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Zeichnerische Festsetzungen gem. Planzeichenverordnung 1990
Art und MaB der baulichen Nutzung

GE=

SOkeH

Q1

—o— 00—

Nutzungsschablone:

Bauweise, Baugrenzen

Sonstiges

Zeichnerische Hinweise

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVQ)
mit Einschrankung des fldchenbezogenen Schallleistungspegels

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: grofflachiger Einzelhandel

Kennzeichnung der Quartiere
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Abgrenzung der Richtungssektoren A-L

Zusatzkontingente Tag: L{EK)T / Nacht: L{EK)N

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Bauweise Emissionskontingent
(Tag: Legr/ Nacht: Lexn)

offene Bauweise
abweichende Bauweise (aufgrund méglicher Gebaudelangen >50)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)
~ Umgrenzung von Flachen fiir Stellpétze

Abstand Waldrand
Innerhalb des in Quartier Q6 dargestellten Abstands vom Waldrand von 20 m sind ausschlielich Gebdude zuldssig,
die nicht dem Aufenthalt von Menschen dienen und deren Dachstuhl ve_rstéirkt ist.

Stralenverkehrsflache (6ffentlich)
Mehrzweckstreifen (6ffentlich)
Entwasserungsmulde, Bankett (6ffentlich)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
F+R Fuft- und Radweg

Zufahrtsbereich

dffentliche Griinfléche
zu erhaltender Baum / Strauch
Extensivierung der Nutzung / Anlage von Mulden
Pflanzgebot: Baum (nicht standortgebunden)
.'Pﬂar;zgebot: éaum-Strauch~Hecke {s. textliche Festsetzungen)

Pflanzgebot: Strauchhecke

Umgrenzung von Flachen flir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(geplante naturschutzrechtliche Ausgleichsflache)

Umgrenzung von Flachen zur Rlickhaltung und Ableitung
von wild abflieRendem Wasser

Flachen fiir Wald

Geltungsbereich
Flurnummem 316, 317 TF, 318/2 TF, 318/3, 318/4, 318/5, 318/6 TF, 318/7, 318/8, 400 TF, 400/4, 464 TF, 465/2 TF, 467,
47811 TF, 481, 482/15, 483, 484/2, 485, 485/2, 485/4, 485/5, 485/6, 488/2 alle Gemarkung Neukirchen b.HI.Blut.

bestehende Grundstlicksgrenze
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
bestehende Flurnummern

unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen
Landschaftsschutzgebietsgrenze
Hbhenlinien

geplante Flutmulde zur Ableitung von wild abfliefendem Wasser

Verfahrensvermerke

1. Der Marktrat hat in der Sitzung vom 16.12.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.12.2016 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.12.2016
hat in der Zeit vom 16.01.2017 bis 20.02.2017 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2016
hat in der Zeit vom 11.01.2017 bis 20.02.2017 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.07.2017 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 08.08.2017 bis 29.09.2017 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.07.2017 wurde mit der Begriindung gemag
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.08.2017 bis 29.09.2017 &ffentlich ausgelegt.

6. Zudem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2018 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemafk § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch in der
Zeit vom 31.07.2018 bis 07.09.2018 erneut beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2018 wurde mit der Begrindung geman
§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der Zeit vom 06.08.2018 bis 07.09.2018 erneut
offentlich ausgelegt.

8. Zudem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.06.2019 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch in der
Zeit vom 11.09.2019 bis 25.10.2019 erneut beteiligt.

9. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.06.2019 wurde mit der Begriindung geman
§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der Zeit vom 23.09.2019 bis 25.10.2019 erneut
offentlich ausgelegt.

10. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.01.2021 wurden die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch in der
Zeit vom 04.08.2021 bis 15.09.2021 erneut beteiligt.

11. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.01.2021 wurde mit der Begriindung geman
§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der Zeit vom 09.08.2021 bis 15.09.2021 erneut
offentlich ausgelegt.

12. Der Markt Neukirchen b.HI.Blut hat mit Beschluss des Marktrats vom 25,-.{Q1.2Q24.. den
Bebauungsplan gem. § 10 GES 1 BauGB in der Fassung vom A8.04.2021..%...... als Satzung

| mit onellen Er(j&n?-ungen und An‘owurgm vom 2510, J0p4
Markt Neukffthen b.HI.Blut, den 2Z.40. 2024

13. Ausgefertigt
Markt Neukirbfien b.H|.Blut, den 29.10. 2024

Markus Lj/her, 1. Burgermeister

Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewie}sen.

-— o 7 S b
Neukirchen / a
/HI. Blut Markt / -~ ~&

f.z" . gi}: St Annakpl - / i L
i ; o] i 1 B

s

\ﬁ' h‘ N i \;\
& AN
' Upersichtsplan M 1:10.000

7 Markt Neukirchen b.HI.Blut
m Landkreis Cham

Bebauungsplan mit integriertem Gruinordnungsplan "Gewerbegebiet Hungerbthl II*
Planzeichnung, M 1:1.000

18.01.2021 mit redaktionellen Ergénzungen und Anpassungen vom 25.10.2021

E B B I © 74 EBB INGENIEURGESELLSCHAFT mbH
Michoel—Burgau—Str. 22q, D-93049 Regensburg E—Mail: ebb@ebb—gmbh.de
Telefon 0941/2004-0, Telefax 0941,/2004-200 www.ebb—ingenieure.de




487/6

Q4a Qb
GE: GE: . GE: GE: GEe
/1 GRZ08 GFZ24 GRZ 0,8 GFZ24 GRZ 0,8 GFZ 16 GRZ 08 GFZ24 GRZ 08 GFZ24
/ L 63 dB(A) Lexr 64 dB(A) Lear 65 dB(A) Lewor 60 dB(A) |-, Liekor 65 dB(A)
/ %2 |Len49dB(A %8 |Lexn49B(A) %2 |leovd9dBA) %8 |Lew45dB(A) 7 lLeo50dBA
/@5 Q6 / Q7 Qs
S0sH GE: - GEe ” GEe \
GRz0g | GFZ16 GRzOS | GFZ16 GRz0g | GFZ16 GRz0g | GFZ16 i1
0.3 Lexr 61 dB(A) i Lexr 65 dB(A) 5.5 Leexr 65 dB(A) B Lexr 61 dB(A) b
Leon 46 dB(A) ’ Leon 50 dB(A) : Liexn 50 dB(A) ’ Lison 46 dB(A)

17172

486/3

315716

o ———




Zeichnerische Festsetzungen gem. Planzeichenverordnung 1990
Art und Mafk der baulichen Nutzung

GEe

SOex

Q1

—o—0—0—

B
Liewyr 0 dB(A)
Leon 1dB(A)

Nutzungsschablone:

Bauweise, Baugrenzen

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVQ)
mit Einschrankung des flachenbezogenen Schallleistungspegels

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: groBflachiger Einzethandel

Kennzeichnung der Quartiere
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Abgrenzung der Richtungssektoren A-L

Zusatzkontingente Tag: LEK)T / Nacht: L(EK)N

Art der baulichen Nufzung

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Emissionskontingent
(Tag: Lexr/ Nacht: Lexn)

Bauweise

offene Bauweise
abweichende Bauweise (aufgrund méglicher Gebaudeléngen >50)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)
Umgrenzung von Fléchen fiir Stellpatze
Abstand Waldrand

Innerhalb des in Quartier Q6 dargestellten Abstands vom Waldrand von 20 m sind ausschliefilich Gebéude zulassig,
die nicht dem Aufenthalt von Menschen dienen und deren Dachstuhl verstarkt ist.



Verkehrsflachen

. DODE

Griinordnung

Stralenverkehrsflache (6ffentlich)
Mehrzweckstreifen (6ffentlich)
Entwasserungsmulde, Bankett (6ffentlich)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
F+R Fuft- und Radweg

Zufahrtsbereich

Sffentliche Griinflache
zu erhaltender Baum / Strauch
Extensivierung der Nutzung / Anlage von Mulden

Pflanzgebot: Baum (nicht standortgebunden)

Pflanzgebot: Baum-Strauch-Hecke (s. textliche Festsetzungen)

Pflanzgebot: Strauchhecke



Sonstiges

Zeichnerische Hinweise

Umgrenzung von Flachen flir Matnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(geplante naturschutzrechtliche Ausgleichsflache)

Umgrenzung von Flachen zur Riickhaltung und Ableitung
von wild abflieRendem Wasser

Flachen fiir Wald

Geltungsbereich
Flurnummemn 316, 317 TF, 318/2 TF, 318/3, 318/4, 318/5, 318/6 TF, 318/7, 318/8, 400 TF, 4004, 464 TF, 465/2 TF, 467,
478/11 TF, 481, 482/15, 483, 48412, 485, 485/2, 485/4, 485/5, 485/6, 488/2 alle Gemarkung Neukirchen b.HI.Blut.

bestehende Grundstiicksgrenze
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
bestehende Flurnummern

unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen
Landschaftsschutzgebietsgrenze
Hdhenlinien

geplante Flutmulde zur Ableitung von wild abflieBendem Wasser



Verfahrensvermerke

1.

Der Marktrat hat in der Sitzung vom 16.12.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.12.2016 ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2016
hat in der Zeit vom 16.01.2017 bis 20.02.2017 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2016
hat in der Zeit vom 11.01.2017 bis 20.02.2017 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.07.2017 wurden die Behérden und
sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 08.08.2017 bis 29.09.2017 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.07.2017 wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.08.2017 bis 29.09.2017 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2018 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch in der
Zeit vom 31.07.2018 bis 07.09.2018 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2018 wurde mit der Begrindung gemaf
§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der Zeit vom 06.08.2018 bis 07.09.2018 erneut
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.06.2019 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch in der
Zeit vom 11.09.2019 bis 25.10.2019 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.06.2019 wurde mit der Begrindung gemag
§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der Zeit vom 23.09.2019 bis 25.10.2019 erneut
offentlich ausgelegt.



10.

11.

12.

13.

14.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.01.2021 wurden die Beh&rden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaRl § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch in der
Zeit vom 04.08.2021 bis 15.09.2021 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.01.2021 wurde mit der Begriindung geman
§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in der Zeit vom 09.08.2021 bis 15.09.2021 erneut
offentlich ausgelegt.

