im Westen eine Ausgleichsflache fur eine mindestens 10m breite Hecke und Baum-
pflanzungen entstehen. Im Siden wird die Baumreihe, die Ostlich des Plangebiets die Ty-
rolsberger StraRe saumt, auf die nordliche StraRenseite Uberspringen und dort fortgefihrt
werden. Die einzelnen Grundstiicke werden von einem linearen Griinelement in Form einer
Hecken- und Strauchstruktur umsaumt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt. Dieses dient, gemald § 8 Abs. 1
BauNVO, vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-
ben.

Die zulassigen Nutzungen im Gewerbegebiet werden wie folgt eingeschrankt:

1. Die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen ist insbesondere fur die Vermark-
tung von Produkten zul&ssig, die durch die im Gebiet ansassigen Betriebe produziert
oder durch Weiterverarbeitung hergestellt werden. Die Verkaufsflache darf nur einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Betriebsflache ein-
nehmen.

2. Nicht zulassig sind folgende, sonst ausnahmsweise zulassige Nutzungen:
- Wohnungen

- Vergnugungsstatten
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3. Im Gewerbegebiet ist die Lagerung von Gegenstanden als Hauptzweck der Nutzung
des Baugrundstiickes nicht zulassig.

4. Die im Bereich ,GE 2“ festgesetzte Nutzung ,Gewerbegebiet® ist erst zulassig, wenn
die Flache fur den Retentionsraumausgleich auf den Flurstiicken Nr. 1795 (Teilfl&-
che), 1805 (Teilflache), 1810 (Teilflache), 1811 (Teilflache), Nr. 1827 und Nr. 1828
(Gemarkung Woffenbach) in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren ge-
nehmigt, vollstandig errichtet und in Betrieb genommen ist.

Zul)

Um negativen Auswirkungen auf die Entwicklung des Einzelhandels und der Nahversorgung
in Zentrumslagen und Ortsmitten vorzubeugen, sind zentrenrelevante Einzelhandelsnutzun-
gen im Planbereich nur in untergeordneter Form zulassig. Das Stadtplanungsamt ist der Auf-
fassung, dass Einzelhandelsflachen mit einer GroRe tiber 150 m2 nicht mehr als untergeord-
net kategorisiert werden kénnen.

Zu 2)

Der Begriff der Vergnugungsstatte als Unterart eines Gewerbebetriebs wurde bauplanungs-
rechtlich mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 eingefiihrt. Die BauNVO defi-
niert den Begriff jedoch nicht weiter hinsichtlich mdglicher Betriebstypen. Hier werden die
Rechtsprechung und Einzelfallentscheidungen herangezogen.

Unter Vergnlgungsstatten versteht man Gewerbebetriebe, die auf unterschiedliche Art, unter
Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs verschiedene Freizeitangebote be-
reithalten.

Zu Vergnigungsstatten zahlen:

- Diskotheken, Festhallen

- Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos, Spielbanken

- Nacht- und Tanzbars, Tanzlokale, Varietés, Striptease-Lokale, Peep-Shows, Swin-
ger-Clubs und Sex-Kinos einschlielich der Lokale mit Videokabinen (Film- und Vide-
ovorfihrungen sexuellen Charakters)

- Wettbilros neuartiger Pragung

Nicht zu Vergniigungsstatten zahlen:

- Gaststatten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vorder-
grund der geschéftlichen Téatigkeit steht),

- (kleine) Tanz-Cafés,

- Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdmmlichen Sinn etc.), mit
Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charakters
(siehe oben)

- Einrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/ Fit-
ness-Center).
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Der Ausschluss an dieser Stelle im Stadtgebiet erfolgt, da das Gewerbegebiet produzieren-
den Betrieben zu Verflgung stehen soll. Vergnigungsstatten sind an anderer Stelle im
Stadtgebiet zulassig.

Um die Entstehung neuer Immissionsorte innerhalb des geplanten Gewerbegebiets, welche
die Nutzungen innerhalb und auRerhalb des Planbereichs beeintréachtigen kénnten, zu ver-
meiden, werden Wohnungen als sonst ausnahmeweise zulassige Nutzungen im Gewerbe-
gebiet ,156 — GE Tyrolsberger Stralle ausgeschlossen.

Zu 3)

Der Ausschluss der Lagernutzung als Hauptnutzung begriindet sich zum einen darin, dass
dieses Erscheinungsbild stéadtebaulich nicht gewiinscht ist und dass sich zum anderen auf
der Flache inshesondere produzierende Betriebe ansiedeln sollen.

