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VERFAHRENSVERMERKE:

Der Gemeinderat Zandt hat in der Sitzung vom ................... gemal § 4 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Flurstrae" mit 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Zandt Nordost* beschlossen. Der Beschluss wurde am ...................
ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
................... hat in der Zeit vom ................... bis ................... stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
................... hat in der Zeit vom ................... bis ................... stattgefunden.

Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung
VOM oo, vom Gemeinderat gebilligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf? § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM oo, bis ..o beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit der Be-
grindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................... DiS ..o offent-
lich ausgeleqgt.
Die Gemeinde Zandt hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................... den Be-
bauungsplan Gewerbegebiet "FlurstralRe" mit 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Zandt
Nordost* gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung be-
schlossen.

Zandt, den .................. (Siegel)

Hans Laumer, 1. Birgermeister

Der Bebauungsplan wurde am ................... ausgefertigt.

Zandt, den .................. (Siegel)

Hans Laumer, 1. Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Gewerbegebiet "FlurstraRe” mit 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Zandt Nordost* in der Fassung vom ................... wurde am
................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Be-
bauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Be-
bauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB und die 8§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Zandt, den .................. (Siegel)
Hans Laumer, 1. Birgermeister

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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SATZUNG:
Uber den Bebauungsplan

Gewerbegebiet "FlurstraBe" u. 2. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
»Zandt Nordost*®

Aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 und des 8§ 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat Arnschwang den Be-
bauungsplani. d. F. vom .................. als Satzung beschlossen.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom ...................
malgebend. Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtskarte M = 1 : 5000 vom ...................

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M =1 : 1000 und Legende vom ...................
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom ...................

8 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Zandt, den .................. (Siegel)
Hans Laumer, 1. Birgermeister
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2. Planzeichnungen

2.1 Ubersichtslageplan (MaBstab 1: 5000)
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2.2Bebauungsplan mit Querschnitten und Bepflanzung
(MaRstab 1: 1000)

siehe Anhang |
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3. FESTSETZUNGEN

1. Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter 2.2. (siehe Anhang I) ist Bestand-
teil dieses Bebauungsplanes

2.  Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen im Planteil festgesetzt.

Das Planungsgebiet umfasst insgesamt eine GroRe von 37.787 m?, ca. 3,8 ha.
3.  Art der baulichen Nutzung

3.1GE Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO in der aktuell gel-
tenden Fassung (zuletzt geandert am 03.07.2023, BGBI. |, S.176).

Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen regelmaRig zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe gem. 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude gem. § 8 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO

- Tankstellen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

- Anlagen fur sportliche Zwecke gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

- Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme

Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen unzul&ssig:

- Gemal § 1 Abs. 5 in Verbindung mit 8§ 1 Abs. 9 BauNVO sind im Gewer-
begebiet Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbe-
trieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, nicht zugelassen.

- Vergniugungsstatten gem. 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gem. § 8 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO.

4. Mal der baulichen Nutzung
4.1 Maximale Grundflachenzahl

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird in Abhangigkeit der Grundstiicks-
flache wie folgt festgesetzt:

max. GRZ: 0,80
4.2 Maximale Baumassenzahl

Die maximale Baumassenzahl (BMZ) wird wie folgt festgesetzt:
max. BMZ: 10,0

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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4.3

4.4

5.

6.

7.

8.

Maximale Gebaudehbdhe

Maximale Gebaudehdhe: 22,50 m

Als Gebaudehohe gilt das MalR vom festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum
hochsten Punkt des Gebaudes (i.d.R. Firsthohe).

Ausnahme: Technische bedingte Aufbauten (wie z. B. Kamine, Pufferspeicher
usw.) durfen die festgesetzte Gebaudehdhe Uberschreiten; sie dirfen in der
Dimension und H6he nur gemal den Vorgaben eines fur die Anlage durchge-
fuhrten Genehmigungsverfahrens ausgefuhrt werden.

Hbéhenbezugspunkt

Der Hohenbezugspunkt ist auf die im Bebauungsplan angegebene Flache zu
beziehen.

Bauweise und Abstandsflachen

Déacher

Fur das Planungsgebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt, mit einer
Gebéaudelange von max. 100 m.

Die Abstandsflachen regeln sich nach den Bestimmungen der jeweils gultigen
Fassung der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Die Gebaude sind mit Flach-, Pult- und Satteldachern auszufiihren.
Als Dachneigungen werden 0° bis 30° zugelassen.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zulassig. Bei
geneigten Déachern ist eine Aufstdnderung unzulassig, die Module missen
dachparallel errichtet werden. Bei Flachdachern ist eine Aufsténderung zulas-

sig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind zulassig.

Garagen, Stellplatze und Parkstreifen

Fur die Anzahl der Stellplatze wird auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Zandt vom 01.10.2025 verwiesen, gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO).

Die Stellplatze sind aus versickerungsfahigem Material (z.B. Schotterrasen,
Rasengittersteine oder Pflastersteine mit mind. 1,0 cm Sickerfuge) herzustel-
len, sofern keine betriebsbedingten Erfordernisse (z.B. Schutz des Grundwas-
sers, Be- und Entladung von LKW) dem Entgegenstehen.

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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9.

Werbeanlagen

Freistehende Grol3tafelwerbeanlagen, Pylone, LitfaRsaulen und Fahnen sind
bis max. 8,0 m Hohe zulassig, dabei darf die Flache 6,00 m2 nicht Uberstei-
gen. Die untere Bezugshohe richtet sich nach der festgesetzten Gelandehohe.

Nicht selbstleuchtende Schriftkasten sind bis zu einer Hohe von 3,0 m und ei-
ner Lange von max. 10,0 m zulassig.

Bei Werbeanlagen sind Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht unzulassig.

10. Auffallungen, Abgrabungen, Einfriedungen und Stitzmauern

Die Hohe zulassiger Auffullungen betragt max. 7,50 m, Abgrabungen sind bis
zu einer max. Tiefe von 7,00 m zulassig.

Auffullungen und Abgrabungen mussen auf dem eigenen Grundstiick beendet
sein, soweit kein Einverstandnis mit dem betroffenen Nachbarn vorliegt. Bei
Auffillungen bzw. Abgrabungen ist der festgesetzte Hohenbezugspunkt auf
der zugehorigen Flache einzuhalten (§ 9 Abs. 3 BauGB).

Stutzmauern sind in einem Abstand von mindestens 1,50 m zu angrenzenden
Gehwegen und Grundstiicksgrenzen zu errichten. Die Wande sind mit Kletter-
pflanzen zu begrinen. Als H6he von Stutzmauern gilt das Maf? vom festge-
setzten Hohenbezugspunkt (8 9 Abs. 3 BauGB) bis zur geplanten Oberkante
der StUtzmauer (spatere Sichtflache). Ohne Festsetzung der Héhe gilt das
Maf vom naturlichen Gelande bis zur geplanten Oberkante der Stitzmauer.

Als Einfriedungsmaterial werden verzinkte Metall- und Drahtzaune bis zu einer
Hohe von 2,00 m zugelassen. Die Zaune sind mit Laubgehdlzen zu hinter-
pflanzen. Es sind nur Punktfundamente zulassig.

Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von mind. 15 cm einzu-
halten.

Mauern sind als Einfriedungen nicht zugelassen.

11. Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird der Klar-
anlage Zandt zugefiihrt. Das anfallende Niederschlagswasser wird tiber einen
Regenwasserkanal einem Riickhaltebecken zugefiihrt und flie3t gedrosselt
einem Wiesengraben (Riedbach) zu. Anderungen am Kanalsystem bediirfen
der Zustimmung der Gemeinde Zandt.

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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12. Grunordnerische Festsetzungen

12.1

12.2

Zur Eingrinung des Gewerbegebiets im Nordwesten und Sidosten ist eine 3-
reihige Hecke aus heimischen Strauchern anzulegen.

Entlang der Flurstraf3e sind alle 25 m Hochstamme als Alleebdume zu pflan-
zen.

Leitungen sind so zu verlegen, dass Baumpflanzungen nicht behindert wer-
den. Kénnen Mindestabstéande nicht eingehalten werden, so sind in Ab-
sprache mit den Versorgern weitere SchutzmalRnahmen zu treffen.