Der Markt Neukirchen b.HI.Blut hat mit Beschluss des Marktrats vom 26...{@.29.2/.[.. den
Bebauungsplan gem. § 10 QES 1 BauGB._in der Fassung vom A8.01.2021.. %...... als Satzung

beschlossen/ 4 mi F onellen b@&nm‘jen und Anfw Mﬁw vom 25.40 2024
then b.HIBlut, den 27.40. 2024

Markt Neu

Markus-¥ller, 1. Burgermeister

Ausgefertigt
Markt Neukirgjfén b.H|.Blut, den 2 9. 40. 2024

f\ /
Markus Lﬂér, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 22442024 gemanl §10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewie!sen.




Zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB zum
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
<Gewerbegebiet Hungerbiihl II*

Verfahrensablauf

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte durch den Marktrat am 16.12.2016.
Nach der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager dffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan vom 21.08.2017 bis 29.09.2017 sffentlich
ausgelegt. Aufgrund von grundlegenden Anderungen und Erganzungen wurde der
Bebauungsplan vom 06.08.2018 bis 07.09.2018 erneut 6ffentlich ausgelegt. Aufgrund von
erneuten grundlegenden Anderungen und Ergénzungen wurde der Bebauungsplan vom
23.09.2019 bis 25.10.2019 noch einmal 6ffentlich ausgelegt. Grundlegende Anderungen der
auleren ErschlieRung im Bereich der Einmiindung in die StaatsstraRe sowie der inneren
ErschlieBung im Bereich des ostlichen Teils des Plangebiets machten eine erneute Auslegung in
der Zeit vom 09.08.2021 bis 15.09.2021 erforderlich.

Der Markt Neukirchen b.HI.Blut hat mit Beschluss des Marktrats vom 26.10.2021 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 18.01.2021 mit redaktionellen Ergénzungen und
Anpassungen vom 25.10.2021 als Satzung beschlossen.

Ziele des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt der Markt Neukirchen b.H!.Blut das
bestehende Gewerbegebiet ,Hungerbihl* zu erweitern, um fir die bestehenden Betriebe
Erweiterungsméglichkeiten zu schaffen sowie Gewerbeflachen fir weitere Interessenten
kurzfristig bereitstellen zu kdnnen. Mit der geplanten Erweiterung des Gewerbegebiets
Hungerbuhl wird die der Marktverwaltung vorliegende Nachfrage nach Gewerbeflachen gedeckt
sowie den Erweiterungsabsichten angrenzender Betriebe Rechnung getragen. Aufgrund der
Lage am bestehenden Gewerbegebiet Hungerbuhl kénnen vorhandene Infrastruktureinrichtungen
genutzt bzw. erweitert werden und brauchen an anderer Stelle nicht neu errichtet zu werden.

Zusatzlich wird im Ostlichen Teil ein Sondergebiet fur groflachigen Einzelhandel zur Verlagerung
eines inzwischen geschlossenen Discounters ausgewiesen. Unmittelbar angrenzend ist ein
weiteres Gewerbegebiet vorgesehen.

Aullerdem wurde fir das gesamte Planungsgebiet ein Konzept fiir die Behandlung des
Niederschlagswassers und des wild abflieRenden Wassers erstelit.

Berticksichtigung der Umweltbelange

Beeintrachtigungen der Umwelt entstehen vor allem durch die zusétzliche Versiegelung von
Flachen und der Verénderung des Orts- und Landschaftsbilds durch Gebdude und
Gelandemodellierungen. Die geplanten Erweiterungsfléchen &stlich der KreisstraRe befinden sich
in einem bisher unbebauten landwirtschaftlich genutzten Bereich zwischen der sidlich gelegenen
Hofstelle und gewerblich genutzten Einrichtungen nérdlich der StaatsstraRe. Aufgrund der
topografischen Situation und den geplanten Nutzungen (Parkplatz, Einkaufsmarkte) sind
umfangreiche Gelandemodellierungen mit entsprechend hohen Béschungen verbunden. Die
damit einhergehende Veranderung und Beeintrachtigung des Landschaftsbilds wird durch
Gehélzpflanzungen insbesondere im Bereich der stidlichen Bdschungen minimiert. Am 6stlichen
Rand des Plangebiets ist die Eingrinung des Gewerbegebiets im Rahmen der Errichtung der dort
vorgesehenen Flutmulde vorgesehen.




Die bestehende Hecke im stidwestlichen Teil des Plangebiets wird als zukiinftige
Ortsrandeingrinung an die westliche Grundstiicksgrenze versetzt und dient in Verbindung mit
geplanten Neupflanzung entlang der Westseite der Eingriinung des geplanten Gewerbegebiets.
Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung ist eine Festlegung von maximal
zuldssigen Schallkontingenten erforderlich.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auf einer gemeindeeigenen Flache am Freybach
nordlich der Staatsstralle.

Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Anregungen der Blrger wurden nicht vorgebracht.

Im Rahmen der Abwé&gung der vorgebrachten Anregungen der Behérden und sonstiger Trager
6ffentlicher Belange wurden insbesondere die vorgebrachten Hinweise und Bedenken zum
Schutzgut Landschaftsbild, zur Entsorgung des Niederschlagswassers, zu den griinordnerischen
Festsetzungen sowie zu den geplanten Geb&udehdhen behandelt und in der weiteren Planung
berlcksichtigt.

Im Verlauf des Planungsprozesses wurde der Standort fir den grof3fiachigen Einzelhandel in
westliche Richtung verschoben sowie das Plangebiet im dstlichen Teil reduziert. Im Verlauf des
Planungsprozesses wurde der Standort fiir den gro3flachigen Einzelhandel in westliche Richtung
verschoben sowie das Plangebiet im 6stlichen Teil reduziert. AuBerdem wurden Angaben zum
Bedarf von Gewerbeflachen sowie die im Vorfeld der Planung durchgefuhrte Prifung von
Standortalternativen fiir groflachigen Einzelhandel in der Begriindung ergéanzt.

Abschlieend wurde auf Grundlage einer Stellungnahme des Forstamts das Plangebiet im Siiden
zurtckgenommen und damit der Eingriff in den angrenzenden Waldbestand deutlich reduziert.

Planungsalternativen

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebiets
vor allem zur Bereitstellung von Erweiterungsmaoglichkeiten fir ortansassige Betriebe.
Vergleichbare Planungsalternativen gibt es in der unmittelbaren Umgebung des bestehenden
Gewerbegebiets aufgrund fehlender Abgabebereitschaft der Grundstiickseigentimer nicht. Mit
der Erweiterung kénnen vorhandene Infrastruktureinrichtungen genutzt bzw. erweitert werden
und brauchen an anderer Stelle nicht neu errichtet zu werden.

Das ausgewiesene Sondergebiet fir groiflaichigen Einzethandel dient der Verlagerung eines
inzwischen geschlossenen Discounters. Im Vorfeld der Planung wurden von der Marktverwaitung
verschiedene zentral gelegene Alternativstandorte geprift, die sich alle als nicht verfligbar bzw.
als nicht realisierbar erwiesen haben.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan mit

integriertem Grupiopdnungsplan ,Gewerbegebiet Hungerblhl lI* beigefugt.

lut, den L. 77 2027

Neukirchen t; .

Markus Muliler, 1. Burgermeister
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Bebauungsplan mit integriertern Griinordnungspian ,Gewerbegebiet Hungerbiinl II* 3von 11
Textliche Festsetzungen und Hinweise, Satzung in der Fassung vom 18.01.2021
mit redaktionellen Ergénzungen und Anpassungen vom 25.10.2021

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Bauliche Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GEE) nach § 8 BauNVO
mit Einschrankung des flachenbezogenen Schallleistungspegels;
Wohnungen nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO sind zulassig;
nicht zuldssig sind folgende Nutzungen:
- Vergnugungsstatten nach § 8 (3) Nr. 3. BauNVO
mit Ausnahme von Diskotheken, Kinos, Gaststattenbetrieben

Sondergebiet (SOew)

Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? fir einen Lebensmittelvollsortimenter bzw. Lebensmit-
teldiscounter.

1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

Wandhohe Bereiche Q3, Q6: max. 9,00 m
Bereiche Q1, Q2, Q4a, Q4b, Q5, Q7, Q8: max. 10,50 m

Die Wandhéhe wird definiert als senkrechte Entfernung von der ferti-
gen FuBbodenoberkante (FFOK) des Erdgeschosses bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Dachhaut bzw. der Attika.

Im Bereich Q8 darf der obere Bezugspunkt zur Ermittiung der Wand-
hohe max. 10,50 m (iber dem Niveau der Staatsstrafie liegen.

1.3  Uberbaubare Grundstlicksflache

Die (berbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die im Plan dargesteliten Baugrenzen und Fldchen
flr Stellplatze festgesetzt. AuRerhalb dieser Flachen sind Anlagen fiir LarmschutzmaRnahmen und
zur Rickhaltung von Niederschlagswasser zugelassen.

Innerhalb des in Quartier Q6 dargesteliten Abstands vom Waldrand von 20 m sind ausschlielich Ge-
baude zulassig, die nicht dem Aufenthalt von Menschen dienen und deren Dachstuhl verstarkt ist.

2 Bauweise

Es ist neben der offenen Bauweise eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) aufgrund von méglichen Gebaudelidngen tiber 50 m zulassig.

3 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung in der jeweils giiltigen Fas-
sung.
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4 Gestaltung der baulichen Anlagen

Grundsatzlich sind bei der Gestaltung von Gebauden und Gebdudeteilen Art. 8 BayBO sowie die
zeichnerischen Festsetzungen zu beachten.

Stellung Ausrichtung wesentlicher Gebaudelangsseiten parallel zur Erschlie-
Rungsstrafie oder um 20° gedreht

Gebaudeldngen Im Bereich von Q8 max. 70 m

Fassaden Gedeckte Farben, mattierte Materialien und Holzschalungen; stark re-
flektierende oder blendende Materialien sind nicht zul&ssig.
Nicht blendende Fassadenmaterialien zur Nutzung der Sonnenenergie
sind zulassig.

Bei der Verwendung von Glasfronten oder gro3en Fensterflichen sind
geeignete Mallnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen.

Dachdeckung Gedeckte Farben, begriinte Dacher;
Solaranlagen sind zulassig.