Zu 4)

Aufschiebend bedingte Festsetzung im Geltungsbereich westlich der HW100-Signatur

Im Ostlichen Bereich der geplanten gewerblichen Bauflache ist bereits im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf. linienhaft die Signatur HW100 dargestellt. Im
Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan (S. 63; Stand 2004) heif’t es dazu: ,Zur Ver-
meidung der Hochwassergefahr ist es notwendig, ausreichend Retentionsraume zu sichern.
In Uberschwemmungsgebieten ist jede Bebauung und Versiegelung zu vermeiden. Gleich-
rangig mit der Anlage von Regenriickhaltebecken ist eine grof3zligige Renaturierung der
FlieBgewasser mit Schaffung ausreichender Retentionsrdume anzustreben. Dies gilt insbe-
sondere fir den Maierbach bei Pdélling und den Irlgraben in Woffenbach. Sind Regenrtick-
haltebecken nétig, mul3 auf eine landschaftsgerechte Gestaltung geachtet werden.

Fir den Bebauungsplan ,156 — GE Tyrolsberger StralRe“ wurde seither durch ein Fachgut-
achterblro die malRgebliche HW100 - Linie konkret berechnet und im Bebauungsplanentwurf
aufgezeigt. Nachdem mit dem Gesetz zur weiteren Verbesserung des Hochwasserschutzes
und zur Vereinfachung von Verfahren des Hochwasserschutzes (Hochwasserschutzgesetz
[I) vom Juli 2017 das Thema ,Hochwasser / Uberschwemmungen“ im BauGB deklatorisch
hervorgehoben wurde, ist dem Vorsorgegedanken verstarkt Rechnung zu tragen, sodass
das Plangebiet zum Punkt "Hochwasserschutz” weiteren Prifungen unterzogen wurde. Ent-
sprechend wurde ein mit dem Wasserwirtschaftsamt besprochenes Entwicklungskonzept
aufgestellt, das im Zeitraum von etwa 3 bis 4 Jahren zur Umsetzung kommen wird. Der pla-
nerisch in Anspruch genommene Retentionsraum (die Flache bzw. das Volumen norddstlich
der gerechneten HW100 - Linie) kann demnach durch die bereits geplante Errichtung eines
Hochwasserriickhaltebeckens auf den stadteigenen Grundstiicken, bzw. Grundstiicken der
Vereinigten Wohltatigkeitsstiftung Neumarkt i.d.OPf., Nr. 1795 (Teilflaiche), 1805 (Teilflache),
1810 (Teilflache), 1811 (Teilflache), FI.Nr. 1827 und FI.Nr. 1828 (Gemarkung Woffenbach)
im Oberlauf des Altweihergrabens kompensiert werden.

Bei den wassersensiblen Bereichen der beiden Oberflichengewasser ,Irlgraben” und ,Alt-
weihergraben® handelt es sich um Bereiche der Kategorie ,Risikogebiete aufierhalb von
Uberschwemmungsgebieten® (siehe Abbildung 8). In diesen Gebieten verbleibt der Gemein-
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de gemal’ § 78b Abs. 1 WHG ein Abwagungsspielraum fir ihre weiteren Siedlungsentwick-
lungen.

P

Abbildung 8: Wassersensible Bereiche (griin) im Bereich des Plangebiets (Quelle: Bayerisches
Landesamt fir Umwelt, Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG),
Stand: 05.06.2018)

Dementsprechend wurden zeichnerische und textliche Festsetzungen unter Berticksichti-
gung der Hochwassergrenzen und des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in abgestimmter
Form entwickelt und in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. Im Bebauungsplan wird
demnach u.a. eine aufschiebend bedingte Festsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB) fiir den Bereich
des ,GE 2“ getroffen, mit der sichergestellt wird, dass die Gewerbeausweisung 6stlich der
HW100 - Linie erst zulassig ist, wenn die Voraussetzung — Herstellung des Retentionsrau-
mes — eingetreten ist. In Abbildung 9 ist der jetzige Verlauf der HW 100 (hellblau) und der
geplante zukinftige Verlauf (dunkelblau) nachvollziehbar. Die zukiinftige HW100-Linie ver-
lauft somit auRerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete, womit diese in Zukunft ohne Beein-
trachtigung nutzbar werden.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Hochwasserschutzkonzept, "Lageplan 1 Woffenbach", Inge-
nieurbtro Dotzer GmbH (Stand: 21.09.2018)

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt und damit das Hochstmal} laut §
17 BauNVO unterschritten. Dies entspricht den in Neumarkt i.d.OPf. ortsublichen Festset-
zungen. Die Uberbauung der Gewerbeparzellen durch Hauptgeb&aude auf mehr als 70% ist
i.d.R. nicht erforderlich. Durch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten etc. kann der Ver-
siegelungsgrad bis zu 0,8 betragen (vgl. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVQO). Somit missen 20%
der Baugrundstiicke unversiegelt bleiben.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird ergdnzend Uber Festsetzungen zur Traufhdhe als
Hochstmal bestimmt. Dabei wird auf Hohen tGber Normalnull abgestellt. Im stdlichen Plan-
bereich werden 442,0 m U. NN. festgesetzt. Es ergibt sich eine maximale Traufhéhe von
14,0m, bezogen auf den Bereich des Wendehammers (ca. 428,0 m . NN). Dieser Bezugs-
punkt ist relevant, da dadurch gegeben ist, dass Schmutzwasser Richtung Siden in die Ka-
nalisation eingeleitet werden kann. Nach Norden schlie3en das Plangebiet jeweils Bereiche
mit maximalen Traufhéhen von 11,0 m (439,0 m &i. NN) ab und bilden damit den Ubergang
zu den Ausgleichsflachen und dem sich anschlie3enden Irlgraben.