Die unbebauten und unbefestigten Flachen und Parkplatzflachen der Bau-
grundstucke sind, soweit sie nicht als Arbeits- oder Lagerflache benétigt wer-
den, zu durchgriinen. Je 600 m? Grundstuckflache ist ein Baum zu pflanzen.
Bdschungen sind als zu begriinende Flachen anzulegen und mit freiwachsen-
den Strauchern zu bepflanzen.

Bei der Anlage der Pflanzungen sollen Pflanzen aus der folgenden Artenliste
(,404 Regensenke®) verwendet werden:

Baume 1. Ordnung

Hochstamm, 3xv, Stammumfang 12-14 cm, m. Drahtballierung

Acer platanoides — Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn
Betula pendula — Hange - Birke
Fraxinus excelsior — Gewohnliche Esche
Fagus sylvatica — Rot - Buche
Populus tremula — Zitter-Pappel
Prunus avium — Vogel-Kirsche
Pyrus communis - Holzbirne
Quercus robur — Stiel-Eiche

Tilia cordata — Winter-Linde

Tilia platyphyllos — Sommer-Linde

Baume 2. Ordnung
Hochstamm, 3xv, Stammumfang 12-14 cm, m. Db. oder
Heister, 3xv, 200-250 cm hoch, m. B.

Carpinus betulus — Hainbuche
Prunus padus — Trauben-Kirsche
Salix caprea — Sal - Weide
Sorbus aucuparia — Vogelbeere

Straucher 1. und 2. Ordnung, 2xv, 60-100 cm hoch

Corylus avellana — Hasel

Crataegus laevigata — Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna — Eingriffliger Weil3dorn
Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Rhamnus catharticus — Kreuzdorn

Prunus spinosa — Schlehe

Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball
Rosa canina — Hunds-Rose

Ribes alpinum — Alpen-Johannisbeere

Rubus idaeus - Himmbeere

Lonicera nigra — Schwarze Heckenkirsche
Salix caprea — Sal-Weide

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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13.

13.1

13.2

Kletterpflanzen:

Cont. 100-150 cm

Lonicera in Sorten — Geil3blatt
Hedera helix — Efeu

Immissionsschutz

Zulassige Schallemissionen
Durch bestehende Betriebe in unmittelbarer Nahe der maf3geblichen Immissionsorte kann
davon ausgegangen werden, dass eine Vorbelastung durch Gewerbeldarm besteht. Diese
wurde entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Zandt Nordost* sowie mit einer Reduktion der Planwerte gem. TA Larm berick-

sichtigt.

Zuldssig sind Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Flurstrale”, deren je
Quadratmeter Grundflache (innerhalb der Baugrenze) abgestrahlte Schallleistung die Emis-
sionskontingente Lek hach DIN 45691 entsprechend den Angaben in der folgenden Tabelle

weder tags (06:00 —22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr) Uberschreiten:

Abb.1: Larmkontingente

Larmkontingente LEK Tag/Nacht in dB(A) pro m2,
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach Richtungs-
sektoren
Teilflache Kontingent Sektor Zusatzkontingent
Tag Nacht Tag Nacht
TF Nord 62 46 A 0 0
TF Ost 62 53 B 19 16
TF Sud 62 48 C 3 7
TF Sid 2 62 47 D 3 14
TF West 64 47 E 3 4
F 3 8
G 3 7
H 3 9
I 3 6
J 2 0
Sektor Anfang Ende
A 277,4 304,7
B 304,7 119,1
Cc 119,1 145,0
D 145,0 181,9
E 181,9 201,5
F 201,5 218,3
G 218,3 222,4
H 222,4 237,7
I 237,7 246,4
J 246,4 277,4

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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Die Gradeinteilung erfolgt in Altgrad (Vollkreis = 360°; Norden = 0/360°, Osten = 90°, Studen
= 180°, Westen = 270°). Die Sektoren verlaufen im Uhrzeigersinn.

Referenzpunkt GKS X Y
Koordinaten 4553622,89 5447215,68
Abb.2: Referenzpunkt

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den
Gleichungen (6) und (7) Lex,durch Lek,j zu ersetzen ist.

Fur die Teilflaiche TF Ost wird das Zusatzkontingent LEK,zus,N fir den Sektor D auf 8
dB(A) begrenzt.

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz von Flachenschall-
quellen mit den Umgriffen gemaR Ubersichtslageplan im Anhang (siehe Anlage 3) der
schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zur
Gerauschkontingentierung im Bebauungsplan GE ,Flurstraf3e* nach dem Verfahren der
DIN 45691, Abschnitt 5 durchgefuihrt). Hierbei wurden Emissionskontingente fir unter-
schiedliche Gebiete ermittelt, die im Ubersichtsplan im Anhang der schalltechnischen Un-
tersuchung (GEO.VER.S.UM, a.a.0.) bezeichnet sind. Es wurde mit freier Schallausbrei-
tung unter alleiniger Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung bei einer
Mittenfrequenz von f=500 Hz gerechnet.

13.3 Anhand von schalltechnischen Gutachten kann von der Genehmigungsbehérde bei Bauge-
nehmigungsverfahren bzw. Nutzungsanderungsantragen von anzusiedelnden Betrieben
der Nachweis gefordert werden, dass die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten
werden kénnen. Dieser Nachweis ist nach TA Larm unter Berlcksichtigung der Schallaus-
breitungsverhaltnisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche zu fuhren.

Abb.3: Teilflachen der Larmkontingentierung

13.4. Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tGber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zulassig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréRer ist als

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente.
Die Regelung der Summation gemaf Abschnitt 5 der DIN 45691:2006-12 findet Anwen-
dung; sie wird nicht ausgeschlossen.

13.5 Unabhéngig von festgesetzten Gerauschkontingenten haben anzusiedelnde Betriebe im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Immissionsrichtwerte der TA Larm am néchstge-
legenen Immissionsort im Geltungsbereich des Bebauungsplans in Summe aller Geréau-
sche benachbarter Betriebe einzuhalten.

13.6 Gebaude missen gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz aufweisen.

13.7 Betriebsleiterwohnungen und Betriebsleitergeb&ude sind nicht zulassig.

Unter Bertcksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schalltech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplan GE ,FlurstraRe®) beschriebenen Emissionsansatze fir
die gewerblichen Nutzungen kdnnen die Immissionskontingente, die den Teilflachen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zur Verfligung stehen, eingehalten werden.

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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4. HINWEISE DURCH TEXT

1. Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung an-
geschlossen werden.

2.  Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage (Trennsystem)
vor Bezug anzuschlie3en. Ausnahmen werden nicht zugelassen.

3. Die Grundsticksentwéasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
erstellt werden.

4. Die Bauvorhaben sind gegen Schicht-, Hang- und Grundwasser ggf. zu sichern.

5. Regenwasserversickerung auf Privatgrundstticken:
Die Entwasserung ist in einem gesonderten Entwasserungsplan mit den angeschlossenen
Flachen nachzuweisen und ggf. wasserrechtlich zu genehmigen.

6. Bei Gewerbe, das mit wassergefahrdeten Stoffen umgeht, sind besondere Vorkehrungen
zu treffen, dass Gewasserverunreinigungen nicht zu befirchten sind (vgl. 8§ 62 WHG). Die
Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) in der
jeweils gultigen Fassung ist zu beachten. Dies gilt auch im Brandfall. Einzelheiten sind im
jeweiligen Bauantrag darzustellen.

7. Niederschlagswasser, das von Manipulationsflachen (z.B. Tankstellen, Waschplatzen
usw.) abfliel3t, darf generell nicht Gber Sickerschéchte bzw. unbefestigte Flachen in das
Grundwasser gelangen oder Uber Regenwasserkandle in das Regenrtckhaltebecken und
somit in ein Oberflachengewasser eingeleitet werden, da dabei eine nachhaltig nachteilige
Verunreinigung der Gewasser zu beflrchten ist.

8. Emissionen / Immissionen
Immissionen aus Verkehrslarm von der Kreisstral3e CHA 2 im Siden sind von den an-
siedlungswilligen Firmen hinzunehmen.
Dasselbe qilt fur die im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Emissio-
nen und Immissionen.

9.  Zur Auffullung des Geladndes darf nur nicht verunreinigter und nattrlicher Bodenaushub
ohne Mutterboden verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlastverdachtsflachen
stammt.

Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie bei Ver-
anderung der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbaren Zustand zu halten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

10. Bei Auftreten von auffalligen Bodenverfarbungen oder Gerilichen ist unverziglich die Ge-
meinde Zandt zu verstandigen.

11. Funde historischer Art (z.B. Bodenfunde) unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht geman
Art. 8 DSchG und sind unverziglich entweder der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landratsamtes Cham oder direkt dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege bekannt zu
machen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestat-
ten.

12. Gebéaude oder Gebaudeteile, die in einem Abstand von mehr als 50 m zu 6ffentlichen Ver-

kehrsflachen liegen, bendtigen eigene Feuerwehrzufahrten (Richtlinie Gber die Feuerwehr
auf Grundstticken).

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

Als Beleuchtung von privaten Platzen und Flachen sollen nur warmweil3e LED-Lampen
eingesetzt werden, da sie die hochste Lichtausbeute besitzen und am wenigsten nachtak-
tive Insekten anziehen.

Die Anschlusse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten
verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter
Regen zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabel-
trassen drtlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind im Einvernehmen des zu-
standigen Energieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutz-
mafRnahmen durchzufihren. Hierzu wird auf das ,Merkblatt iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” hingewiesen.

Die kommunale Wasserleitung, die das Planungsgebiet quert, wird im Zuge der Erschlie-
Rung auf Bereiche aul3erhalb des Gewerbegebietes umgelegt.

Maf3gebliche und relevante Immissionsorte im Einwirkbereich des Bebauungsplanes kon-
nen bereits durch Gewerbeldrm vorbelastet sein. Dies wurde gem. schalltechnischer Un-
tersuchung (GEO.VER.S.UM) bei der Ermittlung der Planwerte entsprechend bertcksich-
tigt.

Gerausche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen oder auf Baugrundstu-
cken ausgehen, sind so zu dammen, dass Gefahren oder unzumutbare Belastigungen
nicht entstehen.

Im Anderungsbereich (2.Anderung des Bebauungsplanes GE ,Zandt Nordost*) wird auf
die schalltechnische Untersuchung vom 12.04.2017 (GEO.VER.S.UM) verwiesen.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbeson-
dere DIN-Vorschriften kdnnen beim Landratsamt Cham — Technischer Umweltschutz —
RachelstraRe 6, 93413 Cham zu den regularen Offnungszeiten (telefonische Terminver-
einbarung wird empfohlen) eingesehen werden.
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5. BEGRUNDUNG

(Abb.4 — Luftaufnahme— Planungsgebiet ,rot“)
1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt nordlich der Kreisstral3e CHA 2, am norddstlichen Ortsrand von
Zandt.

Das Planungsgebiet des BP ,FlurstralRe” bezieht sich auf die Flurnummern 630, 634, 635,
635/1, 635/2 und einer Teilflache der Flurnummer 618 Gemarkung Zandt mit einer Flache
von 36.750 m2. Der Anderungsbereich beinhaltet Teilflachen der Flurnummern 629 und
631 Gemarkung Zandt mit einer Flache von 1.277 m2, Der Geltungsbereich des Bauleit-
verfahrens hat somit eine Gesamtflache von 37.787 m?, ca. 3,8 ha.

1.2 Aussagen des Flachennutzungsplanes

Die betroffenen Flurstiicke des Bebauungsplanes ,FlurstraRe” sind ist im Flachennut-
zungsplan als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen, der Bereich wird durch die 20. An-
derung des Flachennutzungsplanes in gewerbliche Flachen (GE) gedndert.

Der Anderungsbereich ist im Flachennutzungsplan als ,Gewerbegebiet* ausgewiesen.

1.3 Regionalplan

Das Gemeindegebiet von Zandt befindet sich in der Region 11 — Regensburg im Landes-
entwicklungsprogramm (LEP) Bayern und wird dem Nahbereich Miltach zugeordnet.

Aufgrund der Nahe zum Grenzgebiet zur Tschechischen Republik gehért Zandt zu den

landlichen Bereichen, deren Entwicklung in besonderem Mal3e gefordert werden soll, da-
mit der Bereich Landkreis Cham als Briickenfunktion zwischen den Rdumen im Westen
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und Osten wieder erlangt werden kann. Nachfolgender Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern (LEP) verdeutlicht diese Brickenfunktion:

Abb. 5: Ausschnitt aus Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Zandt liegt stidwestlich der BundesstralRe B 85, eine Achse von Uberregio-
naler Bedeutung von Schwandorf im Nordwesten Richtung Regen im Sudosten, an die
das Planungsgebiet Uber die Kreisstrale CHA 2 (Koétztinger Stral3e) angebunden ist.

Durch die Fortschreibung des Regionalplans der Region 11 (Bereich Regensburg) werden
folgende Ziele fur das Oberzentrum Cham vorgebracht:

e Beschleunigter Ausbau der Uberregionalen Verkehrsverbindungen sowohl nach Wes-
ten, als auch zur Tschechischen Republik und eine Verbesserung der Verkehrsanbin-
dung an das Regionalzentrum Regensburg

e Ausweitung der Erwerbsmdglichkeiten durch Ausbau bestehender und Ansiedlung
neuer Betriebe, insbesondere bei einer verkehrsginstigen Lage am lberregionalen
Stral3ennetz.

¢ Mit Hilfe von modernen Kommunikationsmitteln sollen die Standortbedingungen weni-
ger verkehrsgiinstig gelegener Orte aufgewertet werden.

e Das Dienstleistungsgewerbe im Oberzentrum Cham ist weiterzuentwickeln.

e Ausbau des produzierenden Gewerbes, vorzugsweise in den Branchen mit einem ho-
heren durchschnittlichen Qualitatsniveau der Arbeitsplatze

e Erh6hung der saisonunabhangigen Dauerarbeitsplatze.

¢ Maximierung und Stabilisierung des Anteils an mdglichst sicheren und qualitativ ho-
herwertigen Arbeitsplatzen.

e FoOrderung der Ausbildungsmaoglichkeiten.

e Starkung des spezialisierten Dienstleistungsgewerbes.

e Abbau der hohen Fernpendlerquote.

Laut dem Regionalplan fir den Bereich Cham sollen die Kommunen die Betriebe durch
die Bereitstellung geeigneter Gewerbeflachen unterstiitzen. Die Erh6hung des Anteils an
qualifizierten Gewerbeflachen ist fir das Oberzentrum Cham und den landlichen Raum
von besonderer Bedeutung. Es sollen vermehrt saisonunabhangige Arbeitsplatze ge-
schaffen werden, um der hohen Arbeitslosigkeit im Winter entgegenzuwirken.

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026
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1.4

1.4

Die Planungsinteressen der Gemeinde Zandt richten sich nach den Zielvorgaben aus dem
Regionalplan, um den Anteil der notwendigen Gewerbeflachen zu erhéhen. Die Entwick-
lung des landlichen Teilraumes soll in besonderem Maf3e gefdrdert werden, wie im nach-
folgenden Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte des Regionalplanes ersichtlich ist:

Abb. 6: Ausschnitt aus Regionalplan 11 Regensburg Raumstrukturkarte

Nutzung

Fur die Gemeinde Zandt ist es von grol3er Bedeutung die Sicherung des Bestandes von
Betrieben und eine Neuansiedlung und Schaffung von saisonunabhéngigen Arbeitsplat-
zen zu fordern.

Grol3es Interesse besteht fur die Gemeinde Zandt bei Neuansiedlungen und Betriebser-
weiterungen von Firmen diesen weitlaufige Gewerbeflachen anbieten zu kénnen.

Ein Unternehmen fir Elektronik liegt im Norden des Planungsgebietes und kann durch
den Bebauungsplan seine Gewerbeflachen nach Nordosten hin vergréfZern. Im Hinblick
auf kiinftige Erweiterungen stellt der Bebauungsplan einen ersten Teilbereich dar, um Op-
tionen zur Erweiterung nach Sidosten abzusichern.

Mit dem Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde im Hinblick auf den landlichen Teil-
raum der Region 11, das Angebot der Arbeitsplatze in der Gemeinde Zandt deutlich wei-
terzuentwickeln. Durch den ersten Teilbereich zur Erweiterung wird sich eine bestehende
Firma vergroRern kénnen. Die Uberplanten Bereiche werden derzeit intensiv landwirt-
schatftlich als Grunland genutzt.

Verkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die Kreisstralle CHA 2 an die Uberregionale Bundesstral3e
B 85 nach Stdosten in Richtung Regen angebunden und nach Nordwesten zur B 20/ B
85 bei Cham in Richtung Straubing / Regensburg / Schwandorf. Die Zufahrt zum Pla-
nungsgebiet erfolgt tber die ,Flurstral3e” bzw. den bestehenden Elektronikbetrieb.
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15

3.1.

Immissionen

Der Bereich des Planungsgebietes wird derzeit in méaRigem Umfang mit L&rmimmissionen
durch die KreisstraRe CHA 2 belastet. Zuséatzlich besteht eine mafige Belastung durch
Larm aus dem direkt stdlich angrenzenden Gewerbegebiet. Belastungen aus der Land-
wirtschaft bestehen nicht.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Zandt bendtigt fir die Erweiterung eines ortsanséssigen Elektronikbetriebs
dringend Gewerbeflachen. Unmittelbar am nordéstlichen Ortsrand von Zandt wird das
Planungsgebiet als Erweiterung den Entwicklungsdruck beim grof3ten Arbeitgeber im
Landkreis Cham deutlich verringern. Durch die weitlaufigen Parzellengrof3en ist die Erwei-
terung des ortsansassigen Gewerbebetriebes wieder mdglich.

Die 20. Flachennutzungsplananderung stellt in diesem Bereich Gewerbeflachen fir die
Verwirklichung des Gewerbegebiets ,Flurstral3e” zur Verfigung.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Zandt Nordost* wird ein Griin-
streifen, der kunftig innerhalb des Betriebsgeléandes liegt, flachenm&Rig reduziert.

Sollte die Planung nicht realisiert werden, so ist eine Abwanderung der heimischen Fir-
men in die umliegenden Gemeinden, v. a. in das Oberzentrum Cham oder in die Mittel-
zentren Bad Koétzting und Viechtach zu erwarten, da das derzeitige Angebot in der Ge-
meinde Zandt nicht mehr den Anspriichen ortsansassiger Firmen gerecht wird.

Planungskonzept
Grundgedanken

Im Bereich der Gemeinde Zandt liegt das Planungsgebiet am nordéstlichen Ortsrand an
der KreisstrafRe CHA 2, die eine Anbindung zur Bundesstrafl3e B 85 im Nordosten hat.
Diese pradestinierte Lage ermoglicht kurze Wege zur Gberregionalen Verkehrsanbindung,
Lieferanten und Transportunternehmen kénnen ohne Umwege die gewerbliche Infrastruk-
tur anfahren, was eine Reduzierung der LArmbelastung und einer Verringerung des in-
nerértlichen Verkehrs zur Folge hat.

Aus den Zielen des Regionalplanes lasst sich herleiten, dass eine Bestandssicherung von
Betrieben und eine Neuansiedlung zur Sicherung und Schaffung von saisonunabhangigen
Arbeitsplatzen von grofdter Wichtigkeit sind. Der Anteil von méglichst sicheren und qualita-
tiv hbherwertigen Arbeitsplatzen soll gesteigert werden.

Die positive geschéftliche Entwicklung des ortsansassigen Betriebes baute in der Vergan-
genheit einen erheblichen gewerblichen Entwicklungsdruck auf. Die Gemeinde Zandt be-
absichtigt durch die Erhéhung der notwendigen Gewerbeflachen die Ziele des Regional-
planes zu verwirklichen.

Die Flachen fur den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft werden fir den wei-

teren Abschnitt der Erweiterung der Fa. Zollner Elektronik AG auf3erhalb des Baugebietes
ausgewiesen.
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3.2 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans als
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Auf den Flurnummern 630, 634, 635, 635/1, 635/2 und
einer Teilflache der Flurnummer 618 Gemarkung Zandt werden Gewerbeflachen festge-
setzt. Der Anderungsbereich beinhaltet Teilflachen der Flurnummern 629 und 631 Gemar-
kung Zandt.

Die zulassigen Nutzungen sind im Teil 3 unter Pkt. 3 der Textlichen Festsetzungen aufge-
fuhrt.

3.3 Mal der baulichen Nutzung

3.3.1 Grundflachenzahl

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) entspricht dem Wert der Baunutzungsverordnung.
Die Uberbaubarkeit mit Gebauden wird in Abhangigkeit von der GrundstiicksgroRe festge-
setzt.

Bei der Festsetzung der GRZ wird davon ausgegangen, dass die Bereitstellung der not-
wendigen Stellplatze und Rangierflachen auf dem Grundstiick eine héhere Bebauung
nicht zulassen. Da gréf3ere Grundstlicke mehr planerischen Spielraum bieten, wird diesen
ein hoheres Mal3 an baulicher Nutzung zugestanden. Faktisch ist aufgrund der Festset-
zungen dieses Bebauungsplans und der Bayerischen Bauordnung eine hdhere GRZ
kaum erreichbar. Aus planerischen Griinden wird es fir erforderlich erachtet, Uber die
Ausweisung der GRZ zusatzlich den Charakter der offenen Bauweise zu sichern.

Aus naturschutzfachlichen Interessen ist eine Gegeniberstellung von bebauungsfreien
Bereichen und die wirtschaftliche Nutzung im Hinblick auf eine méglichst geringe Boden-
versiegelung notwendig.

3.3.2Baumassenzahl

Die Baumassenzahl (BMZ) gewahrleistet, dass trotz relativ groRen Wand- und Firsth6hen
die Gebaude in der maximalen Hohenentwicklung bei maximaler Grundflachenzahl ge-
baut werden kdnnen. Ist die GRZ in Hohe von 0,8 ausgereizt, ist durch die BMZ eine Be-
schrankung der Hohe der Gebaude festgesetzt.

3.3.3 Geb&udehodhe

Die max. Gebaudehohe wird aus naturfachlichen Grinden und durch die H6henstaffelung
der Gebaude auf ein mdglichst geringes Mal? festgesetzt. Dadurch soll die Wirkung der
Gebéude hinter der Eingriinung minimiert werden. Die Eingriffe in das Landschaftsbild
werden hierdurch vermindert.

Mit der Begrenzung der Gebaudehdhe wird das Mal3 festgesetzt, mit dem ein wirtschaftli-
cher Betrieb in den Produktionsgebauden gewéhrleistet ist und stadtebaulich gegentiber
bereits bestehender Bebauung noch vertreten werden kann.
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Bauweise

Fur einzelne Parzellen gilt eine ,abweichende Bauweise" gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO
1990, wie ,offene Bauweise", jedoch sind Baukorperlangen bis max. 100 m zulassig. Fir-
men, deren Produktionsablaufe dies erfordern, sollen in der Lage sein grol3ere Produkti-
onshallen zu erstellen.

Die Abstandsflachen regeln sich nach den Bestimmungen der jeweils glltigen Fassung
der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Dacher

Die zulassigen Dachformen werden durch Festsetzungen eingeschrankt. Ziel der Festset-
zung ist es, eine ruhige Dachlandschaft in der Umgebung zu erreichen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Durch
die weitgefassten Baurdume ist eine Ausweisung von Flachen flr Nebenanlagen nicht er-
forderlich.

Die Beschrankung der Garagen und Tiefgaragen auf die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen ist erforderlich, um eine Versiegelung entlang der Grundstticksgrenzen zu verhin-
dern. Dadurch soll das griinplanerische Ziel, das Gewerbegebiet entlang der Grund-
stiicksgrenzen zu durchgriinen, gesichert werden. Eine nach Landesrecht erlaubte grenz-
standige Bebauung wirde die Verwirklichung der Durchgrinung unmdglich machen.

Werbeanlagen

Die Gestaltung von Werbeanlagen im Baugebiet soll einheitlich erfolgen und ist im Teil 3
unter Pkt. 9 der textlichen Festsetzungen aufgefihrt. Dies gilt insbesondere fur die Hin-
weisschilder an den Grundstiickszufahrten. Durch Festsetzung einer gleichmaRigen Ge-
staltung und durch Einschrankungen soll ein einheitliches und ruhiges Erscheinungsbild
erreicht werden. Dies gilt v.a. fir das Verbot von Wechsellicht und blinkenden oder be-
leuchteten Werbeanlagen.