Dachform, Satteldach, 15° - 25°
Dachneigung Firstrichtung parallel zur langeren Geb&udeseite

Pultdach, max. 15°
Firstrichtung parallel zur langeren Gebaudeseite

Flachdach

5 Auffullungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Aufgrund der topografischen Verhéltnisse sind zur Realisierung von Parkplatzen oder Betriebsflachen
mit geringem Gefalle und héhengleich angrenzenden Baukérpern Auffilllungen und Abgrabungen bis
zu einer Hohe von max. 4,50 m im Mittel zul3ssig.

Entlang der Grundstlicksgrenzen ist das urspriingliche Gelandeniveau einzuhalten; davon ausgenom-
men sind Geléandeverdnderungen im gegenseitigen Einvernehmen.

Stlitzmauern mit einer Hdhe von mehr als 1,50 m Héhe sind als begriinte Natursteinmauern auszufiih-
ren oder durch eine Gehdlzpflanzung (Vorpflanzung als Sichtschutz) mit heimischen Laubgehdlzen
der Ziff. 11.2 dauerhaft zu begriinen. Bdschungen sind mit heimischen Laubgehélzen der Ziff. 11.2
dauerhaft zu begriinen.

Im Bereich Q8 sind aus topographischen Griinden Stiitzmauern bis zu einer Héhe von max. 3,00 m in
Form von Natursteintrockenmauern oder Gabionen zulassig.

6 Stellplatze

Stellplatze sind in ausreichender Zahl entsprechend der Verordnung (iber den Bau und Betrieb von
Garagen sowie (iber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) bereitzustellen. Garagen sind nur
innerhalb der Baugrenzen zulassig.
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7 Einfriedungen

Zaune sind grundsétzlich zuriickversetzt grundstiicksseitig der Eingriinung zu platzieren. Die maxi-

male Hohe von Einfriedungen auf allen Grundstiicksseiten betragt 2,00 m. Zur Erhaltung der Durch-
lassigkeit fur Kieintiere miissen Einfriedungen einen Bodenabstand von mindestens 0,15 m aufwei-

sen. Durchgehende Sockel sind nicht zuléssig.

Aus gestalterischen Griinden und zur Forderung eines attraktiven StraRenraumes sind Mauern und
geschlossene Wénde ais Einfriedungen entiang von ErschlieBungsstralen nicht zuléssig.

8 Werbeanlagen

Werbeanlagen mit Wechsel- oder Blinklicht sind unzuléssig.

Ansonsten sind Werbeanlagen bis zu einer Hohe von 6,0 m Uber Gelande erlaubt. Zulassig sind
Rundwerbesé&ulen mit einem Durchmesser von 1,5 m oder quadratisch, rechteckige oder sonstige
Formen mit einer Seitenldnge von max. 3,0 m.

9 Niederschlagswasser

Zur Entlastung des Entwésserungssystems sind, soweit es die Nutzung der Flachen erlaubt, wasser-
durchléssige Befestigungen wie korngestufte wassergebundene Wegedecken, Schotterrasen oder
wasserdurchlassige Pflasterbeldge zu verwenden.

Stellpléatze fir Pkw sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszubilden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist liber Regenwasserkandle bzw. Graben vorgereinigt in das
geplante Riickhaltebecken im Bereich des Freybachs bzw. des Kaltenbachs einzuleiten.

10 Schallschutz

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der Planzeichnung darge-
stellten Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts
(22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten.

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Zusatzkontingente nach DIN 45691:

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A-L erhdhen sich die Emissionskontingente Lex um
folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor Zusatzkontingéﬁt_,"t_ayé-s Zusatzkontingent, nachts
A 1 1

rXX—|l—ZT|OMmMMmMmo|{O| @
mlwlolr|lolv|~n|lo|lw|o
2 v o|lw|lo|jlw|w|Mlo|lw|o
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Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45961:2006-12,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen fiir Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex; durch Lek, +
Lekzus k ZU ersetzen ist.

11 Grunordnung

11.1  Erhaltung der Hecke

Die im slidwestlichen Teil des Geltungsbereichs befindlichen Gehélzstrukturen (amtliche Biotopkartie-
rung Nr. 6743-0069-008, ,Zahlreiche Hecken-, Feldgehdlzstrukturen um Mais, Vordermais und Lam-
berg®) sind auf Stock zu setzen und an den westlichen Rand des Grundstiicks im Bereich der in der
Planzeichnung dargestellten Ortsrandeingriinung zu verpflanzen.

Fir die Verpflanzung der Hecke ist vorab eine Ausnahme nach Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG
i.V.m. Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde formlos zu beantragten. Dem
Antrag ist ein Lageplan mit Darstellung der bestehenden und der versetzten Heckenstandorte beizule-
gen. Auf Grundlage von Art. 16 S. 2 Nr. 1 BayNatSchG sind ortliche Rickschnitt- und Versetzungsar-
beiten im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar durchzufliihren.

11.2  Anpflanzungen auf Privatgrundstlicken

Je 750 m? Grundstiicksflache ist ein Laubbaum der nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen. Die in der
Planzeichnung dargestellten zu pflanzenden Einzelbdume kdnnen angerechnet werden. Entlang der
Grundstucksgrenzen zwischen den Parzellen ist jeweils eine mindestens 1-reihige Geholzpflanzung
der nachfolgenden Pflanzliste anzulegen.

An den in der Planzeichnung dargestellten Bereichen sind als Ortsrandeingriinung mindestens 2-rei-
hige freiwachsende Hecken aus heimischen Gehdlzarten der nachfolgenden Pflanzliste anzupflanzen.
Alle entstehenden Béschungen auf den Grundstiicken sind mit heimischen Laubgehdlzen zu bepflan-
zen.

Alle Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen.

Pflanzliste Pflanzliste
B&ume zur Eingriinung Straucher zur Eingriinung
Acer campestre Feld-Ahorn Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiBdorn
Acer pseudoplatanus Bergahomn Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiBdorn
Betula pendula Héngebirke Coryllus avellana Hasel
Fagus sylvatica Buche Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Prunus avium Vogel-Kirsche Prunus spinosa Schlehe
Quercus robur Stieleiche Rosa canina Hundsrose
Sorbus aucuparia Eberesche Rosa pendulina Gebirgsrose
Uimus glabra Berg-Ulme Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia cordata Winter-Linde Sambucus racemosa Roter Holunder
Mindestpflanzqualitat Einzelbaum: Hochstamm mit Stammumfang 18 - 20 cm,
Mindestpflanzqualitat flachige Pflanzungen: Heister, 200 bis 250 cm Hohe

Stréaucher, 100 bis 150 cm Hohe
Mindestpflanzdichte: je 2 m2 ein Strauch und alle 10 m ein Baum.
Bei privaten Pflanzungen am Orisrand ist, soweit erhaltlich, gebietseigenes (autochthones) Planzgut aus dem Herkunftsgebiet ,Siidost-
bayerisches Hiigel- und Bergland" vorzugsweise zu verwenden (§ 40 Abs. 4 Nr. 4 BNatSchG).
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Dem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan beizufiigen. Die Umsetzung der Pflanzmalnahmen
hat spatestens in der nachfolgenden Pflanzperiode nach Fertigstellung der baulichen Maknahme zu
erfolgen.

Bei Gehdlzpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenze sind die Abstandsregelungen des AGBGB
(Ausfuhrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch) Art. 47ff zu beachten.

11.3  Offentliche Griinflichen

An den in der Planzeichnung dargestellten Bereichen sind als Ortsrandeingriinung mindestens 2-rei-
hige freiwachsende Hecken aus heimischen Gehdlzarten der oben dargesteliten Pflanzlisten mit ei-
nem Baumanteil von 5% anzupflanzen. Im Bereich der Staatsstrafle sind aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit ausschliefilich Straucher zulassig.

Die Hecken sind dauerhaft zu erhalten; ausgefallene Gehdlze sind nachzupftanzen.

Die Restflachen sind als extensive Wiesen mit regionalem Saatgut anzulegen und durch 1-2 malige
Mahd im Jahr zu pflegen. Auf 6ffentlichen Griinflachen ist, soweit erhaltlich, gebietseigenes (autoch-
thones) Saatgut aus dem Herkunftsgebiet ,Stdostbayerisches Hiigel- und Bergland* vorzugsweise zu
verwenden (§ 40 Abs. 4 Nr. 4 BNatSchG).

12 Ausgleichsmaflinahmen sowie MalRnahmen zum Artenschutz

12.1  Baurechtliche AusgleichsmalRinahme

Es gelten die textlichen Erlauterungen zur baurechtlichen Eingriffsregelung in der Begriindung Teil I,
Kap. 3.

Die ermittelte Ausgleichsfléche betragt 21.438 m?. Als Ausgleichsflachen stehen die Wiesen am Frey-
bach éstlich von Neukirchen b.HI.Blut (FINr. 309, 312, 314, Gmkg. Neukirchen b.HI.Blut) zur Verfi-

gung.
Tabellarische Zusammenstellung der AusgleichsmalRnahme:

Flurnummer, Gemarkung FINr. 309, 312, 314 Gmkg. Neukirchen b.HI.Blut
Ausgangszustand Griinland

Entwicklungsziel: extensiv genutzte Wiesen mit wechselfeuchten Mulden
Malinahmen: Anlage von ca. 0,5 m tiefen, bachabwarts getffnete Mulden;

die Mulden sind mdglichst auflerhalb gesetzlich geschitzter Biotope anzulegen bzw. wie-
der mit den dort gewonnen Grassoden abzudecken. Um das Aufkommen von Springkraut
auf allen abgeschobenen Flachen zu vermeiden, sind diese grundsatzlich sofort mit regio-
nalem Saatgut mit Krdutern neu anzuséen.

Das Entstehen von Fischfallen ist zu vermeiden; der Abfluss zum Gewésser ist daher si-
cherzustellen.

Abtransport des Bodenmaterials und Lagerung bzw. Verteilung auRerhalb des Uber-
schwemmungsbereichs;

Anpflanzung von Ufergehdlzen im Uferbereich an freien Stellen.