Da an dem Standort vor allem grofRe Hallen zu erwarten sind, kdnnen die gewerblichen Nut-
zungen sehr unterschiedliche Geschosshdhen hervorrufen. Es wurden allein Festsetzungen
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zur Traufhohe, und keine Reglementierung der Vollgeschosse, gewahlt, weil damit die Trauf-
kante als das stadtebaulich wirkende Element geregelt werden kann.

4.4 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gemal} § 22 BauNVO festgesetzt mit der Abweichung, dass
Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zuléssig sind. Damit wird die Geb&audegrolie al-
lein durch die Baufenster begrenzt und die notwendige Flexibilitat fur die jeweilige Bauaufga-
be bleibt gewahrt. Abstandsflachen sind jedoch allseitig einzuhalten. Dies wird durch die An-
ordnung von Artikel 6 BayBO sichergestellt.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Im gesamten Planungsbereich ist die Ausweisung grofRer Baufelder vorgesehen, um geni-
gend Spielraum fir die Realisierung der kinftigen Nutzungen zu ermdéglichen. Das Baufens-
ter wird durch Baugrenzen bestimmt.

Im Westen halten die Baugrenzen einen Abstand von 25 m zum Fahrbahnrand der B299 ein.
Das Bayerische Stral3en- und Wegegesetz (BayStrWG) sieht in Art. 23 einen Mindestab-
stand von 20 m vor. Durch die Festsetzungen des 25 m-Abstands wird eine potentielle weite-
re Fahrspur ermoglicht.

Durch die Kreisstral3e ergibt sich im Stidwesten ein Mindestabstand der Baugrenzen aus der
Bauverbotszone mit einer Tiefe von 15 m gem. Art 23 BayStrWG. Ostlich der StichstraRe
entsteht der Abstand zur Innerortsstral3e ,Tyrolsberger Strae” durch bendétigte Flachen fur
Begriinung und der Anlage von o6ffentlichen Verkehrswegen. Im Osten des Plangebiets ver-
laufen die Baugrenzen gerade von Sidosten nach Norden in einem grof3eren Abstand zu
den Grundstlicksgrenzen, um die im FNP dargestellten, von Bebauung freizuhaltenden Fla-
chen umzusetzen.

Um die neu anzulegende ErschlieBungsstrale werden die Baufenster mit einem Abstand
von 5m zu den jeweiligen Grundstiicksgrenzen festgesetzt.

4.6 Leitungen

Hinsichtlich der Telefon- und Versorgungsleitungen wird aus stadtebaulich gestaltenden
Grinden bestimmt, dass diese unterirdisch zu verlegen sind. In den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen werden ausreichende Raume fir die Verlegung aller Infrastruktursparten zur Verfiigung
gestellt. Da die ErschlieBung des Plangebietes noch aussteht, kann dies im Vorfeld bertck-
sichtigt werden.

4.7 Wasserwirtschaft

Die Entwasserung des Gewerbegebiets erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser kann nach
Suden hin durch einen Anschluss an das Kanalsystem der Stadt Neumarkt abgeleitet wer-
den. Oberflachenwasser muss so weit mdglich auf den Grundsticken versickert werden.
Restliche Mengen kdnnen Richtung Norden in den Irlgrabens mittels Regenrtickhaltung ein-
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geleitet werden. Hierfur wird im Norden ein Leitungsrecht auf dem Gewerbegrundstick fest-
gelegt.

Regenwasser von Dachflachen und Parkierungsflachen soll Gber Mulden (belebte Oberbo-
denzone) in den jeweiligen Grundstiicken versickern. Die Grunflachen, welche im Grund-
stuck angelegt werden, sollten ebenfalls als Mulden gestaltet werden. Ein Gesamtentwésse-
rungskonzept ist vom jeweiligen Bauherrn im Bauantragsverfahren vorzulegen.

Um das Regenrlickhaltebecken in die Landschaft einzubinden, wird es allseits mit flachen
Bdschungen und durchfahrbar ausgebildet. Dies ermdglicht die Gestaltung und Unterhaltung
des Beckens als Extensiv- bzw. Feuchtwiese. Zuwegung und Umfahrung der Entwésse-
rungsanlagen werden in wasserdurchlassiger Bauweise ausgebildet, um weitere Beeintrach-
tigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Talraum des Irlgrabens zu vermeiden.

