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ZEICHENERKLARUNG nach PlanZV
PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 bis 11 der BauNVO

 GE |  cewerbegebiet§ 8 BauNvO
Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Verkehrsfldchen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

] I 4 Einfahrtsbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen filr MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs, 1 Nr. 25 BauGB und Abs, 6 BauGB : '

Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft;
Ausgleichsflachen (§ 13 BNatSchG)

2-reihige Hecke mit vereinzelten Streuobstbéumen

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 bis 21 der BauNVO

/_ _R 1 = Art der Nutzung
2 = Bauweise: a = abweichende Bauweise

( 3 4 ) 3 = max. zuldssige GRZ
4 = max. zuléssige GFZ

: 5 = max. zulassige Geb&udehbthe
5 6 6 = Dachneigung

Sonstige Planzeichen
T VT Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 Abs. 7 BauGB
u% Anbauverbot gem. § 9 Abs. 8 FStrG

PLANLICHE HINWEISE

=) bestehende Grundstlicksgrenzen

195 vorhandene Flurstiicksnummer
S 800 Hshenschichtlinie
—o——o—:\fw—-\jo— bestehende Leitungen: RW: Regenwasserkanal
—_————O— SW. Schmutzwasserkanal
+ i + Bemafung in Metern

bestehende Bebauung

VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Chamerau hat in der Sitzung vom 24.11.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans
Gewerbegebiet "In der Grube - 6. Erweiterung" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.01.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeltsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung fir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.11.2021 hat in der Zeit vom 10.01.2022 bis 14.02.2022
stattgefunden.

3. Die frithzeltige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1 BauGB flir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.11.2021 hat in der Zeit vom 10.01.2022 bis 14.02.2022
stattgefunden.

4. Nach Abschluss der frihzeitigen Offentlichkeitsbetelligung und Betelligung der Behorden und sonstigen Trager
dffentiicher Belange wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.03.2022
vom Gemeinderat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.03.2022 wurden die Behtrden und sonstigen Tréger
dffentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.05.2022 bis 09.06.2022 beteiligt.

8. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.03.2022 wurde mit der Begrlindung geméR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 09.05.2022 bis 09.06.2022 &ffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Chamerau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.06.2022 den Bebauungsplan Gewerbegebiet
“In der Grube - 6. Erweiterung" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 29.08.2022 als Satzung beschlossen.
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Chamerau, den 05.07.2022

8. Der Bebauungsplan Gewerbegebiet "In der Grube - 8.Erweiterung” in der Fassung vom 29.06.2022 wurde am 05.07.2022
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit den unter § 2 der Satzung genannten Bestandteilen 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 BuGB
ist hingewiesen worden,

Chamerau, den 05.07.2022

SATZUNG

Uber den Bebauungsplan
Gewerbegebiet "In der Grube - 6.Erweiterung”

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Gemelnderat der Gemeinde Chamerau den Bebauungsplan |. d. F.
vom 28.06.2022 als Satzung beschlossen.

§ 1 Réumlicher Geltungsbereich
Fur den rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 29.06.2022 mafigebend.
Er ist Bestandtell der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 29.06.2022

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 ; 500 und Legende vom 29.06.2022
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 29.06.2022

§ 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Chamerau, den 05.07.2022

............................................................

Baumgartner, 1. Blrgermeister
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ZEICHENERKLARUNG nach PlanzZV
PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 bis 11 der BauNVO

: : GE Gewerbegebiet § 8 BauNVO
Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVvO

Verkehrsflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

A | [ 4 Einfahrisbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und Abs. 6 BauGB

Fléchen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft;
Ausgleichsflachen (§ 13 BNatSchG)

2-reihige Hecke mit vereinzelten Streucbstbéumen




MafR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 bis 21 der BauNVO
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2 = Bauweise: a = abweichende Bauweise

( 3 4 ) 3 = max. zuldssige GRZ
4 = max. zuléssige GFZ

: 5 = max. zulassige Geb&udehdhe
5 6 6 = Dachneigung

Sonstige Planzeichen
T Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 Abs. 7 BauGB
uE, Anbauverbot gem. § 9 Abs. 8 FStrG
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Chamerau hat in der Sitzung vom 24.11.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans
Gewerbegebiet "In der Grube - 6. Erweiterung" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 07.01.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.11.2021 hat in der Zeit vom 10.01.2022 bis 14.02.2022
stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger ¢ffentlicher Belange gemén § 4 Abs. 1 BauGB flir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24,11.2021 hat in der Zeit vom 10.01.2022 bis 14.02.2022
stattgefunden.

4. Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.03.2022
vom Gemeinderat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.03.2022 wurden die Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.05.2022 bis 09.06.2022 beteiligt.

8. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.03.2022 wurde mit der Begrlindung gem4nR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 09.05.2022 bis 09.06.2022 &ffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Chamerau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 28.06.2022 den Bebauungsplan Gewerbegebiet
"In der Grube - 6.Erweiterung" geméR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 29.06.2022 als Satzung beschlossen.