Pflege:

Extensive Pflege durch eine einmalige Mahd (Herbstmahd) ader durch extensive Bewei-
dung.
Eine Diingung ist nicht zulassig.

aufwertbare Flache

21.438 m2

Aufwertungsfaktor;

1
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anrechenbare Ausgleichsflache 21.438 m2

ermittelte Ausgleichsflache flir den vorq 21.438 m?
liegenden Bebauungsplan

Eine dauerhafte Einfriedung der Ausgleichsflache ist nicht zulassig.

Die Durchfiihrung der MalRnahmen ist im Detail vorab mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men und in der nach der Bekanntmachung des Bebauungspians foigenden Pflanzperiode umzuset-
zen.

Kompensationsflachen und Kompensationsmafinahmen sind durch die Genehmigungsbehérden

(Art. 9 Satz 2 BayNatSchG i.V.m. § 17 Abs. 1 BNatSchG) unmittelbar nach Erlass des Bescheides be-
ziehungsweise der Satzung an das Okofléchenkataster Bayern, das durch das Bayerische Landesamt
fur Umwelt gefihrt wird zu melden.

12.2 MalRnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geschiitzter Arten werden folgende Vermeidungsmafnah-
men festgesetzt:

o GroRbdume (Alt- oder Biotopbaume), die Héhlungen, Rindenabplattungen oder Spalten als
Quartiere flir Hasel- oder Fledermause sowie Vogel bilden, sind vor Riickschnitt von einer
fachkundigen Person zu untersuchen (6kologische Baubegleitung). Der Rickschnitt derartiger
Gehdlze ist vorzugsweise im Zeitraum von 01. bis 30. September durchzufiihren.

o Die Rodung oder sonstige Beeintrachtigung von Hecken, lebenden Zaunen, Feldgehdlzen
oder Feldgebischen ist nur wahrend der Vegetationsruhe von 01. Oktober bis 28/29. Februar
zulassig. Abweichungen hiervon bediirfen der Zustimmung der unteren Naturschutzbehérde,
soweit nicht eine gesonderte artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
bei der héheren Naturschutzbehorde einzuholen ist.

o Fir Haselméause (Muscardinus avellanarius) sind in oder an der versetzten Feldhecke min-
destens fiinf artspezifische Kunstquartiere zu schaffen, um temporére Ausweichméglichkeiten
anzubieten.

o Zum Schutz von Fledermausen und Insekten sind bei allen AuRenbeleuchtungen auf privaten
und offentlichen Flachen ausschlieflich insektenvertragliche Beleuchtungsquellen zu verwen-
den.
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TEXTLICHE HINWEISE

1 Baugrund

Es wird auf die Anzeigepflicht gemaR § 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. Art. 30 Bayerisches
Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von Grundwasser bzw. auf die Erlaubnispflicht von Bau-
wasserhaltungen geman Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG hingewiesen.

2 Altlasten

Im Plangebiet liegen nach dem Altlastenkataster keine Altlasten vor. Soliten im Verlauf der Bauarbei-
ten Auffélligkeiten bezliglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Cham und
das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu benachrichtigen.

3 Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Es wird empfohlen, entsprechende Schutzmaftnahmen gegen hohes Grund- oder Schichtenwasser
vorzusehen (weille Wannen) sowie zum Schutz gegen Starkniederschlage alle Gebaudedffnungen mit
einem Sicherheitsabstand lUber Geldnde- und StraBenoberkante zu legen.

Die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist entsprechend zu beachten.

Hinweis des Wasserwirtschaftsamts Regensburg:

Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtwasser angetroffen werden. Derartige Verhéltnisse
sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen. Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entspre-
chender Schutz hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfiihrung des Kellers bzw. den Einbau von Bau-
werksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Da eine Ab-
leitung von Hang- und Schichtenwasser in die Schmutzwasserkanalisation nicht zulassig ist, empfiehlt
es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete
Mafinahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verflillung von Arbeitsraumen mit nicht bindi-
gem Material) aufrecht zu erhalten.

Das Planungsgebiet liegt teilweise unterhalb landwirtschaftlich genutzter Hangflachen. Unter unguinsti-
gen Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es zu Ober-
flachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung
sollen derartige Risiken berlicksichtigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass nhach § 37 WHG auf den Grundstiicken keine Gelandeverdnderun-
gen vorgenommen werden dlrfen, die den natlrlichen Ablauf wild abflieBenden Wassers zu Unguns-
ten der Grundstiicksnachbarn veréndert.

4 Hinweise zum Brandschutz

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der derzeit gliltigen Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und die Industriebaurichtlinie zu beachten. Alle Feuerwehrzufahrten und Feuerwehrarbeits-
flachen mussen der DIN 14090 entsprechen.

Es kann eine Léschwassermenge von 86 m%/h flir die Dauer von 2 Stunden Uber das 6rtliche Lei-
tungsnetz bereitgestellt werden.

Weitere Hinweise des Landratsamts Cham, SG Feuerwehrwesen:

o Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Berlicksichtigung der ,Richtlinie
Uber Flachen fir die Feuerwehr* zu erfolgen.
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o Zur Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2 BayFwG
muss die Léschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und
bei der Erschlieffungsmafnahme ausgefihrt werden. Dabei sind die Hydrantenstandorte so
zu planen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwischen den Stralenfronten von Ge-
béuden und dem nachstliegenden Hydranten eingehalten werden.

5 Landwirtschaft

Den Landwirten wir das Recht auf ordnungsgemaie Bewirtschaftung ihrer Felder zugesichert. Die Zu-
fahrtsmdglichkeit fir die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist jederzeit
zu gewabhrleisten.

Im Baugebiet ist auch bei ordnungsgemafier landwirtschaftlicher Nutzung mit zeitweiligen Einschran-
kungen durch Geruchs- Staub- und Larmimmissionen zu rechnen.

6 Meldung von Bodendenkmalern

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8
Abs. 1-2 unterliegen. Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Cham) oder dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mitzuteilen.

7 Hinweise der Bayernwerk Netz GmbH

Im Plangebiet befinden sich Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH (20-kV-Kabel mit Schutzzonenbe-
reich je 0,5 m beiderseits der Trassenachse), die in der Planzeichnung dargestellt sind.
Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb dieser Anlagen diirfen nicht beeintrachtigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung
freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdéglichkeit eingeschrankt werden.
Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu ei-
nem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren.

Hinweise der Bayernwerk Netz GmbH zur Ausgleichsflache:

Auf der Ausgleichsflache FI.Nr. 309, Gemarkung Neukirchen b.HI.Blut befindet sich eine 20-kV-Freilei-
tung der Bayernwerk Netz GmbH. Es wird darauf hingewiesen, dass Abgrabungen im Mastbereich die
Standsicherheit des Mastes gefahrden kdnnen und nur mit Einversténdnis der Bayerwerk AG moglich
sind. Die Standsicherheit der Freileitungsmaste und die Zufahrt zu den Standorten miissen zu jeder
Zeit gewahrleistet sein. Dies gilt auch fur vor{ibergehende MalRnahmen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass der Schutzzonenbereich zu 20- kV-Einfachfreileitungen in
der Regel beiderseits je 10,0 m zur Leitungsachse betragt. Aufgrund geanderter technischer Gege-
benheiten kénnen sich gegebenenfalls groflere Schutzzonenbereiche ergeben.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schlitzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau-
und Bepflanzungsbeschrankung wird darauf hingewiesen, dass Plane fiir Bau- und Bepflanzungsvor-
haben jeder Art rechtzeitig der Bayernwerk Netz GmbH zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere flir Strallen- und Wegebaumafinahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Aufschittun-
gen und Aufforstungen bzw. Bepflanzungen.
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SATZUNG

uber den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

.Gewerbegebiet Hungerbihl 11

Aufgrund von § 2 Abs. 1 und § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) in Verbindung mit Art. 23 ff der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern hat der
Marktrat des Marktes Neukirchen b.HI. Blut den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
~Gewerbegebiet Hungerbuhl II* in der Fassung vom 18.01.2021 mit redaktionellen Erganzungen und
Anpassungen vom 25.10.2021 als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1) Planzeichnung mit Ubersichtlageplan, Verfahrensvermerken, zeichnerischen Festsetzungen
und Hinweisen in der Fassung vom 18.01.2021 mit redaktionellen Ergédnzungen und Anpas-
sungen vom 25.10.2021,

2) textlichen Festsetzungen und Hinweisen in der Fassung vom 18.01.2021 mit redaktionellen
Erganzungen und Anpassungen vom 25.10.2021,

3) Begrindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 18.01.2021 mit redaktionellen Erganzun-
gen und Anpassungen vom 25.10.2021.

§ 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsliblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Markt Neukirchen b.HI.Blut/den .55
R

Markus Miiller, 1. Blirgermeister
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I Begriundung
1 Allgemeine Angaben

1.1 Anlass

Der Markt Neukirchen b.HI.Blut plant den Bereich um das am stiddstlichen Ortsrand von Neukirchen
gelegene Gewerbebiet ,Am Hungerbihl* anlasslich von Erweiterungsabsichten ortsansassiger Unter-
nehmen zu vergréfern und dstlich angrenzend ein Sondergebiet fir groRfischigen Einzelhandel und
ein Gewerbegebiet auszuweisen.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans wird parallel zur Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Hungerbiihl II* durchgefiihrt.

1.2 Lage und Bestand
Das Plangebiet umfasst rund 7 ha und wird zurzeit teils land- und forstwirtschaftlich sowie teils ge-
werblich genutzt.

Das Plangebiet ist umgeben von

o von der Staatsstralie St 2154 im Norden,

o von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten,

o von land- und forstwirtschaftlich genutzten Fléachen im Siden
o von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Westen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 316, 317 TF, 318/2 TF, 318/3, 318/4, 318/5, 318/6 TF,
318/7, 318/8, 400 TF, 400/4, 464 TF, 465/2 TF, 467, 478/11 TF, 481, 482/15, 483, 484/2, 485, 485/2,
485/4, 485/5, 485/6, 488/2 alle Gemarkung Neukirchen b.HI.Blut.

1.3 Bestandteile der Planung
Bestandteile des vorliegenden Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan sind:

o Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen und Hinweisen, Verfahrensvermerken und
Ubersichtsplan,

o Textliche Festsetzungen und Hinweise, Satzungstext,
Begrindung mit Umweltbericht,
Schalltechnische Untersuchung, EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 18.01.2021

2 Planungskonzeption

2.1 Planungsziele

Der Markt Neukirchen b.HI.Blut ist raumordnerisch als Kleinzentrum dargestellt und liegt im ,,Landli-
chen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaBe gestérkt werden soll*'.