Fur alle Grundstiicke im Plangebiet gilt die Entwasserungssatzung der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. vom 01.10.2012. Dort geht aus 8 4 Abs. 5 hervor, dass sobald eine Versickerung
oder anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgemaf moglich ist, diese
Zu priorisieren ist.

4.8 Abstandsflachen

Hinsichtlich der Abstandsflachen sind keine gesonderten Festsetzungen im Bebauungsplan
notwendig, da geman Art. 6 Abs. 5 BayBO die Abstandsflachen im Gewerbegebiet nur 0,25
H, mindestens 3 m betragen. Die Gliltigkeit des Art. 6 BayBO wird angeordnet. Damit sind
Abstandsflachen nachzuweisen (vgl. Art. 6 Abs. 5 Satz 3, 2. Halbsatz BayBO).

4.9 Verkehrsflachen

Die B299 und die Tyrolsberger Stral3e befinden sich zum Teil im Geltungsbereich. Ihre Fla-
chen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Zwischen der Tyrolsberger Stral3e
und dem zukinftigen Gewerbegebiet werden Baumstandorte zur Ausbildung einer einseiti-
gen StraRenbegrinung festgesetzt.

Der landwirtschaftliche Weg im Osten bleibt erhalten und erschliel3t somit das Gebaude im
Nordosten des Plangebietes und dient Radfahrern und Fuf3gé&ngern als Verbindung nach
Norden. Langfristig soll der Gehweg auf der stdlichen Seite der Tyrolsberger Stral3e entfal-
len, weshalb auf der nordlichen Seite innerhalb des Plangebiets Bereiche fir einen neu ent-
stehenden Gehweg ausgewiesen werden.

4.10 Festsetzungen zu Déchern

Im Plangebiet sind Flachdacher, sowie Pult- und Satteldacher mit einer maximalen Dachnei-
gung von bis zu 12° zulassig. Dies dient der Schaffung eines einheitlichen Erscheinungsbil-
des der Bebauung im Plangebiet.

Die Begriinung von Flachdachern tragt insbesondere in dicht bebauten Stadten und in weit-
gehend versiegelten Gewerbegebieten dazu bei, die Aufheizung von Gebauden und die Er-
warmung des Stadtklimas zu begrenzen. Hierfur reicht bereits eine extensive Dachbegri-
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nung aus. Bei fehlender oder unzureichender Dachbegriinung kénnen ersatzweise auf dem
Grundstick gepflanzte Laubbaume einen entsprechenden Beitrag leisten.

4.11 Gestaltungsfestsetzungen

Wie auch fir die anderen Gewerbegebiete der Stadt Neumarkt i.d.OPf. sollen durch textliche
Festsetzungen Anforderungen an die &uf3ere Gestaltung der baulichen Anlagen gesichert
werden. Es wird bestimmt, dass einfache, klare und harmonisch proportionierte Baukdrper
anzustreben sind. Des Weiteren wird eine dem Baukoérper angemessene, ablesbare Horizon-
tal- und Vertikalgliederung der Fassade gefordert. Diese ist durch Elemente der Baukon-
struktion und/oder durch Anordnung und Proportionierung der Wandéffnungen herzustellen
Sofern eine Fassadenlange von 50 m Uberschritten wird, ist nach 25 m Lange eine optisch
wirksame Fassadenzéasur (z.B. Materialwechsel, Fensterband, Vor- und Zuriickspriinge, Be-
grinung) zu integrieren. Mit diesen Festlegungen soll gesichert werden, dass eine der Grole
des Baukdrpers angemessene Gestaltung nachgewiesen wird, die sich u.a. durch eine Glie-
derung der Fassaden auszeichnet und eine Mal3stéblichkeit fir den Betrachter herstellt.

Hinsichtlich der Fassadenmaterialien wird festgesetzt, dass Glasflachen, Putzflachen, Beton-
flachen, Sichtmauerwerk, Naturstein, Holzverkleidungen und plattierte Stahl- und Alu-Bleche
zulassig sind. Unzulassig ist die Gestaltung mit grellen Farben. Hier werden bewéhrte Rege-
lungen aus anderen Gewerbegebieten tibernommen.

Grundsatzlich wird festgelegt, dass bei der AuRenwerbung nur Werbung an der Statte der
eigenen Leistung zulassig ist. Die Schilder und Werbeanlagen muissen sich hinsichtlich der
Art, Grol3e, Farbe, Material sowie ihrer Anordnung in die auBere Gestaltung der baulichen
Anlagen einfigen. Die maximale Hohe der AufRenwerbung wird auf 5 m tber OK Erdge-
schossfulBboden festgesetzt. Der Abstand zur Traufe muss mindestens 35 cm betragen.