Werbeanlagen sind so zu errichten, anzuordnen, zu gestalten und zu unterhalten, dass
sie das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, mit denen sie verbunden sind, sowie das
Erscheinungsbild, der sie umgebenden baulichen Anlagen, das StraRenbild und den stad-
tebaulichen Charakter nicht stéren.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der ErschlieBung des Planungsgebietes soll die kiinftige Niederschlagsbesei-
tigung entsprechend den Festsetzungen geregelt werden.
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Das Regenwasser soll soweit mdglich auf dem Grundstiick der Versickerung in den Un-
tergrund zugefihrt werden.

Das nicht versickerungsfahige Regenwasser flie3t einem Rickhaltebecken zu und wird an
den Wiesengraben (Riedbach) gedrosselt abgegeben. Das Schmutzwasser wird tber
eine Sammelleitung der Klaranlage Zandt zugefihrt.

Das Netz der Gemeinde Zandt ibernimmt die Wasserversorgung des Planungsgebietes,
die Stromversorgungen wird Uber das Netz der Bayernwerke AG — Netzcenter Regen ge-
sichert.

Die Versorgung mit Telekommunikation wird Gber das Netz des zustandigen Telekommu-
nikationsunternehmens sichergestellt.

Die Entsorgung von Abfall wird Uber die Kreiswerke Cham geregelt. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass Abfalle wahrend der Bauphase zu sortieren und einem geeigneten Recyc-

lingsystem zuzufihren sind.

Die Versorgung von Loschwasser wird im Zuge der ErschlieBung mit Oberflurhydranten
gesichert.
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6. Umweltbericht

1.

11

Einfuhrung

Beschreibung des Vorhabens

In der Gemeinde Zandt soll das Gewerbegebiet ,Flurstrale” ausgewiesen werden. Art
und Umfang der Bebauung und ErschlieBung werden in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan behandelt. Unmittelbar siidwestlich des Planungsgebietes besteht der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Zandt Nordost“, der in einem Teilbereich gean-
dert wird.

(Abb. 7 — Luftaufnahme vom 22.06.2025 — Planungsgebiet ,rot")

1.2 Festlegung des Untersuchungsraumes

Gemal den Grundséatzen fur die Ermittlung von Ausgleich und Ersatz umfasst der Unter-
suchungsraum das Gebiet des Bebauungsplanes mit folgenden Flurnummern:

Auf den Flurnummern 630, 634, 635, 635/1, 635/2 und einer Teilflache der Flurnummer
618 Gemarkung Zandt. Der Anderungsbereich beinhaltet Teilflachen der Flurnummern
618, 631 und 632 Gemarkung Zandt.

Durch die geplante Bebauung werden der Naturhaushalt und die Qualitat des Land-
schaftsbildes in der Leistungsfahigkeit potentiell beeintrachtigt. Der Untersuchungsraum
befasst sich auch mit dem Umfeld des Planungsgebietes.

Die Hohenlage im Geltungsbereich ist von 442,00 m (. NHN bis 463,00 m 0. NHN einzu-
ordnen, das Gelande fallt mit etwa 6,4 Prozent nach Suden ab.

Der Geltungsbereich umfasst 37.787 m2 ca. 3,8 ha.
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2.1

Bestandserfassung und Projektwirkung auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Wasser

Das Planungsgebiet weist verschiedene Boden in jeweils unterschiedlicher Méachtigkeit
und Tiefenlage auf. Mit Grundwasser ist zu rechnen.

Im sudlichen Baugebiet befindet sich ein Wiesengraben, der teilweise verrohrt wird bzw.
in einem Teilbereich naturnah gestaltet wird und zum Riedbach hin entwassert. Wasser-
schutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Im Anschluss an das Planungsgebiet nach Suden ist die Feldflur als sog. ,wassersensib-
ler Bereich” deklariert. Dieser Begriff ist nach Aussage des Landesamtes fur Umwelt-
schutz (LfU) folgendermalRen definiert: ,Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Was-
ser gepragt und werden anhand der Auen und Niedermoore Moore, Auen, Gleye und Kol-
luvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in
dem es zu Uberschwemmungen und Uberspulungen kommen kann. Nutzungen kénnen
hier beeintrachtigt werden durch Gber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise ho-
hen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grund-
wasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein
haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewas-
sern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vor-
liegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uber-
schwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der
Hochwassergefahr herangezogen werden."

(Abb. 8 — Luftaufnahme wassersensibler Bereich)
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2.2

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Durch ord-
nungsgemalen Umgang mit den Baumaschinen und durch die Einhaltung aller amtlichen
Auflagen wird das Schutzgut ,Wasser* nicht beeintrachtigt.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Die Lage des Grundwasserspiegels im geplanten Gewerbegebiet ist nicht bekannt. Die
bisher weitgehend unbeeintrachtigte Versickerung der Niederschlage auf den Acker- und
Griunlandflachen wird durch die Versiegelung, wie sie durch das geplante Gewerbegebiet
beabsichtigt ist, gestort.

Soweit moglich soll das Niederschlagswasser ortsgebunden versickert werden.
Uberschiissiges Oberflachenwasser wird iiber neue Regenwasserkanale dem neuen
Ruckhaltbecken zugefiuihrt und gedrosselt an den Wiesengraben abgegeben. Der begra-
digte Wiesengraben wird teilweise verrohrt bzw. naturnah ausgestaltet.

Durch die grof3flachige Versiegelung kommt es zu einem hdheren und beschleunigten
Oberflachenwasserabfluss, der Oberboden kann weniger Wasser zurtickhalten, die Neu-
bildung von Grundwasser wird vermindert.

Stellplatze und Parkflachen fir Kraftfahrzeuge missen mit wasserdurchlassigen Belagen
ausgebildet werden.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind im Planungsgebiet Auswirkungen mit ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.
Nachteile auf die Grundwasserneubildung sind als gering zu erachten.

Schutzgut Mensch

Das Gebiet ist durch Larmemissionen durch die KreisstralRe CHA 2 im Suden und das un-
mittelbar im Stdwesten angrenzende Gewerbegebiet Zandt Nordost vorbelastet. Die
nachstliegenden Flachen im betroffenen Gebiet sind als landwirtschaftliche Flachen und
Gewerbeflachen im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Eine Erh6hung des Verkehrs-
larms durch die Neuanlage von Verkehrswegen und Stellplatzen ist in einem geringen
Umfang zu erwarten.

Gewerbeflachen und intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen tragen nur in einge-
schranktem Malf3 zur Erholung fir den Mensch bei.

Baubedingte Auswirkungen:

Entsprechend dem vorhandenen, abfallenden Gelande sind in Teilflachen Erdbewegun-
gen erforderlich. Dadurch ist wahrend der Bauphasen von erhéhten Larmentwicklungen
und kurzzeitigen, optischen Stérungen auszugehen. Differenzierte Ermittlungen und Vor-
abschatzungen durch Fachgutachten gibt es nicht, weil eine Abfolge der Bautétigkeit und
der damit verbundenen Erdarbeiten derzeit nicht absehbar ist.
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2.3

Beeintrachtigungen der Gesundheit des Menschen kdnnen durch die Bautétigkeit ausge-
schlossen werden. Die baubedingten Auswirkungen sind aufgrund der Nahe zur Kreis-
stral3e CHA 2 und des bestehenden Gewerbegebiets als geringe Erheblichkeit einzustu-
fen.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

In Bezug auf die Erholung werden sich dauerhafte Storungen entwickeln, die jedoch von
geringem Ausmal sind, da sich Stra3en und ein Gewerbegebiet in unmittelbarer Nahe
befinden. Von der geplanten Bebauung im Gewerbegebiet werden L&rmimmissionen aus-
gehen. Die zulassigen Emissionswerte wurden vom Biro GEO.VER.S.UM berechnet und
festgesetzt. Nachts ist ein Betrieb unter bestimmten Voraussetzungen maoglich (z.B. Be-
trieb nur in Gebauden, bauliche Abschirmungen, Schallschutzmafinahmen auf dem Be-
triebsgelénde), (siehe Anlage II).