Kleinzentren haben die Aufgabe, in Ergénzung der héherrangigen zentralen Orte die Deckung des
Grundbedarfs in den Bereichen Versorgung, Arbeit und Dienstleistung sowie Einzelhandel flichende-
ckend zu gewdhrleisten.

Zur Erhaltung der &rtlichen Betriebe und zur Sicherung und Entwicklung der lokalen Arbeitsplatze be-
absichtigt der Markt Neukirchen b.HI.Blut das am stddstlichen Ortsrand von Neukirchen gelegene
Gewerbebiet ,,Am Hungerbiihl“ in slidliche Richtung zu erweitern sowie den Flachenanteil des ansés-
sige Elektronikunternehmens zu vergréBern. Die Erweiterungsflichen des ansassigen Elektronikunter-
nehmens werden einschlieBlich des bestehenden Firmengelandes iiberwiegend als Gewerbegebiet
mit Einschrankungen (Festlegung von maximal zulassigen Schallkontingenten) dargestellt. Nur die
Flache Q3 weist keine Einschrénkungen bezlglich der maximal zuldssigen Schallkontingenten auf.

' Regionalplan Region Regensburg (11), Karte 1 Raumstruktur
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Zusétzlich wird dstlich der KreisstraBe ein Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel zur Ansiede-
lung eines zeitgeméaBen Lebensmittelmarkts und ein Gewerbegebiet ausgewiesen.

Im Rahmen der geplanten Erweiterungen wurde fiir das gesamte Planungsgebiet ein Konzept fiir die
Behandlung des Niederschlagswassers und des wild abflieRenden Wassers erstellt.

2.2 Bedarf

Gewerbefldchen

Zu Beginn der 90er Jahre hat der Markt Neukirchen b.HI.Blut das Gewerbegebiet ,Hungerbiihl* ausge-
wiesen. Innerhalb dieses Gewerbegebiets gibt es zurzeit noch zwei freie Bauparzellen (FINr. 477 und
FINr. 478/5). Die Flachen befinden sich in Privatbesitz und sind von den Eigentlimern zur Bebauung
vorgesehen. Fir das geplante Bauvorhaben auf dem Grundstiick FINr. 477 (Zimmerei) liegt bereits
eine Baugenehmigung vor.

Verschiedene ortsansassige Unternehmen benétigten Erweiterungsflachen, die aus immissions-
schutzrechtlichen Griinden nicht innerhalb der Misch- und Dorfgebiete im Ort umgesetzt werden kdn-
nen. Der Marktverwaltung liegen aktuell (Stand Oktober 2019) sechs Anfragen nach Gewerbefldchen
in einer GréRenordnung von insgesamt ca. 2,0 ha vor. Zudem planen im Gewerbegebiet ansassige
Betriebe eine Betriebserweiterung und bendtigen zusétzliche Gewerbeflachen.

Die Gemeinde verfugt zurzeit Gber keinen freien Gewerbeparzellen. Die Gewerbeflachen des vorlie-
genden Bebauungsplans ,Am Hungerbuhl II* sind bereits vergeben bzw. zur Deckung der vorliegen-
den Nachfrage vorgesehen:

Bereich Q1 Erweiterungsflache des ansassigen Elektronikunternehmens

Bereich Q2 Erweiterungsflache des ansassigen Elektronikunternehmens

Bereich Q3 Erweiterungsflache des ansassigen Elektronikunternehmens

Bereich Q4a, Q4b Betriebsgebdude des ansassigen Elektronikunternehmens (Bestand)

Bereich Q5 geplantes Sondergebiet fiir gro’flachigen Einzelhandel
(Ersatzstandort fiir den im Jahr 2020 schlieRenden Discounter)

Bereich Q6 Der nérdliche Teil der Fléche wird bereits als Lagerplatz von einer anséssigen Baufirma genutzt.
Die Restflache (ca. 0,8 ha) ist fiir die geplante Erweiterung dieser Firma vorgesehen.

Bereich Q7 Erweiterungsflache der Fa. Raiffeisen Lagerhaus; der Bauantrag wurde genehmigt

Bereich Q8 Gewerbeflache der Marktverwaltung zur Deckung der Nachfrage (bereits an ortsanséssige Un-

ternehmen verdufert)

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans beabsichtigt der Markt Neukirchen b.HI.Blut
das bestehende Gewerbegebiet ,Hungerbihl“ zu erweitern, um fir die bestehenden Betriebe Erwei-
terungsmoglichkeiten zu schaffen sowie Gewerbeflachen fur weitere Interessenten kurzfristig bereit-
stellen zu kénnen. Mit der geplanten Erweiterung des Gewerbegebiets Hungerbih! wird die der Markt-
verwaltung vorliegende Nachfrage (s.0.) gedeckt sowie den Erweiterungsabsichten angrenzender Be-
triebe Rechnung getragen. Aufgrund der Lage am bestehenden Gewerbegebiets Hungerbiihl kdnnen
vorhandene Infrastruktureinrichtungen genutzt bzw. erweitert werden und brauchen an anderer Stelle
nicht neu errichtet zu werden.



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungspian ,Gewerbegebiet Hungerbuni II* Svon19
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 18.01.2021
mit redaktionellen Erganzungen und Anpassungen vom 25.10.2021

Grol3flédchiger Einzelhandel

Das ausgewiesene Sondergebiet dient der Verlagerung des bestehenden Discounters in der Hinter-
buchberger Stralle, der im Jahr 2020 geschlossen wird. Das Gebéude ist bereits verkauft und soll ei-
ner anderen Nutzung zugefihrt werden.

Im Vorfeld der Planung wurden von der Marktverwaltung verschiedene zentral gelegene Alternativ-
standorte in Erwégung gezogen, die sich alle als nicht verfligbar bzw. als nicht realisierbar erwiesen
haben. Folgende Standortalternativen wurden seitens der Marktverwaltung gepriif (siehe nachiol-
gende Karte):

Standortalternative 1 Zurzeit besteht keine Abgabebereitschaft seitens des Eigentiimers.
FINF. 1 und 2, In dem ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen wohnt die frilhere Besitzerin,
Gemarkung Neukirchen b.HIBlut die dort ein Wohnrecht besitzt und dieses nicht aufgibt.

Zudem miisste die stralenbegleitende Bebauung zumindest teilweise abgeris-
sen werden, um geeignete Zufahrts- und Parkmdglichkeiten zu schaffen.

Standortalternative 2: Der Erwerb scheiterte an den geforderten tiberhdhten Grundstiickspreisen.
FINF. 9, Auflerdem stehen die auf der Flache vorhandenen alten Gebaude zum Teil
Gemarkung Neukirchen b.HI.Blut unter Denkmalschutz, was einen Abriss mit anschlieBendem Neubau fast un-

méglich macht. Ein Umbau in einen Einkaufsmarkt unter Bertlicksichtigung der
denkmalschutzrechtlichen Vorgaben ist nicht verwirklichbar, da die vorhan-
dene Bebauung zur Realisierung eines modernen Lebensmittelmarkts teil-
weise abgerissen werden miisste.

Standortalternative 3 Es besteht keine Abgabebereitschaft seitens des Eigentiimers.
FINr. 92, 487 und 490/2 Zudem musste die straenbegleitende Bebauung zumindest teilweise abgeris-
Gemarkung Neukirchen b.HI.Blut sen werden, um geeignete Zufahrtsmdglichkeiten zu schaffen,

Weitere Standortalternativen in integrierter Lage sind nicht vorhanden. Der Ort Neukirchen b.HI.Blut
hat sich entlang der Staatsstrale St 2154 entwickelt und erstreckt sich Gber eine Lénge von ca. 2 km.
Aufgrund der topographischen Situation ist die Zahl der Alternativstandorte flr die Ansiedelung eines
modernen Lebensmittelmarkts, der entsprechend grofte, mdglichst ebene Parkflichen und eine ver-
kehrsgiinstige ErschlieBung erfordert, begrenzt. Zudem miissten verkehrsglnstig gelegene Standorte,
die zugleich die Kriterien einer integrierten Lage erfiillen, in zentraler Lage im Bereich der Ortsdurch-
fahrt (Staatsstrale) liegen. Entsprechend groBe Grundstiicke entlang der Ortsdurchfahrt in zentraler
Lage sind zurzeit nicht verfigbar; zudem miisste die straenbegleitende Bebauung zumindest teil-
weise abgerissen werden, um geeignete Zufahrts- und Parkmoglichkeiten zu schaffen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte aufgrund der
topographischen Gegebenheiten sowie aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer
zurzeit nicht zur Verfligung stehen.

Das geplante Sondergebiet in der Lamer Stralke befindet sich ca. 900 m stidostlich der Ortsmitte. Auf
der gegeniiberliegenden Stralenseite beginnt die Wohnbebauung die sich in westliche Richtung fort-
setzt. Eine ortsiibliche Busanbindung ist in der Lamer StralRe unmittelbar vor dem geplanten Standort
vorhanden. Der im Jahr 2020 schliefende Discounter in der Hinterbuchberger StralRe befindet sich in
einer vergleichbaren Entfernung von ca. 1 km nérdlich der Ortsmitte.
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2.3 Geplante Nutzung
Fir das Plangebiet sind folgende Nutzungen vorgesehen:

o Gewerbegebiet (GEE) nach § 8 BauNVO mit Einschrénkungen beziiglich des flachenbezoge-
nen Schallleistungspegels,

o Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzel-
handel mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.200 m? fiir einen Lebensmittelvollsortimen-
ter bzw. Lebensmitteldiscounter.

24 Schutzgebiete / geschiitzte Objekte
Das Plangebiet befindet sich auflerhalb von Schutzgebieten.

Nach Darstellung des BayernViewers ,Denkmal” des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege lie-
gen innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der ndheren Umgebung keine Bodendenkmaler.

Am stdlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine in der amtlichen Biotopkartierung gelistete
Hecke (Biotopkartierung Nr. 6743-0069-008, ,Zahlreiche Hecken-, Feldgehélzstrukturen um Mais, Vor-
dermais und Lamberg“). Die Hecke fallt unter den Schutz des Art. 16 BayNatSchG. Das Biotop wird
innerhalb des Plangebietes versetzt.