Weitergehend wird bestimmt, dass Signalfarben, aggressive und aufdringliche Werbung, ins-
besondere auch die Einrichtung von Werbemasten und grof3flachige Gebaudeanstriche mit
Werbesymbolik unzuldssig sind. Diese Regelung greift Festsetzungen aus anderen Bebau-
ungsplanen der Stadt Neumarkt auf und soll auf Ebene der Bauleitplanung MalBhahmen zur
Sicherung des Stadtbildes umsetzen. Aus Griinden des Stadtbildes wird ebenso bestimmt,
dass das groR¥flachige Hinterlegen von Fensterscheiben mit Werbung unzulassig ist. Hin-
sichtlich der Bespannung, Belegung und Bemalung von Fassaden wird festgelegt, dass die
dadurch eingenommene Flache nur 3% der jeweiligen Fassadenflache betragen darf und
dass diese Elemente auch nur an 2 Seiten des Gebaudes zulassig sind.

Daruber hinaus werden Festsetzungen zur Leuchtwerbung getroffen. Leuchtwerbung folgen-
der Auspragung ist unzuldssig:

— in greller blendender Form

— als Blink- oder Laufschrift-/zeichen,

— Leuchtb&nder entlang der Dachkante,

— helles Anstrahlen von Gebaudewéanden.

Ebenso unzulassig sind in den Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen (u.a. Sky-
beamer).
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Leuchtflachen dirfen auf maximal 2 Gebaudeseiten vorgesehen werden. Je Gebaudeseite
durfen die Leuchtflachen 4 gm nicht Uberschreiten.

Alle Arten von Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den 6ffentlichen Raum
verbreiten oder eine Werbebotschaft akustisch unterstitzen, sind unzulassig. Damit soll die
Nachbarschaft aber auch die angrenzende Natur im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet vor
unndtigen Einwirkungen geschiitzt werden.

Hinsichtlich der allgemein verbreiteten Fahnenmasten wird bestimmt, dass diese im Zusam-
menhang aufgestellt werden muissen. lhre Anzahl ist abhangig von der Grundstiicksgréi3e.
Je angefangene 4.000 m2 Grundsttcksflache darf ein Fahnenmast aufgestellt werden. Auch
hier werden Regelungen tubernommen, die an anderer Stelle im Stadtgebiet Anwendung
fanden.

4.12 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Hinsichtlich der Garagen und Stellplatze wird klarstellend festgesetzt, dass die erforderlichen
Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen sind. Die Zahl der erforderlichen
Stellplatze ergibt sich aus der GaStellV. Hinsichtlich der Handwerks- und Gewerbebetriebe
richtet sich der Bedarf nach der Nutzflache oder der Zahl der Beschaftigten. Hinsichtlich der
Gliederung der Stellplatzflache, aber auch aus Griinden des Mikroklimas, wird bestimmt,
dass pro 5 Stellplatze ein heimischer Laubbaum zu pflanzen ist, die entsprechende Pflanz-
flache muss eine Mindestbreite von 2,50 m aufweisen.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Aus
Grinden des Ortshildes wird festgesetzt, dass sie in die Hauptgebaude zu integrieren sind.
So soll gesichert werden, dass im Gewerbegebiet ein klares, durch die Hauptbaukdrper do-
miniertes Erscheinungsbild entsteht.

Als weiterer Punkt werden Festsetzungen zu Fahrradabstellplatzen getroffen. Ganz grund-
satzlich soll damit gesichert werden, dass von Anfang an dieses umweltfreundliche Fortbe-
wegungsmittel mit eingeplant wird und entsprechende Abstellplatze gesichert werden. Insbe-
sondere die Entwicklung der E-Bikes und Pedelecs bewirkt eine Veranderung des Modal-
Splits.

Es wird bestimmt, dass Uberdachte Fahrradstellplatze auf dem Baugrundstiick herzustellen
sind. Um die Benutzbarkeit sicher zu stellen, wird festgelegt, dass jeder Fahrradabstellplatz
direkt zugénglich sein muss. Um eine Vorbemessung zu ermdéglichen, wird die Flache eines
Fahrradabstellplatzes mit einer Mindestgrof3e von 1,5 m2 angenommen. Erweiternd wird fest-
gelegt, dass diese Flache bei Aufstellung von Ordnungssystemen unterschritten werden
kann, wenn eine benutzergerechte Handhabung der Fahrrédder nachgewiesen wird.