Chamerau, den 05.07.2022

8. Der Bebauungsplan Gewerbegebiet "In der Grube - 6.Erweiterung" in der Fassung vom 29.06.2022 wurde am 05.07.2022
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit den unter § 2 der Satzung genannten Bestandteilen 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 BduGB
ist hingewiesen worden,

Chamerau, den 05.07.2022

...........................................................

Baumgartner, 1. Blirgermeister




SATZUNG

Uber den Bebauungsplan
Gewerbegebiet "In der Grube - 6.Erweiterung”

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art 23 ff. der Gemeindeordnung flr den
Freistaat Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat der Gemeinde Chamerau den Bebauungsplan . d. F.
vom 28.06.2022 als Satzung beschlossen.

§ 1 Réumlicher Geltungsbereich
Fiir den rédumlichen Gelfungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 29.06.2022 mafigebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 29.06.2022

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 . 500 und Legende vom 29.06.2022
- Textliche Festsetzungen mit Begrlindung zum Bebauungsplan vom 29.06.2022

§ 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Chamerau, den 05.07.2022
Baumgartner, 1. Blrgermeister
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B. FESTSETZUNGEN

1.

4.
4.1

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen im Planteil festgesetzt.
Das Planungsgebiet entspricht der FI.-Nr. 957 (Gmkg. Haderstadl) mit einer
Flache von 6.334 m?, ca. 0,6 ha.

Art der baulichen Nutzung
FUr das Planungsgebiet ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt nach § 8

BauNVO in der aktuell geltenden Fassung (zuletzt geéndert am 14.06.2021,
BGBI. |, S. 1802).

Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen regelméRig zuldssig:

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

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebzude gem. § 8 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO

Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen unzuléssig:

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

Anlagen fiir sportliche Zwecke gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
Anlagen firr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Vergnugungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung
Maximale Grundflachenzahl

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

Gewerbegebiet (GE): max. GRZ: 0,80

Gewerbegebiet ,In der Grube — 6. Erweiterung” — Textliche Festsetzungen und Begriindung, i. d. F. vom 29.06.2022



4.2

4.3

4.4

4.5

5.

6.

7.

8.

Maximale Geschossflachenzahl
Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird wie folgt festgesetzt:

Gewerbeflachen (GE): max. GFZ: 2,4

Vollgeschosse

Im Geltungsbereich sind maximal drei Vollgeschosse zuléssig.

Die maximale Geb&udehdhe wird mit 12,00 m festgesetzt.

Als Gebaudehdhe gilt das Maf von der geplanten Geldndeoberfliche bis zum
Maximale Gebdudehdhe hdchsten Punkt des Gebaudes (i.d.R. Firsthdhe,
bzw. OK Attika bei Flachdéchem).

Bei der abgrenzenden Bundesstralle B 85 ist vom duferen Rand der befestig-
ten Fahrbahn ein Bereich von 15 m von der Bebauung freizuhalten (§ 9 Abs. 8
BundesfernstralRengesetz (FstrG)).

Bauweise und Abstandsflachen

Dacher

FUr das Planungsgebiet wird die ,abweichende Bauweise* gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt, wie ,offene Bauweise®, jedoch sind Baukérperlangen bis
70 m zuléassig.

Die Abstandsfléchen regeln sich nach den Bestimmungen der jeweils giiltigen
Fassung der BayBO.

Die Gebdude sind mit Flach-, Pult- und Sattelddchern auszufiihren.
Als Dachneigungen werden 0° bis 25° zugelassen.

Die Déacher sind mit naturroten Dachziegeln einzudecken. Als Dachde-
ckung wird auch Profilblech in gedeckten Farben zugelassen.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zuléssig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen in Sinne des § 14 BauNVO sind zulgssig.

Garagen, Stellplatze und Parkstreifen

Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze sind ausnahmslos auf dem Grundstiick
und im Bauantrag nachzuweisen.

Fir die Anzahl der aufgrund Art. 47 BayBO herzustellenden Stellplétze fir
Kraftfahrzeuge gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen,
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sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzver-
ordnung — GaStellV in der aktuellen Fassung).

Tiefgaragenrampen sind zu Gberdachen. Die Wande, Decken und Décher im
uberbauten Teil der Tiefgaragenrampen sind im Einfahrtsbereich auf eine
Tiefe von mindestens 6 m so auszufihren, dass keine schallharten Oberfla-
chen vorhanden sind.

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, Beladung von LKW) dem entgegenstehen.

9. Werbeanlagen

Werbeeinrichtungen diirfen an Gebauden nicht Gber die Traufhéhe, bzw. At-
tika und nicht auf der Dachfldche angebracht werden. Die Flache der Werbe-
einrichtung darf 10,00 m? nicht (ibersteigen.

Freistehende Werbeeinrichtungen werden nur bis zu einer Héhe von 8,00 m
uber Geldndeoberkante zugelassen. Dabei darf die Flache 6,00 m? nicht (iber-
steigen.