Ergebnis:

Unter Bertcksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM.
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan GE ,Flurstra3e*) beschriebenen
Emissionsansatze fir die gewerblichen Nutzungen kdénnen die Immissionskontingente, die
den Teilflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Verfiigung stehen, eingehal-
ten werden.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Im Gemeindebereich um Zandt finden sich arch&ologische Befunde des Mittelalters und
der friihen Neuzeit im Bereich des ehemaligen Schlosses und der katholischen Pfarrkir-
che Maria Himmelfahrt mit den darunter liegenden Spuren von Vorgangerbauten bzw. al-
terer Bauphasen von Zandt, die auf dem nachfolgenden Luftbild als Ubersicht dargestellt
sind:

Baubedingte Auswirkungen:
keine

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:
keine
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Abb. 9: Luftaufnahme — Bodendenkmaler

2.4 Schutzgut Boden

Nach der geologischen Ubersichtskarte liegt das Planungsgebiet im Gneisareal (Kristallin)
des Bayerischen Waldes. Im Planungsgebiet sind unterhalb der Oberbodenschicht tber-
wiegend Sande anzutreffen, teilweise gibt es schluffige Vermengungen, die sich wassers-
tauend auswirken und zu einer erhéhten Wassersattigung fuhren.

Der Boden ist gekennzeichnet durch eine humushaltige ca. 30 cm méachtige Krume mit
allmahlichem Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund, der aber noch eine Durch-
wurzelung zulésst. Bei der geologischen Entstehung handelt es sich hierbei um einen
Verwitterungsboden, der aus dem anstehenden Gestein an Ort und Stelle entstanden ist.
Der Boden ist ein typischer Vertreter im Bayerischen Wald.

Im Planungsgebiet besteht der Untergrund aus leichtem bis mittelschwerem, I6sbarem
Boden.

Der tiefere Untergrund am Standort gesteht aus tektonisch beanspruchten Gesteinen, vor-
liegend aus Mesomylonit. Oberflachennah stehen nach Angaben der geologischen Karte
FlieRBerden an, dabei handelt es sich um sandige Lehme, zum Teil vermengt mit steinigen
und blockigen Komponenten. Aufgrund der Hanglagen und Bachlaufe kann davon ausge-
gangen werden, dass sich auch Schwemmféacher- und Bachablagerungen im Bereich des
Planungsgebietes befinden.

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt werden grof3ere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert. Bei der
Bauausfuhrung ist auf eine getrennte Lagerung der unterschiedlichen Bodenarten zu ach-
ten. Von Bodenverdichtungen durch die Fahrwege der Baufahrzeuge ist auszugehen.

Ergebnis:
Das Schutzgut Boden wird von baubedingten und auch betriebsbedingten Auswirkungen

beeintrachtigt und ist von mittlerer Erheblichkeit durch den hohen Versiegelungsgrad ein-
zustufen.
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2.5

Laut dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" ist der Boden im Be-
reich des Planungsgebietes als anthropogen, tUberpragter Boden unter Dauerbewuchs
ohne kulturhistorische Bedeutung. Eine Eignung fur die Entwicklung besonderer Biotope
ist der Boden von geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Arten und Lebensraume

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen werden von wenigen Arten, wie sie im Gebiet Ub-
licherweise auf intensivem Griinland auftreten, beherrscht. Die Artenzusammensetzung
weist auf regelmafRige hohe Diingergaben und den Einsatz von Pflanzenschutzmittel hin.
Nur wenige angepasste Arten finden dort Nahrung und Lebensraum. Im Norden und Os-
ten setzt sich die intensive Grinland- oder Ackernutzung fort, im Westen und Stiden
grenzt der Bereich an die bestehende Bebauung im Osten von Zandt an.

Biotope sind im und auch in der ndaheren Umgebung des Planungsgebietes nicht mehr
vorhanden.

Der Ortsbereich von Zandt ist vom Landschaftsschutzgebiet ausgenommen.

[Wecken Sie das Interesse Ihrer
Leser mit einem passenden Zitat
aus dem Dokument, oder verwen-
den Sie diesen Platz, um eine
Kernaussage zu betonen. Um das
Textfeld an einer beliebigen Stelle
auf der Seite zu platzieren, ziehen
Sie es einfach.]

Abb. 10: Biotope (rosa), Landschaftsschutzgebiet (griin gepunktet)
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Der Geltungsbereich des Planungsgebietes ist nicht Bestandteil eines Schutzgebietes.
Das FFH-Gebiet Nr. 6842-371 ,Sandgrube bei Schachendorf* ist nach Nordwesten etwa
1,9 km entfernt. Aufgrund der raumlichen Entfernung des Planungsgebietes ist eine Be-
eintrachtigung des FFH-Schutzgebietes auszuschliel3en.

Im Bereich des Ortsteils von Zandt sind keine Naturschutzgebiete vorhanden.

Abb. 11: Schutzgebiete: FFH-Gebiet (braun)

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP):

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt (Acker- und Grinland-
nutzung), was eine nennenswerte Lebensraumfunktion fir Flora und Fauna ausschlief3t.
Das Fehlen von Gehdlzstrukturen schlief3t einen Lebensraum fir Vogel oder Flederméuse
aus. Bei dem geplanten Gewerbegebiet kann ausgeschlossen werden, dass artenschutz-
rechtliche Belange durch die Bauleitplanung berthrt werden. Eine potentielle Betroffenheit
von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist nicht gegeben:

»ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten,
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.*

BP GE ,FlurstraRe” u. 2. Anderung des BP ,Zandt Nordost" — textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. v. 30.07.2026



30 von 40

Geschutzte Arten, die einen Lebensraum fUr europarechtlich geschitzte Arten darstellen,
sind nicht betroffen.

Zusatzlich wurden vier Begehungen durchgefiihrt (17.07.2023, 19.10.2024, 15.05.2025
und 09.03.2026), um geschutzte Arten aufzufinden. Nach eindringlicher Priifung der Un-

tersuchungsergebnisse konnten keine Hinweise auf europarechtlich geschitzte Arten ge-
funden werden.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorpriufung (saP) ist daher nicht er-
forderlich.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.

Abb. 12: Blickrichtung Stiden — Brachflachen und Grinland
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Potenzielle, natirliche Vegetation:

Nach der potenziellen natlrlichen Vegetation ist das Planungsgebiet als Hainsimsen-Tan-
nen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald; 6rtlich mit Waldgers-
ten-Tannen-Buchenwald deklariert.

Abb. 13: Ausschnitt aus Karte zur potenziellen, natirlichen Vegetation (LfU)

Die reale Vegetation im Planungsgebiet zeichnet sich durch eine intensiv genutzte, land-
wirtschaftliche Acker- und Grinlandflache (Maisacker und Griinland) aus. Die angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen weisen &hnliche Nutzungen auf.

Formen der potentiellen natirlichen Vegetation sind auf dem Areal des Gewerbegebiets
durch die gegenwartige Nutzung nicht mehr erkennbar.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die anstehenden BaumalRnahmen werden die angrenzenden Flachen und Lebens-
raume durch Staubentwicklung und Baularm betroffen. Durch Verdichtung und Bodenum-
lagerungen werden die Standortfaktoren verandert, optische Reize durch den Baubetrieb
kénnen zu Stdrungen fuhren. Bei der Durchfiihrung der erforderlichen Erdarbeiten ist hie-
rauf Rucksicht zu nehmen.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Veranderungen durch die Uberbauung und der Anlage von dauerhaften Verkehrsflachen
werden durch das Vorhaben erzeugt, im taglichen Betriebsablauf werden Stérungen fiir
die angrenzenden Lebensraume erwartet. Durch Griunflachen und Baumpflanzungen wer-
den neue Lebensrdume vor allem fir Vogel und Kleinlebewesen geschaffen.

Die Versiegelung der Bauflachen wird begrenzt, 20% der Flachen durfen nicht versiegelt
werden und es muss ein Anschluss an die Vegetation gegeben sein.
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2.6

Ergebnis:

Im Hinblick auf Beachtung des gesetzlichen Gebotes zur Vermeidung und zum Ausgleich
von Eingriffen in die Natur und Landschaft sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen
als mittlere Erheblichkeit einzustufen. AusgleichsmalRnahmen im Rahmen der natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung erfolgen fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume.
Bei der Grinordnung werden heimische Gehdlze verwendet.

Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Ssymank in der naturraumlichen Haupteinheit ,,Ober-
pfalzer und Bayerischer Wald“ und in der Naturraum-Untereinheit ,Regensenke” (Quelle:
LfU).

.Die Landschaft der Regensenke trennt die Gebirgskdmme des Hinteren Bayerischen
Waldes vom Vorderen Bayerischen Wald und dem Falkensteiner Vorwald. Die durch-
schnittlichen Hohen der ungegliederten Muldenregion, die sich hin zur Cham-Further-
Senke o6ffnet, liegen bei 600-700 m 4. NN. Die Bdden sind steinig und flachgrundig, in den
Muldenlagen herrschen anmoorige Nassbdden vor. Die klimatischen Voraussetzungen
sind im Vergleich zu den umgebenden Naturrdumen fiir die Landwirtschaft giinstiger.
Wald, Griinland und Acker verteilen sich etwa zu gleichen Teilen in sehr kleinrdumigem
Wechsel.

Die Regensenke wird als geologische Besonderheit vom Pfahl durchzogen, der an vielen
Stellen in Form markanter Felsgruppen in der Landschatft sichtbar wird. Entstanden ist der
Pfahl durch Bewegungen der Erdkruste im Erdaltertum. Dadurch 6ffnete sich vor tiber 300
Millionen Jahren ein System von Spalten, das sich mit Quarz aus tieferen Zonen fillte. Im
Laufe der Zeit wurden die Deckgesteine abgetragen und die Quarzgange blieben als so-
genannte Hartlinge stehen. Diese wallartigen Strukturen haben schon unsere Vorfahren
beeindruckt, die dafirr die Bezeichnung , Teufelsmauer” fanden. Der Pfahl gilt als Extrem-
standort mit besonderen Pflanzen- und Tierarten, die dort ihren optimalen Lebensraum
finden.

HauptflieRgewasser der Senke ist der Regen, der sich aus dem Zusammenfluss von
Schwarzem und Weil3em Regen bildet. Kurz vor dem Zusammenfliel3en ist der Schwarze
Regen zum Blaibacher See aufgestaut. Viele Bereiche des Schwarzen und WeiRen Re-
gens sind jedoch als weitgehend naturnah zu bezeichnen. Der Weil3e Regen entsteht
durch die Zusammenflisse zahlreicher Quellbache aus dem Arbergebiet und dem Osser-
Seewand-Kamm und durchfliel3t als schmaler, sich leicht windender Fluss die Regen-
senke.”

Im Bereich von Zandt ist diese Landschaft von einem hiigeligen Charakter gepragt. In den
Talern ist die Landschaft von zahlreichen Bachen durchzogen, die zum Regen hin nach
Norden oder nach Suden zum Perlbach entwassern.

Das Planungsgebiet ist nicht gepragt von dieser Strukturvielfalt, der landschaftstypische
Charakter tritt hier nicht hervor. Einen Kontrast dazu bildet ein Blick in die nahere Umge-
bung, wodurch der facettenreiche Charakter am Landschaftsbild durch Waldrander, Feld-
gehdlze und Bachtéler verdeutlicht wird.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird durch das angrenzende, bestehende
Gewerbegebiet und die KreisstralRe CHA 2 gepragt.
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Baubedingte Auswirkungen:

In der Bauphase wird es durch den Einsatz von Krdnen, Baumaschinen, Materialanliefe-
rungen zu optischen Beeintrachtigungen kommen. Bei Beendigung der Bauarbeiten und
nach der Gestaltung der Auf3enanlagen nach den Festsetzungen wird es zu einer Beruhi-
gung in der Landschaftsstruktur und im Landschaftsbild kommen.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die bestehende Kreisstral3e und das Gewerbegebiet stellen bereits eine erhebliche Be-
eintr&chtigung in das Landschaftsbild dar. Das geplante Gewerbegebiet ,Flurstral3e* wird
durch eine umfassende Eingriinung an der Nord-, Ost- und Westseite des Planungsge-
biets bepflanzt und minimiert die Auswirkungen zur freien Landschatft hin.

Ergebnis:

Das geplante Gewerbegebiet ,Flurstral3e” liegt im Westen im Bereich vorherrschender,
bestehender Nutzungen und im Osten und Stiden in einem bisher landwirtschaftlich als
Acker- und Grinland genutzten Gebiet.

Das geplante Gewerbegebiet mit einer Flache von ca. 3,8 ha stellt aufgrund der unmittel-
baren Néhe zur Kreisstral3e CHA 2 und dem bestehenden ,,Gewerbegebiet Zandt Nord-
ost* einen hohen Eingriff in das Landschaftsbild dar.

Gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” sind gewerblich ge-
nutzte Flachen von geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

2.7 Schutzgut Klima / Luft

Das ortliche Kleinklima ist gepragt durch die Topographie, die Orientierung des Grund-
stiicks zum Sonnenlauf, das jeweils nutzbare Strahlungspotenzial der Sonne, Stromungs-
verhalten und Intensitat von Wind und spezifische Witterungseinfllisse wie z. B. Nebel.
Niederschlage und die Verdunstung von Oberflachenwasser bewirken eine Abkihlung der
Umgebung. Gleichzeitig wird das ortliche Kleinklima beeinflusst durch die Bebauung und
Bepflanzung.

Die wichtigsten klimatischen Faktoren sind die Solareinstrahlung und deren jahres- und
tageszeitliche Schwankung. Die Solareinstrahlung setzt sich aus direkter und diffuser
Strahlung zusammen. Die regional unterschiedlich hohe Sonneneinstrahlung hat Einfluss
auf das jeweilige Gelandeklima.

Die Jahresmitteltemperatur im Bereich der Gemeinde Zandt liegt bei 7 — 8 °C, der mittlere
durchschnittliche Niederschlag belauft sich auf ca. 750 — 850 mm, so dass das Gebiet um
Zandt als trocken bis mafiig feucht eingeordnet werden kann.

Ackerflachen tragen vom Pflanzenaufwuchs bis hin zur Ernte zur gelandeklimatischen
Kaltluftentstehung bei. In den Ubrigen Zeiten, wenn Vegetationsfreiheit besteht, heizt sich
die Oberflache auf. Nachts kihlen diese Flachen stark ab. Bei diesen gravierenden Tem-
peraturunterschieden kommt es zu Windbewegungen, die die feinen nahrstoffreichen Bo-
denbestandteile verwehen und zu einer Verstarkung der Erosion beitragen.
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3.1

3.2

Baubedingte Auswirkungen:

In der Bauphase wird es zu Schadstoffemissionen der Baufahrzeuge kommen, die jedoch
ortlich und zeitlich begrenzt sind. Diese Abgase flhren zu keiner erheblichen Beeintrachti-
gung der Luft. Auf das Gelandeklima haben diese Emissionen keine Auswirkungen.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Auswirkungen fur das Kleinklima im Raum Zandt sind durch das Vorhaben nicht zu erwar-
ten. Mit einem Anstieg der Temperatur Uber den bebauten und versiegelten Flachen ist zu
rechnen.

Ergebnis:
Das geplante Gewerbegebiet liegt in einem bisher landwirtschaftlich als Acker- und Grin-

land intensiv genutzten Gebiet, fiir die Frischluftentstehung hat der Geltungsbereich keine
besondere Bedeutung.

Maflinahmen zur Eingriffsvermeidung und —reduzierung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, wie sie fir den geplanten Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Flurstrall3e” entstehen, werden durch Vermeidungsmalnah-
men mdglichst geringgehalten. Unvermeidbare Eingriffe werden so weit als méglich redu-
ziert. Im Einzelnen sind innerhalb der Bebauung- bzw. Griinordnungsplanung folgende
Maflinahmen vorgesehen:

Schutzgut Wasser

Ortliche Versickerung durch wasserdurchlassige Belage und Abfiihrung des Oberfla-
chenwasser in die innerhalb des Baugebietes liegenden Grinztige,

Herstellen von Sickeranlagen zur Versickerung von Regenwasser.
Verhinderung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

Vermeidung von Grundwasseranschnitten

Schutzgut Mensch

Gegen die Ausweisung des Gewerbegebietes bestehen aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken, wenn folgende SchutzmalRnahmen festgesetzt werden:

o Einhaltung der festgesetzten, immissionswirksamen, flachenbezogenen Schall-
leistungspegel.

o Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ
kdnnen fur die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden.
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o0 Technische Anlagen und Aggregate sollen im dem nachstgelegenen Immission-
sorten abgewandten Bereichen von Gebauden situiert und ausgerichtet werden.

o Die Abschirmwirkung von Gebauden sollte bei technischen Anlagen stets ausge-
nutzt werden.