Da es in Neumarkt i.d.OPf. keine Satzung zu Fahrradabstellplatzen gibt, wurden fir die zu
erwartenden Hauptnutzungen im Plangebiet Festlegungen zur erforderlichen Anzahl getrof-
fen. Diese betragen:

— Buro / Verwaltung: 1 Abstellplatz je 120 m? anzurechnende Nutzflache

— Laden: 1 Abstellplatz je 75 m? Verkaufsflache

— Handwerks- und Industriebetrieb: 1 Abstellplatz je 150 m2 anzurechnende Nutzflache
— Lagerraum / Lagerplatz: 1 Abstellplatz je 1.000 m? anzurechnende Nutzflache
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— Kraftfahrzeugwerkstatt: 0,2 Abstellplatze je Wartungs- oder Reparaturstand
— Tankstelle: 1 Abstellplatz je 100 m2 Verkaufsflache.

Auch hier werden Regelungen tGbernommen, die an anderer Stelle im Stadtgebiet Anwen-
dung fanden.

4.13 Einfriedungen

In den textlichen Festsetzungen werden Regelungen zu den Einfriedungen getroffen. Diese
weichen von den Bestimmungen der BayBO hinsichtlich der H6he von Einfriedungen in In-
dustriegebieten ab, Gbernehmen jedoch Regelungen aus anderen Industrie- bzw. Gewerbe-
gebieten in Neumarkt.

In Art. 6 Abs. 9 Nr. 3 BayBO ist festgelegt, dass Stlitzmauern und geschlossene Einfriedun-
gen in Gewerbe- und Industriegebieten ohne eigene Abstandsflachen und in den Abstands-
flachen eines Gebaudes zuldssig sind. Es wird keine Héhenbeschrankung getroffen. Fur die
anderen Baugebiete gilt eine Hohe von 2 m.

Artikel 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO ermdglicht jedoch Festsetzungen zu Einfriedungen im Rah-
men einer Ortlichen Bauvorschrift, die gem. Art. 81 Abs. 2 BayBO Uber einen Bebauungsplan
geregelt werden kénnen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die maximale Héhe
von Einfriedungen auf 1,80 m begrenzt. Um flachige eintdnige Einfriedung zu vermeiden,
missen alle Einfriedungen in offener Art und Weise erstellt werden. Die Einfriedungen sind
stral3enseitig als Metallgitterz&une herzustellen, sie sind mit Hecken zu hinterpflanzen. Diese
durfen auch hoéher sein als die Zaune. Die Pflicht zur Hinterpflanzung entfallt, wenn es sich
um lebensmittelverarbeitende Betriebe handelt. Da die Hecken Lebensraume fiur Kleinlebe-
wesen darstellen, sind an den seitlichen und riickwartigen Grundsticksgrenzen Sockel unzu-
lassig, damit die Durchlassigkeit insbesondere flir bodengebundene Tiere gegeben ist.

Als Ausnahme wird in 8 10 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen bestimmt, dass die maximale
Zaunhodhe von 1,80 m Uberschritten werden darf, wenn dies aus produktionsbedingten Grin-
den erforderlich ist. So kann es z.B. bei einem Betrieb, der Lebensmittel verarbeitet, notwen-
dig sein, dass ein hoherer und Uberstiegssicherer Zaun fir die Austuibung der betrieblichen
Tatigkeit notwendig ist.

Hinsichtlich der Gestaltung wird weiterhin bestimmt, dass weder Kunststoffzaune noch Z&u-
ne in einer grellen Farbe erstellt werden dirfen.

4.14  Freiflachen und Grinordnung

Der Grunordnungsplans des Landschaftsarchitekturbiiros Weidenhammer, Amberg, ist inte-
grierter Bestandteil des Bebauungsplans. Die ortlichen Ziele und MafRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege werden mit den zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen konkretisiert und umgesetzt. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die Baufla-
chen zu durchgriinen, das Gewerbegebiet in das Landschafts- und Ortsbild einzubinden, den
Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren und die verbleibenden Beeintrachtigungen
auszugleichen.

Mit der Festsetzung von Flachen fur die Landwirtschaft im Norden des Geltungsbereichs
wird gemal den Darstellungen des Flachennutzungsplans ein Griinzug geschaffen und von
Bebauung freigehalten. Die breiten Grinflichen im Westen und Siden ermdglichen die
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Pflanzung von Baumreihen aus B&dumen 1. Ordnung und leisten somit einen wesentlichen
Beitrag zur Einbindung der Baukdrper am neu entstandenen Ortsrand. Die zeichnerisch fest-
gesetzten Standortbindungen der Baume zwischen der Tyrolsberger Stral3e und den Gewer-
beflachen beziehen sich auf die Nord-Sid-Ausrichtung. Hier ist jeweils der Abstand zu einer
20kV-Leitung im Stden und zu den Grundstiicksgrenzen im Norden ausschlaggebend. Die
Aufteilung hinsichtlich der Gliederung der Baume in Ost-West-Richtung wird nicht als ver-
bindlich angesehen. Die Standortbindungen entlang der Stichstral3e haben zum Ziel einer-
seits Mindestabstande zu den Einfahrten einzuhalten, und andererseits gleichmaRig tber die
gesamte Lange der Stral3e aufgeteilt zu sein.