25 Erschlieung / Ver- und Entsorgung

Verkehr

Das westliche Teil des Gewerbegebiets ist (iber die KreisstraRe CHA 46 erschlossen, die an die La-
mer Strafle (St 2154) angebunden ist. Die ErschlieBung der westlichen und siidlichen Erweiterungsfla-
chen erfolgt Gber die Verléngerung der ErschlieBungsstralie des Gewerbegebiets ,Hungerbihl,

Der éstliche Teil des Plangebiets ist Uiber eine Zufahrt an die Lamer Strae (St 2154) angebunden;
der Ostliche Teil wird Gber eine Stichstralle mit Wendeanlage erschlossen.

Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt (iber die gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage von
Neukirchen b.HI.Blut, die im Bedarfsfall durch Trinkwasser der Wasserversorgung Bayerischer Wald
erganzt werden kann.

Schmutzwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt tiber den Mischwasserkanal zur Klaranlage in Neukir-
chen.

WildabflieRBendes Wasser

Wegen der groen Hangeinzugsgebiete und dem daraus wildabflieRenden Wasser war der Markt
Neukirchen b.Hl.Blut bereits mehrfach von Hochwasser betroffen. Um den Markt Neukirchen b.HI.Blut
Klinftig besser vor Hochwasser schiitzen zu k6nnen, wird deshaib &stlich der bestehenden Bebauung
zwischen der Kreisstralle CHA 46 und der Lamer StrafRe eine Flutmulde errichtet. Die Flutmulde wird
das bei starkeren Niederschlagsereignissen ankommende Oberflichenwasser aus Richtung Vor-
dermais auffangen und {iber das geplante Hochwasserriickhaltebecken dem Kaltenbach zufiihren.
Um die kinftige Bebauung der Quartiere Q5 (Markt) und Q8 (Gewerbegebiet) vor wildabflieRenden
Hangwasser zu schiitzen, wird am siidlichen Rand eine Entwésserungsmulde errichtet. Diese entwés-
sert im Westen in den angrenzenden Stralengraben und im Osten in die geplante Flutmulde (vg|.
nachfolgenden Planausschnitt).
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Gewerbegebiet, westlicher Teil

Aufgrund des steilen Gelandes und des undurchlassigen Untergrunds ist eine Versickerung im Pla-
nungsbereich nicht méglich. Das Niederschlagswasser aus dem westlichen Teil des Gewerbegebiets
~Hungerbuhl II“ wird deshalb entlang des westlichen Grundstiicksrands der Flurnummer 481 nach
Norden in Richtung Lamer Strafle (St 2154) abgeleitet und von dort dem geplanten Riickhaltebecken
am Freybach zugefiihrt.

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung des westlichen Teils wurde mit Bescheid vom 03.03.2021
(Wasser-641.01- 0193) eine wasserrechtliche Erlaubnis erteilt.

Gewerbegebiet, ostlicher Teil

Das Niederschlagswasser der Bereiche Q5 und Q8 im gstlichen Planungsbereich wird nach erfolgter
Reinigung auf dem jeweiligen Grundstiick tiber ein Riickhaltebecken zum Kaltenbach abgeleitet.

Fir die Niederschlagswasserbeseitigung des stlichen Bereiches wurde mit Bescheid vom 01.07.2019
(Wasser-641.01-0130) eine wasserrechtliche Erlaubnis erteilt.

Kreuzungsbereich Lamer Stralle / KreisstralRe CHA 46

Im Bereich der Kreuzung Lamer Strafle / KreisstraBe CHA 46) liegt der bestehende Niederschlags-
wasserkanal zum Teil auf Privatgrund und muss im Zuge des Strallenausbaus auf 6ffentiichen Grund
verlegt werden. Der vorhandene Kanal wurde in diesem Bereich und im weiteren Verlauf der Lamer
Strafe nach Norden mit Hilfe einer Kamerabefahrung untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass sich
der Niederschlagswasserkanal teilweise in einem maroden Zustand befindet. Durch die geplante Be-
bauung kommt es zu einer deutlichen Steigerung der befestigten Flache und somit zu gréReren Ab-
flissen. In der Entwurfsplanung ist daher zu ermitteln ob die derzeit vorhandenen Rohrquerschnitte
weiterhin ausreichend sind. Gegebenenfalls miissen bei der Kanalerneuerung bis zum Auslauf in den
Freybach entsprechend groiere Rohrquerschnitte verwendet werden.

Ableitung, Reinigung und Riickhaltung

Das gesamte Niederschlagswasser aus dem westlichen Teil des Gewerbegebiets ,Hungerbiihl 11,
wird gemeinsam mit dem anfallenden Niederschlagswasser des bestehenden Gebiets ,Am Hunger-
bihl* zu einer geplanten Reinigungsanlage im nérdlichen Bereich der Flurnummer 314 geleitet. Das
gereinigte Wasser wird anschlieBend in einem nachgeschalteten Regenriickhaltebecken zuriickgehal-
ten und gedrosselt in den Freybach geleitet.

Das Niederschlagswasser des Ostlichen Teils (Sondergebiet und Gewerbegebiet) wird vorgereingt
Uber einen Regenwasserkanal in eine naturnah gestaltete Riickhalteflache gefiihrt und gedrosselt
Uber einen namelosen Entwésserungsgraben in den Kaltenbach eingeleitet. Der Antrag auf gehobene
wasserrechtliche Erlaubnis flir das Ableiten des Niederschlagswassers aus dem &stlichen Teil des Ge-
werbegebietes ,Hungerbihl 11 in Neukirchen b. HI. Blut in einen namenlosen Zulaufgraben zum Kalt-
enbach” vom 21.02.2019 wurde bereits am 01.07.2019 beschieden.
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Planausschnitt Niederschlagswasserkonzept, EBB Ingenieurgesellschaft mbH

2.6 Immissionen
Landwirtschaft

Aufgrund der rédumlichen Entfernung sind von landwirtschaftlichen Betrieben keine Immissionen zu er-
warten. Allerdings kénnen auch durch ordnungsgemale Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fla-
chen in der Umgebung zeitweise Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen auftreten.

Schallschutz

Zur Kontingentierung der Emissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Zuldssig
sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der Planzeichnung dargestellten
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 einschlieBlich der Zusatzkontingente nach DIN
45961:2006-12, weder tags (6.00 h bis 22.00 h} noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten.

2.7 Grinordnung

Ziel der griinordnerischen Festsetzungen ist insbesondere die Erhaltung bzw. Neugestaltung des orts-
und Landschaftsbilds durch die in der Planzeichnung dargestellten Eingriinungen am neugebildeten
Ortsrand mit ausschlieBlich heimischen Gehdlzarten.

Im Bereich des Quartiers Q6 wird der Bestandswald durch die festgesetzte Waldvorpflanzung ge-
schiitzt. Die bestehende Hecke (Biotopkartierung Nr. 6743-0069-008, ,Zahlreiche Hecken-, Feldge-
holzstrukturen um Mais, Vordermais und Lamberg®“) wird auf Stock gesetzt und an den westlichen
Rand des Grundstlicks im Bereich der in der Planzeichnung dargestellten Ortsrandeingriinung ver-
pflanzi. Die Malinahme wird vor der Umsetzung mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.
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Die innere Durchgriinung des Gewerbegebiets wird durch die verbindlich festgesetzte Pflanzung von
Einzelbdumen und durch Gehdlzpflanzungen im Bereich von neu entstehenden Bdschungen (Ziff.
11.2 der textlichen Festsetzungen) sowie durch weitere in der Planzeichnung dargestellten Gehdlz-
pflanzungen gewahrleistet.

Die geplanten Gehdlzpflanzungen entlang des siiddstlichen Randes des Plangebiets ermoglichen
eine landschaftliche Einbindung des dort geplanten Gewerbe- und Sondergebiets.

Ostlich des Geltungsbereichs ist zur geregelten Ableitung des wild abflieBenden Wassers eine natur-
nah gestaltete Mulde geplant, die zur Einbindung des Gewerbegebiets im Randbereich mit Gehélzen
bepflanzt wird. Die Mulde sowie die geplante Bepflanzung ist nicht Teil des vorliegenden Bebauungs-
plans.

3 Baurechtliche Eingriffsregelung
3.1 Bestandsbeschreibung

Gewerbe- und Sondergebiet

Innerhalb des geplanten Gewerbegebiets liegt das Firmengelande des ansassigen Elektronikunter-
nehmens, das bis auf eine Eingriinung entlang der Nordwest-, Nord- und Siidseite Uberwiegend durch
Gebéude und Betriebsflachen versiegelt ist. Die Erweiterungsflachen éstlich der Kreisstralie werden
landwirtschaftlich intensiv genutzt und besitzen keine wertvollen Biotopstrukturen. Das Umfeld ist in
diesem Bereich teils gewerblich (nordlich der Lamer Strale) und teils landwirtschaftlich (sudlich der
Lamer Stralie) gepragt.

Erweiterung des Gewerbegebiets Hungerbiihl

Die Erweiterungsflache im slidwestlichen Teil des Geltungsbereichs wird (iberwiegend land- und forst-
wirtschaftlich genutzt. Am Rand zum bestehenden Gewerbegebiet Hungerbiihl befindet sich eine He-
cke, die in der amtlichen Biotopkartierung gefiihrt ist (Biotop-Nr. 6743-0069-008).

Die forstwirtschaftlich genutzten Flachen bestehen im zentralen Teil iiberwiegend aus Fichtenbestan-
den; am nordlichen Rand haben sich im Ubergang zur éstlich gelegenen Hecke Laubgehdlze entwi-
ckelt.

3.2 Beschreibung des Eingriffs

Gewerbe- und Sondergebiet

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden insbesondere durch die Versiegelung von Fla-
chen durch geplante Gebzude und Betriebsflachen im Bereich der Erweiterungsflachen sowie durch
die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds verursacht.

Durch die geplante Erweiterung in westliche Richtung riickt die Bebauung weiter an den Ortsbereich
Neukirchen heran und beeintrachtigt so das Orts- und Landschaftsbild. Durch eine geeignete Eingri-
nung entlang der West- und Nordseite kérnen diese Beeintrichtigungen vermindert werden.