3.3 Schutzgut Kultur und Sachguter

e Bereiche der archaologischen Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit werden
durch das Vorhaben nicht tangiert.

3.4 Schutzgut Boden

o Groltmogliche Reduzierung des Versiegelungsgrades

e Terrassierung des Gelandes zur Vermeidung gré3erer Erdmassenbewegungen

e Verwendung von versickerungsfahigen Belagen bei Stellflachen

e klnftige Grunflachen sollen in der Bauphase vor Bodenverdichtung geschuiitzt werden.

e Schichtengerechte Lagerung und Wiedereinbau der unterschiedlichen Bodenhorizonte
wahrend der Bauphase.

3.5 Schutzgut Arten und Lebensrdume

Durchgriinung des Gewerbegebietes mit Griininseln und Grinstreifen aus heimischen,
standortgerechten Geholzen als gliedernde Baumstruktur

¢ Verwendung von Vogelschutz- und Vogelnahrgehdlzen
e Strallenbegleitende Baumpflanzung
e Bepflanzung der Béschungen mit freiwachsenden Strauchern

¢ Verwendung von insektenfreundlicher und energiesparender, warmweilRer LED-Be-
leuchtung

¢ Vermeidung von Sockelmauern bei Einfriedungen, nur Punktfundamente bei Zaunen

e Bei Einzaunungen eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einhalten, damit Wechselbezie-
hungen von Kleintieren zur freien Landschaft geférdert werden kdnnen.

3.6 Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

e Landschaftliche Einbindung durch eine dichte Sichtschutzpflanzung an den Réndern
des Gewerbegebiets
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e Verwendung von standorttypischen Geholzarten
e  Durchgrinung der Grundsticksflachen
e Begrenzung und Staffelung der Gebaudehdhen

e Festsetzung der zuldssigen Abgrabungen und Auffillungen

3.7 Schutzgut Klima / Luft

e Pflanzung von grof3kronigen Baumarten Il. Ordnung als Schattenspender und zur Staub-
bindung in den Stellplatzbereichen.

3.8 Grunordnerische MalRnahmen

e Durchgrinung von privaten Stellflachen

¢ Naturnahe Gestaltung privater Grunflachen

e Fassadenbegriinung

e geringmdglichste Versiegelung von Stellflachen und Lagerplatzen

e Festlegung von Baumstandorten
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7. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit Darstellung der Aus-
gleichsflachenmallhahmen:

1. Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

1.1 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Gesamtflache des Geltungsbereiches: 37.787 m2
abzgl. Flur-Nrn. 635/1 und 635/2 (70 % durch Ersatzgeld) 9.357 m2
abzgl. Grunflache 5.022 m2
abzgl. Gewéasser 1.210 m?
Gesamtflache des Eingriffs 22.198 m2

Kompensation (It. des neuen Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschatft)
Bewertung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Biotop und Nutzungstypen (BNT) geringerer Bedeutung = 3 Wertpunkte
festgesetzte GRZ = 0,80

Ermittlung Ausgleich in Wertpunkten:

(22.198 m2 x 3 WP x 0,8) 53.275 WP
zzql. Flur-Nrn. 635/1 und 635/2 (30 % Fehlbetrag fir Versiegelung) 5.895 WP
Summe: 59.170 WP
abzgl. Planungsfaktor (festgesetzte VermeidungsmafRnahmen) - 20 %: 11.834 WP
Ausgleichsbedarf in Wertpunkten: 47.336 WP

Ausgleich auf intensiv bewirtschaftetem Grinland (G11) = 3 Wertpunkte

Aufwertung (extern) maRig artenreichen seggen- oder

binsenreichen Feucht- und Nasswiese (G221) = 9 Wertpunkte
Ermittlung des Aufwertungspotentials: 6 Wertpunkte
47.336 WP : 6 WP= 7.889 m2 (Externer Ausgleich)

Die Firma Zollner Elektronik AG stellt in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdérde
Ausgleichsflachen in Hohe von 7.889 m?2 zur Verfugung.
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1.2 Ausgleichsflachen und Ausgleichsmalinahmen

Folgende EinzelmaRnahmen sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde als
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch den Bebauungsplan ,Flurstral3e und die
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Zandt Nordost" vorgesehen:

Entwicklungsziel 6kologisch hochwertigere Flache auf externer Ausgleichsflache:

Anlage, Entwicklung und Pflege eines Lebensraumkomplexes in der Aue des Haidbaches
mit Ufergehdlz-Hochstauden-, Hecken- und Feuchtwiesen-Flachen:

Hochstaudenflur

Strukturverbesserung Spéate Mahd

im Herbst

Extensivierung

Abb. 14: geplante Ausgleichsflache Fl.-Nrn. 1546/1, 1548 und 1549 Gemarkung Altenmarkt, Blickrichtung
nach Norden
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Abb. 15: geplante Ausgleichsflache Fl.-Nrn. 1546/1, 1548 und 1549 Gemarkung Altenmarkt, friihere Ver-
fahren (orange), aktuelles Verfahren (rot)

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Grunflachen (Teilflachen der FI.-Nrn.
1546/1, 1548 und 1549 Gemarkung Altenmarkt) 6stlich von Tasching sollen durch nach-
stehende Maflihahmen Richtung Osten aufgewertet werden:

— Herausnahme des Wiesenstreifens aus intensiver landwirtschaftlicher Nutzung: keine
Bodenbearbeitung, kein Pflegeumbruch, keine Neusaat / Narbenverbesserung.

— Pflegeregime: keine Verwendung von Pflanzenschutz- oder Diingemitteln; Freihaltung
der Feuchtwiese von Bewuchs durch einen spéten Erstschnitt (ab 01.06.), mindestens
ein- und maximal zweimalige Mahd im Jahr, Abfuhr des Méahgutes, keine Mulchung

— Anlage Abschnittsweiser Geholzstreifen durch Pflanzung standortheimischer, auetypi-
scher Gehdlze oder Setzung von Steckholzern

— Griunland ist au3erhalb der Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen aufzuforsten.

Der Flachenbedarf fur diese Malinahme wird mit 7.889 m2 angesetzt.

Die MalRnahmen fiir den Ausgleich auf den Fl.-Nrn. 1546/1, 1548 und 1549 Gemarkung
Altenmarkt sollen einen naturnahen Hecken- und Magerstandort mit Gewéasseranbindung
schaffen. Dadurch werden beste Voraussetzungen bei der Entwicklung zu einer hochwer-
tigen Flache fir die Flora und Fauna geboten.

Mit der Ausgleichsflache wird der Komplex der strukturreichen Hecken und Bachauenbe-
reichen vergrofR3ert, das bestehende Biotop am Haidbach wird durch die MalRhahmen
nach Osten hin erweitert. Langfristig stellt sich eine erhebliche Qualitatsverbesserung ein.

Die Umsetzung der AufwertungsmalRnahmen wird spéatestens zwei Jahre nach Baubeginn
hergestellt. Die Entwicklungspflege ist fur Feuchtwiesen 7 Jahre und fir Gehdlzpflanzun-
gen 10 Jahre festgelegt, jedoch miissen Ausgleichsflachen so lange zur Verfliigung ste-
hen, wie der Eingriff wirkt; eine landwirtschaftlich extensive Nutzung bzw. Pflege wird ge-
wahrleistet.
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1.3 Landschaftliches Leitbild fir Ausgleich und Ersatz

Aufgrund der landschaftlich sensiblen Situation liegt der Schwerpunkt der Mal3nahmen
auf dem Ausgleich der Beeintrachtigung des umgebenden Landschaftsraumes und der
Einbindung des Gewerbegebietes in das Landschaftsbild.

Als Leitbild der Eingriinung dienen die vorhandenen Hecken-, Feldgehélzrander und Au-
engehdlze entlang von Bachen in der Umgebung des Planungsgebietes.

Cham, den 30.07.2026
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