Die innere Durchgrinung des Gewerbegebietes wird sichergestellt, indem an den Grund-
stiicksgrenzen ein 2,5 m breite Pflanzstreifen und je 1.000 m2 angefangene Grundstiicksfla-
che ein GroRRbaum festgesetzt wird. Ebenso werden die Parkplatze nach jedem fiinften Stell-
platz mit einem GrofRbaum unterbrochen und somit gegliedert. Fir die Baum- und Strauch-
pflanzungen werden standortgerechte, heimische Gehdlze gebietseigener Herkunft aus dem
Herkunftsgebiet Stiddeutsches Hiigel- und Bergland verwendet.

4.15 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG wird anhand des Leitfadens
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* abgearbeitet.

Die umweltrelevanten Wirkfaktoren der Planung auf die einzelnen Schutzgiter gehen dabei
im Wesentlichen von der Versiegelung und Uberbauung von Natur und Landschaft aus. Die
Gewerbe- und Verkehrsflachen werden (berwiegend versiegelt und ziehen einen hohen
Versiegelungs- und Nutzungsgrad nach sich. Die Festsetzung von Flachen fir die Landwirt-
schaft, von Regenriickhaltebecken und von Griinflachen bedeutet lediglich eine Uberplanung
bereits bestehender landwirtschaftlich genutzter Flachen, die keine Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft im Sinne des § 14 (2) BNatSchG zur Folge hat.

Die gewerbliche Nutzung mit ihren Anforderungen an Nutzung und Flachengestaltung be-
grenzt die Moglichkeiten, umfassende Festsetzungen zur Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen zu treffen. Dennoch werden mit den Festsetzungen MalRnahmen und Vorkehrungen zur
Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen aller relevanten Schutzgiiter getroffen.
Aus den Faktorenspannen kommen daher jeweils untere Werte zur Anwendung. Damit sind
fur den Bebauungsplan 156 ,GE Tyrolsberger Strale” 18.194 m2 Ausgleichsflache erforder-
lich.

Beeintrachtigungsintensitat Flache Ausgleichsfaktor Ausgleichsbedarf
Al 42.772 m? 0,4 17.109 m2
Bl 121 m2 0,3 36 m2
Bl 1.327 m2 0,6 796 m2
B Il 253 m 1,0 253 m

Gesamtsumme 44.473 m? 18.194 m?

Auf der im Westen des Geltungsbereichs festgesetzten Griunflache werden in Ergdnzung zur
festgesetzten Baumreihe auf 3.180 m2 Gehdlzgruppen und Heckenzeilen gepflanzt und ar-
tenreiche Krautsdume entwickelt. Verwendet werden standortgerechte, gebietsheimische
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Baume und Straucher der Pflanzliste | 7.7 aus dem Herkunftsgebiet Stiddeutsches Hugel-
und Bergland. Die nicht bepflanzten Flachen werden mit standortgerechtem, gebietsheimi-
schem Saatgut des Herkunftsgebiets Siuddeutsches Hiigel- und Bergland angesét und Uber
gelenkte Sukzession zu artenreichen Krautsaumen entwickelt. Jahrlich wird immer nur ein
Drittel der Sdume gemaht, um eine grof3e Struktur- und Artenvielfalt zu erzielen. Das Méahgut
wird zur Ausmagerung des Standorts abgefahren. Die MalRnahmen setzen die Ziele des Fla-
chennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplans um. Aufgrund der Vorbelastung in
Randlage zur Bundesstral3e B 299 werden die MaRnahmen zu 50 % zum Ausgleich ange-
rechnet.

Die im Norden des Geltungsbereichs festgesetzten landwirtschaftlichen Flachen und das
Regenruckhaltebecken werden auf 9.102 m2 Flache durch Ansaat mit standortgerechtem,
gebietsheimischem Saatgut des Herkunftsgebiets Suddeutsches Hiigel- und Bergland und
Pflege zu artenreichen Extensiv- und Feuchtwiesen entwickelt. Das Regenrickhaltebecken
kann in die AusgleichsmalRnahmen integriert werden, da es durchfahrbar und méhbar gestal-
tet wird und der Standort des Beckens einschlielich der angrenzenden Nasswiese infolge
der Abgrabung feuchter wird. Das angeséte Griinland wird durch zweischiirige Mahd nicht
vor Anfang Juni und ab Mitte September zu Extensiv- und Feuchtwiesen entwickelt. Das
Mahgut wird zur Ausmagerung des Standorts abgefahren. Die Malinahmen setzen die Ziele
des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplans um.