Im Bereich &stlich der Kreisstrale sind aufgrund der topografischen Situation und den geplanten Nut-
zungen (Parkplatz, Einkaufsmarkt) umfangreiche Gelandemodellierungen mit entsprechend hohen
Boschungen verbunden.
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Es ergibt sich folgende ausgleichsrelevante Fléche:

Ermittlung der zur Berechnung des Ausgleichs relevanten Flache [m?]

Geltungsbereich des Bebauungsplans 69.737

bestehendes Firmgngelénde FINr. 481; -12.839
bebautes Grundstiick FINr. 482/15

bestehende Verkehrsflachen -2.711

geplante dffentliche Griinflachen -2.627

Flachen fir Wald (Bestand) -2.166

Ausgleichsrelevante Flache 49,394

3.3 MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrédchtigungen

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind folgende MafRinahmen festgesetzt:
o Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteten Rickhalteflachen am Frey-
bach und am Kaltenbach;
o Ortsrandeingriinung durch Gehélzpflanzungen,
innere Durchgriinung durch entsprechende Festsetzungen (Ziff. 11.2),

Auf-Stock-Setzen der Hecke und Umsetzung an die westliche Grenze des Grundstiicks; die
Mafnahme ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

3.4 Ermittlung des Kompensationsfaktors und der erforderlichen Ausgleichsflache

Der Ausgangszustand wird bezogen auf die Schutzgiiter gemaf Leitfaden? in der folgenden Tabelle
bewertet:

Schutzgiiter Kategorie /unterer (u), mittlerer (m) bzw. oberer (o) Wert
Arten und Lebensraume I/o-lliu

Boden iu

Wasser llo

Klima und Luft llo

Landschaftsbild l/o

o lo-llfu

Das Plangebiet wird damit der Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung) im oberen Bereich bis Kate-
gorie Il (Gebiete mittlerer Bedeutung) im unteren Bereich zugeordnet. Aufgrund der festgesetzten ma-
ximalen Grundflachenzahl von 0,8 ergibt sich fiir die Schwere des Eingriffs der Typ A (hoher Versiege-
lungsgrad).

Unter Beriicksichtigung der in Kap. 3.3 dargestellten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen so-
wie der Lage am Rand des bestehenden Gewerbegebiets bzw. zwischen Staats- und Kreisstralle er-
geben sich im Einzelnen folgende Kompensationsfaktoren:

2 | eitfaden, Liste 1a, S. 28
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. . Kategorie /unterer (u), mittlerer gewdhlter

Fiache im Plangebiet {m) bzw. oberer (o) Wert Kompensationsfaktor*

landwirtschaftlich genutzte Fliche l/o 04

Hecke /o 1,0

Wald IIifo 1,0

* unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebietes sowie aufgrund der in Kap. 3.3 dargesteliten Vermeidungs- und Minimierungsman-

nahmen

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Plangebiet Erofs ] Kompg::vi?;t:srfaktor Ausgleichstiche
landwirtschaftlich genutzte Flache 46.594 04 18.638
Hecke*, 1.240 1,0 1.240
Gehdlzbestand FINr. 316*
Wald* 1.560 1,0 1.560

5 49.394 21.438

* Flachenermittlung (iber Luftbild

Die Ausgleichsfliche betragt 21.438 m2.

3.5 Ausgleichsmafltinahme

Als Ausgleichsflachen stehen die Wiesen am Freybach 6stlich von Neukirchen b.HI.Blut (Teilflachen
der Flurnummern 309, 312, 314 alle Gmkg. Neukirchen b.HI.Blut) zur Verfigung.

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung sind folgende Manahmen vorgesehen:

o Anlage von ca. 0,5 m tiefen, bachabwarts gedffnete Mulden;
Die Mulden sind moglichst auferhalb gesetzlich geschiitzter Biotope anzulegen bzw. wieder
mit den dort gewonnen Grassoden abzudecken.
Um das Aufkommen von Springkraut auf allen abgeschobenen Flachen zu vermeiden, sind
diese grundsétzlich sofort mit regionalem Saatgut mit Krdutern neu anzusaen.

Das Entstehen von Fischfallen ist zu vermeiden; der Abfluss zum Gewaésser ist daher sicher-

zustellen.

o Abtransport des Bodenmaterials und Lagerung bzw. Verteilung auRerhalb des Uberschwem-

mungsbereichs;

o Anpflanzung von Ufergehdlzen im Uferbereich an freien Stellen;

o Extensive Pflege durch eine einmalige Mahd (Herbstmahd).

Eine Dingung ist nicht zulassig.

Die MafRnahme wird vor der Umsetzung im Detail mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landrats-

amts Cham abgestimmt.

4 Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich Giberwiegend intensiv genutzt; der stidwestliche Teil wird
bereits von einer Baufirma als Lagerflache gewerblich genutzt.

Das Plangebiet hat auRerhalb des Waldes und der Geholzstrukturen aufgrund der zurzeit praktizierten
Nutzung und der umliegenden Nutzungsstrukturen eine eingeschrankte Bedeutung fur die Tierwelt
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und ist fiir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, Brutvogelarten sowie die restlichen nach
BNatSchG streng geschitzten Arten ohne besondere Bedeutung. Funde der Artenschutzkartierung
liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

Der im siidlichen Teil des Plangebiets gelegene Wald und die vorgelagerten Geholzstrukturen bieten
potentielle Brutmdglichkeiten fiir verschiedene Vogelarten. Vor der Rodung sind die Gehdizbesténde
hinsichtlich méglicher Héhlenb&dume zu untersuchen. Die Rodung des Waldes und das geplante Auf-
Stock-Setzen der Hecke sind ausschlieBiich aul3erhalb der Vogelbrutzeit zuléssig.

Waldrand und vorgelagerte Heckenstrukturen bieten auRerdem potentielle Lebensraume fiir die Ha-
selmaus. Eine Beeintrdchtigung dieser Lebensraume wahrend der BaumafRnahmen ist nicht zu ver-
meiden. Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Gehdlzpflanzungen (Ziff. 11.2 der textlichen
Festsetzungen) werden ausreichende Ersatzlebensrdume geschaffen, sodass die ékologische Funk-
tion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. der Standorte fiir die
Haselmaus im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind durchzufiihren:

o Grolibdume (Alt- oder Biotopbdume), die Héhlungen, Rindenabplattungen oder Spalten als
Quartiere fiir Hasel- oder Flederméuse sowie Vdgel bilden, sind vor Riickschnitt von einer
fachkundigen Person zu untersuchen (6kologische Baubegleitung). Der Riickschnitt derartiger
Gehdlze ist vorzugsweise im Zeitraum von 01. bis 30. September durchzufiihren.

o Die Rodung oder sonstige Beeintrachtigung von Hecken, lebenden Zaunen, Feldgehdlzen
oder Feldgebuschen ist nur wahrend der Vegetationsruhe von 01. Oktober bis 28/29. Februar
zulassig. Abweichungen hiervon bediirfen der Zustimmung der unteren Naturschutzbehérde,
soweit nicht eine gesonderte artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
bei der héheren Naturschutzbehérde einzuholen ist.

o FlrHaselméuse (Muscardinus avellanarius) sind in oder an der versetzten Feldhecke mindes-
tens funf artspezifische Kunstquartiere zu schaffen, um temporare Ausweichméglichkeiten an-
zubieten.

o Zum Schutz von Fledermausen und Insekten sind bei allen AuRenbeleuchtungen auf privaten
und Offentlichen Flachen ausschlieRlich insektenvertragliche Beleuchtungsquellen zu verwen-
den.

Insgesamt ist durch das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmafnahmen und der im
Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen keine verbotstatbestandsmafige Betrof-
fenheit der geschlitzten Arten nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
ZU erwarten.

5 Flachenbilanz
Flacherbilanz (gerundet) [m?]
Bruttobaufléche (entspricht Geltungsbereich) 69.737
Nettobauflache (Summe aller Grundstiicke) 60.417
Offentliche Verkehrsflachen (einschl. Mehrzweckstreifen, FuBwege) 6.693
Offentliche Griinflachen 2.627
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[ Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Inhalt und Ziel des Bauleitplans

Zur Erhaltung der 6rtlichen Betriebe und zur Sicherung und Entwicklung der lokalen Arbeitsplatze be-
absichtigt der Markt Neukirchen b.HI.Blut das am siiddstlichen Teil von Neukirchen gelegene Gewer-
bebiet ,Am Hungerblhl* zu erweitern und zusatzlich 6stlich angrenzend ein Sondergebiet fir grofifla-
chigen Einzelhandel auszuweisen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und Art der Berlicksichtigung

Regional- und Landesplanung

Die fur das Vorhaben wesentlichen Ziele der Regional- und Landesplanung sind in Kapitel 2.1 der Be-
griindung dargestellt.

Sonstige Planungen und Vorgaben des Umweltschutzes / Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten.

Im sudwestlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine in der amtlichen Biotopkartierung gelistete
Gehdlzstruktur (Biotopkartierung Nr. 6743-0069-008, ,Zahlreiche Hecken-, Feldgehdlzstrukturen um
Mais, Vordermais und Lamberg"). Die Hecke fallt unter den Schutz des Art. 16 BayNatSchG.

Zur Kontingentierung der Emissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt und fiir die
einzelnen Quartiere maximal zulassige Schallkontingente festgelegt.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Prognose (iber die Entwicklung
des Umweltzustands

Der Umweltzustand ist im Teil | der Begriindung dargestellt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen
erfolgt verbal argumentativ. Die Erheblichkeit der Auswirkungen wird in den drei Stufen gering, mittel
und hoch unterschieden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Zur Beschreibung siehe Teil |, Kap. 3 und Kap. 4
Die Empfindlichkeit der Flachen hinsichtlich des Schutzguts Tiere und Pflanzen ist als gering bis mittel
zu bewerten.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben werden die Erweiterungsflachen des Plangebietes durch Gebdude und Betriebs-
flachen vollstandig lGberplant.