AulRerhalb des Geltungsbereichs werden auf einer 7.502 m2 grof3en Teilflache der Flur-Nr.
308, Gemarkung Pdlling, Extensivwiesen mit Krautsdumen unter einem optimierten Mahdre-
gime zu einem Lebensraum fir Feldlerche und Rebhuhn entwickelt. Die Malinahmen sind in
Karte 3: ,Planexterner Ausgleich® des Umweltberichts dargestellt. Das bestehende Grinland
wird durch zweischirige Mahd nicht vor Anfang Juni und ab Mitte September zu einer Exten-
sivwiese entwickelt. Am dstlichen Rand der Ausgleichsflache wird ein 5 m breiter Saum ent-
wickelt, der alle drei Jahre alternierend im September gemaht wird. Das Mahgut wird zur
Ausmagerung des Standorts abgefahren. Die MalBhahmen dienen zugleich der Erhaltung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat der Lebensraume von Feldlerche und Rebhuhn
in der Agrarlandschaft um Pélling, Rittershof und Stauf.

4.16 Besonderer Artenschutz

Fur die relevanten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV a) und b) FFH-Richtlinie und die
relevanten europdaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie sind die Verbotstatbe-
stande des 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht einschlagig. In der vorliegenden Unter-
lage zur artenschutzrechtlichen Prifung wurde belegt, dass hinsichtlich des Schadigungs-
verbots (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3 und 5 BNatSchG) die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im r&umlichen
Zusammenhang gewahrt wird, hinsichtlich des Stérungsverbots (8 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m.
Abs. 5 Satz 1, 3 und 5 BNatSchG) der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht
verschlechtert wird und das Toétungs- und Verletzungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 5
Satz 1, 3 und 5 BNatSchG) weder im Betrieb des Gewerbegebiets noch im Zusammenhang
mit baubedingten Zerstérungen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten einschlagig ist. Vorge-
zogene Ausgleichsmalinahmen im Sinne des 8§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sind fur Feldlerche und Rebhuhn erforder-
lich. Eine Ausnahme von den Verboten des 8§ 44 gemal den Regelungen des § 45 Abs. 7
BNatSchG ist fur die Zulassung des Vorhabens nicht erforderlich.
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Die artenschutzrechtlichen Verbote werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans und
auch bei spateren Um- und Ausbaumalnahmen beachtet. Insbesondere werden Gehdlze
nur auRerhalb der Brutzeiten von Végeln im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. beseitigt.

417 Immissionsschutz

Aufgrund der vorhandenen Wohnnutzung in der Nachbarschaft zum kinftigen Geltungsbe-
reich wurde unter Berlcksichtigung der gewerblichen Vorbelastung (vorhandene Betriebe im
Planumfeld) eine Schallemissionskontingentierung der Gewerbeflachen durchgefihrt, die
zum einen gewerbliche Entwicklungen im Plangebiet ermdglichen soll und zum anderen ei-
nen ausreichenden Schutz der bestehenden und zukiinftigen Wohnnachbarschaft vor unzu-
mutbaren Gerauschimmissionen sicherstellt. Durch Zulassung nur irrelevanter Zusatz-
Gewerbelarmbeitrage aus dem Plangebiet (Zielwerte um 6 dB reduzierte Orientierungswerte
gem. DIN 18005) kann fur die Gesamt-Gewerbelarmbelastung (Gewerbelarm Bestand +
Schallemissionskontingentierung geplantes Gewerbegebiet) an den Immissionsorten weiter-
hin eine Einhaltung der Orientierungswerte insgesamt erwartet werden.

Die ermittelten Emissionskontingente stellen fir das Plangebiet Tagwerte zur Verfiigung, mit
denen typische gewerbliche Nutzungen unter Beachtung des Standes der Larmminderungs-
technik sowie der Schallschutzbelange (Einhaltung der Immissionskontingente) ermdglicht
werden konnen. Mit den Emissionskontingenten zur Nachtzeit ist ein gewerblicher Betrieb
auf den betreffenden Flachen unter Beachtung der Vorgaben zum Larmschutz nur in einem
eingeschrankten Maf3e realisierbar.

Um die schalltechnischen Anforderungen in der Nachbarschaft zu erfillen, dirfen innerhalb
des Bebauungsplans "156 - GE Tyrolsberger Straf3e" nur Anlagen betrieben bzw. zugelas-
sen werden, die die zulassigen Emissionskontingente gemafR den textlichen Festzungen in
Punkt 11.6 nicht Uberschreiten.

Ebenfalls durchgefuhrte Verkehrslarmberechnungen fir das Prognosejahr 2025 zeigen, dass
im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete tberwiegend ein-
gehalten werden. Uberschreitungen der Orientierungswerte sind lediglich im westlichen
Plangebiet zu verzeichnen.

Es wurden die maf3geblichen resultierenden AuRenlarmpegel gem. DIN 4109-1 fir das Plan-
gebiet ermittelt, anhand derer passive Schallschutzmafinahmen nach v. g. Norm dimensio-
niert werden kénnen.

Neumarkt i.d.OPf., 10.10.2018
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