Im stdwestlichen Teil wird eine Hecke sowie ein Teil des angrenzenden Waldes (iberplant. Erforderli-
che Rodungsarbeiten dirfen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen evtl. Brutplatze ausschlieRlich
im Winterhalbjahr durchgefiihrt werden. Vor Beginn der Rodung sind Wald und Heckenstrukturen hin-
sichtlich méglicher Héhlenbaume zu untersuchen. Héhlenbdume diirfen ausschlieRlich unter Beteili-
gung einer dkologischen Baubegleitung entfernt werden.
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Ergebnis:

Fur dieses Schutzgut sind bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen geringer bis mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Nach dem vorliegenden Bodengutachten?® ist im Untersuchungsgebiet mit meist mittelkérnigem Amphi-
bolit des Hoher-Bogen- Komplexes mit Uberlagerung durch quartare FlieRerde in Form von lehmig bis
sandigen Gesteinsschutt zu rechnen. Unter einer 0,2 bis 0,3 m machtigen Mutterbodenauflage lagern
Boden der bindigen Deckschicht in Form von sandigen, kiesigen Tonen bzw. stak tonigen Sanden.
Darunter lagern Zersatzboden des kristallinen Grundgebirges in Form von Sanden und Kiesen mit un-
terschiedlich hohen Stein- und Tonanteilen.

Aufgrund der Morphologie des Gelandes ist jahreszeitlich bedingt mit unterschiedlich stark laufenden
Schichtwasserhorizonten sowie Oberflachen- und Niederschlagswéssern zu rechnen. Aufgrund der
vorliegenden Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich.

Auswirkungen:

Baubedingt wird die Bodenstruktur im Plangebiet fast vollstandig verandert bzw. tberbaut. Die zulds-
sige Grundflachenzahl betragt 0,8.

Ergebnis:

Es sind aufgrund der Vorbelastung baugedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit, anlagebedingte
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit- und betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten und auBerhalb von wassersensiblen Be-
reichen.

Auswirkungen:

Die Ausweisung von Baufléchen ist aufgrund der Neuversiegelung mit Beeintrachtigungen des Was-
serhaushalts durch Verringerung der Grundwasserneubildungsrate verbunden. Es ist geplant das an-
fallende Niederschlagswasser in geplante Riickhaltebecken am Freybach und Kaltenbach einzuleiten
vgl. Begriindung Teil I, Kap. 2.5).

Ergebnis:

FUr dieses Schutzgut sind baubedingt aufgrund der Bauarbeiten Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
zu erwarten. Anlage- und betriebsbedingt ist aufgrund der geplanten Riickhaltung des anfallenden
Niederschlagswassers mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung:
Das Plangebiet befindet sich nicht in Bereichen, die fir Klima und Lufthygiene von Bedeutung sind.

3 Geotechnischer Bericht Variantenuntersuchung Hangsicherung / Parkplatz, Markt Neukirchen b. HI. Biut, IMH
Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen und Geotechnik mbH, 22.06.2016
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Auswirkungen:

Durch das geplante Vorhaben wird die klimatische Funktion des Gebiets nur gering beeintrachtigt.
Wéhrend der Bauarbeiten werden angrenzende Flachen vorilbergehend durch Staub- und Ab-
gasemissionen der Baufahrzeuge belastet.

Ergebnis:

Fir dieses Schutzgut sind baubedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit und anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des bestehenden Gewerbegebiets ,Hungerbiihl*; der dstliche
Teil der Erweiterungsflache liegt an einem Nordosthang zwischen Kreisstrafie und Staatsstrale. Nérd-
lich der Erweiterungsflache befinden sich weitere Gewerbeflachen; siidlich grenzt ein landwirtschaft-
lich genutztes Anwesen an.

Der sudwestliche Teil der geplanten Erweiterung riickt weiter in Richtung des Ortsrands von Neukir-
chen b.HI.Blut vor. Im Stiden wird der westliche Teil der geplanten Erweiterung von einem Waldgebiet
eingebunden.

Auswirkungen:

Durch die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes in westliche Richtung riickt die Bebauung wei-
ter an den Ortsbereich Neukirchen heran und beeintrachtigt so das Orts- und Landschaftsbild. Durch
eine geeignete Eingriinung entlang der West- und Nordseite konnen diese Beeintrachtigungen ver-
mindert werden.

Die geplanten Erweiterungsflachen dstlich der KreisstraRe befinden sich in einem bisher unbebauten
landwirtschaftlich genutzten Bereich zwischen der sidlich gelegenen Hofstelle und gewerblich genutz-
ten Einrichtungen nordlich der Staatsstrale. Aufgrund der topografischen Situation und den geplanten
Nutzungen (Parkplatz, Einkaufsmarkte) sind umfangreiche Gelandemodellierungen mit entsprechend
hohen BOschungen verbunden. Die damit einhergehende Beeintrachtigung des Landschaftsbilds kann
durch Gehélzpflanzungen insbesondere am zukiinftigen éstlichen Ortsrand sowie im Bereich der siid-
lichen Bdschungen minimiert werden.

Ergebnis:

Fiir dieses Schutzgut sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Beschreibung:
Das geplante Gewerbegebiet grenzt unmittelbar an ein Mischgebiet mit Wohnnutzung an.

Auswirkungen:

Durch die geplante Kontingentierung der Schallemissionen kénnen die Auswirkungen auf die angren-
zende Wohnnutzung ausreichend vermindert werden.

Ergebnis:

Far dieses Schutzgut sind voriibergehend baubedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit und an-
lage- und betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Gewerbegebiet Hungerbihi I1*
Begrlindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 18.01.2021

mit redaktionellen Erganzungen und Anpassungen vom 25.10.2021

17 von19

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung:

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb bekannter Bodendenkmaler.

Zusammenstellung der Prognose

Schutzgut baubedingte anlagenbedingte Aus- Betriebsgedingte Ergebnis
Auswirkungen wirkungen Auswirkungen {Erheblichkeit)
(Erheblichkeit) (Erheblichkeit) (Erheblichkeit)
Pflanzen / Tiere mitte! mittel gering gering-mittel
Boden hoch hoch gering hoch
Wasser mittel gering gering gering
Klima/Luft mittel gering gering gering
Landschaftsbild hoch mittel gering mittel
Mensch mittel mitte! mittel mittel
Kultur- und sonstige | keine keine keine keine
Sachgiiter

2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich die Situation im Untersuchungsgebiet aufgrund der be-
reits bestehenden Nutzungsstrukturen nicht wesentlich verbessern. Allerdings kénnte ein Teil der Fla-
chen weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Andererseits konnte bei Nichtdurchfiihrung der Planung fir einen ansassigen Betrieb keine Erweite-
rungsmoglichkeit in der unmittelbaren Umgebung des besehenden Firmengelandes geschaffen sowie
keine zusatzlichen Gewerbeflachen fiir die Marktgemeinde Neukirchen b.HI.Blut bereitgestellt werden.
Die Sicherung der bestehenden Arbeitsplétze sowie die Mdglichkeit zur Bildung neuer Arbeitspléatze
waren dann nicht mehr gewahrleistet bzw. miissten an anderer Stelle durch entsprechende Neuaus-
weisungen geschaffen werden. Zudem konnte eine Verbesserung der Grundversorgung der Bevolke-
rung an dieser Stelle nicht umgesetzt werden.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

23.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vgl. Begriindung Teil |, Kap. 3.3 und MaRhahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen so-
wie Kap.4 Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung.

Schutzgut Wasser

Vgl. Begriindung Teil I, Kap. 3.3 MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Vgl. Begriindung Teil I, Kap. 3.3 Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen.
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Schutzgut Mensch

Zum Schutz des angrenzenden Mischgebietes mit Wohnnutzung werden fiir das geplante Gewerbe-
gebiet maximal zulassige Schallkontingente auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung
festgesetzt.

2.3.2 MaBnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Vgl. Begriindung Teil I, Kap. 3.5 Ausgleichsmafinahme.

24 Andere Planungsmaoglichkeiten

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebiets vor al-
lem zur Bereitstellung von Erweiterungsméglichkeiten fiir ortansassige Betriebe. Mit der Erweiterung
kénnen vorhandene Infrastruktureinrichtungen genutzt bzw. erweitert werden und brauchen an ande-
rer Stelle nicht neu errichtet zu werden. Planungsalternativen fiir die Ausweisung von Gewerbegebie-
ten gibt es im Gemeindegebiet nicht, da das andere nérdlich der Lamberger StraRe im Flachennutz-
plan dargestellte Gewerbegebiet ist absehbarer Zeit nicht erschlieRbar ist und bei der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans zuriickgenommen werden soll.

Das ausgewiesene Sondergebiet dient der Verlagerung des bestehenden Discounters in der Hinter-
buchberger Stralle, der im Jahr 2020 geschlossen wird. Im Vorfeld der Planung wurden von der
Marktverwaltung verschiedene zentral gelegene Alternativstandorte geprUft, die sich alle als nicht ver-
fligbar bzw. als nicht realisierbar erwiesen haben (vgl. Begriindung Teil I, Kap. 2.2).
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3 Zuséatzliche Angaben

31 Merkmale des Verfahrens

Bestandsaufnahme und Bewertung sind auf Grundlage des giiltigen Flachennutzungs- und Land-
schaftsplans, den Angaben des Marktes Neukirchen b.HI.Blut sowie einer Ortsbesichtigung durchge-
fUhrt.

3.2 Monitoring

Im Rahmen von nachfolgenden Genehmigungsverfahren und Bauvorhaben sind die artenschutzrecht-
lichen Belange grundséatzlich zu beachten und bei Veranderung der Bestandssituation mit neuer Ge-
fahrdungslage abzuarbeiten. Die Uberwachung der MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung durch-
gefiihrt.

3.3 Aligemeinversténdliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ~Gewerbegebiet Hungerbiihl 11 beabsich-
tigt der Markt Neukirchen b.HI.Blut ortsansissiger Unternehmen im Umfeld des bestehenden Gewer-
begebiets ,Hungerblhl* Erweiterungsméglichkeiten bereit zu stellen. Zusitzlich wird eine Fidche zur
Ansiedelung eines zeitgemaRen Lebensmittelmarkts als Ersatz fiir den im Jahr 2020 schlieRenden
Discounters geschaffen.

Beeintrachtigungen der Umwelt entstehen vor allem durch die zusatzliche Versiegelung von Flachen
und der Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds durch Gebaude und Gelandemodellierungen.
Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung ist eine Festlegung von maximal zulassigen
Schallkontingenten erforderlich.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auf einer gemeindeeigenen Flache am Freybach nordlich
der Staatsstralle.
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