10. Auffiillungen, Abgrabungen, Einfriedungen und Stitzmauern

Die Hohe von Aufflillungen und Abgrabungen darf max. 1,00 m betragen. Auf-
flllungen und Abgrabungen miissen auf dem eigenen Grundstiick beendet
sein, soweit kein Einverstandnis mit dem betroffenen Nachbarn vorliegt.

Statzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 1,00 m zuldssig. Als Hohe von
Stitzmauern gilt das MaR von der geplanten Geléndeoberfliache bis zur ge-
planten Oberkante der Stlitzmauer (spatere Sichtflache).

Als Einfriedungsmaterial werden verzinkte Metall- und Drahtziune bis zu einer
Héhe von 2,00 m zugelassen. Die Z3une sind innerhalb der Eingriinung mit
Laubgehdlzen zu hinterpflanzen. Es sind nur Punktfundamente zuléssig.
Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von mind. 15 cm einzu-
halten.

11. Abwasser- und Niederschiagswasserbeseitigung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfal-
lende Schmutzwasser wird {iber dem bestehenden Kanal der Klaranlage
Chamerau zugefiihrt. Anderungen am Kanalsystem bediirfen der Zustimmung
der Gemeinde Chamerau.

Das anfallende Niederschlagswasser wird (iber einen éffentlichen Regenwas-
serkanal abgeleitet. Zur Reduzierung von Hochwassergefahren diirfen die
Oberflachenwasser dem Regenwasserkanal nur gedrosselt zugefiihrt werden.
Damit dies gewahrleistet ist, sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtun-
gen (z. B. Ruckhalteschéchte) mit einem Riickhaltevolumen von mindestens 1
m? je 100 m? versiegelter Flache zu errichten, die hierfir technisch entspre-
chend auszustatten sind. Bei Uberschreitung des Mindestriickhaltevolumens
ist die Einleitung groRerer Wassermengen in den Regenwasserkanal zuléssig
(Notuberlauf).
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Mit der Bauvorlage ist ein Entwasserungsplan mit den entsprechenden Ein-
richtungen und Leitungsfiihrungen zwingend vorzulegen. Das DWA-Merkblatt
M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” ist bei der
Planung der Regenwasserentsorgung anzuwenden.

12. Grinordnerische Festsetzungen

121

12.2

12.3

Die Eingrinung im Siden ist bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,In der
Grube — 3. Erweiterung” vom 09.05.2012, rechtskraftig seit dem 29.06.2012
festgesetzt.

Zur Eingrinung des Gewerbegebiets im Westen und Norden ist eine 2-reihige
Hecke aus heimischen Strauchern und Grof3strauchern, sowie vereinzelten
Streuobstbdumen (ca. alle 15m) zu pflanzen. (Artenauswahl siehe 12.3).

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

Die unbebauten und unbefestigten Flachen und Parkplatzflachen der Bau-
grundstilicke sind, soweit sie nicht als Arbeits- oder Lagerflache bendtigt wer-
den, zu durchgrinen. Fir je angefangene 500 m? Grundstiicksfldche ist ein
Baum der Pflanzliste, mind. Baum 2. Ordnung zu pflanzen.

Bei der Anlage der Pflanzungen sollen Pflanzen aus der folgenden Pflanzliste
verwendet werden:

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
Sorbus aucuparia — Vogelbeere

Grofistraucher 2xv, 60-100 cm hoch (3-reihige Hecke)
Carpinus betulus — Hainbuche

Corylus avellana — Hasel

Prunus spinosa — Schlehe

Rosa canina — Hunds-Rose

Salix caprea — Sal-Weide

Straucher 2xv, 80-100 cm hech

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Rhamnus frangula — Faulbaum

Prunus avium — Vogel - Kirsche
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball
Ribes alpinum — Alpen-Johannisbeere
Lonicera nigra — Schwarze Heckenkirsche
Salix aurita — Ohrchen-Weide

Salix purpurea — Purpur-Weide
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Kletterpflanzen:
Cont. 100-150 cm

Clematis vitalba — Waldrebe
Parthenocissus in Sorten — Wilder Wein
Polygonum aubertii — Knoterich
Lonicera in Sorten — Geil}blatt

Hedera helix — Efeu

13. Immissionsschutz

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche haben
Betriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Immissionsrichtwerte
nach TA Léarm 98 am Tag und in der Nacht am mafRgeblichen Immissionsort
um mindestens 6 dB(A) zu unterschreiten.

14. Beleuchtung

Als Beleuchtung von privaten Platzen und Flachen sind ausschlieRlich insek-
ten- und fledermausfreundliche, warmweifRe LED-Beleuchtungssysteme und
Lampen mit einer max. Farbtemperatur von 3.000 Kelvin zu verwenden.
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C. HINWEISE DURCH TEXT

1.

10.

11.

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

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

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erstellt werden.

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

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

Niederschlagswasser, das von Manipulationsflachen (z.B. Tankstellen, Waschplatzen
usw.) abflielt, darf generell nicht tiber Sickerschachte bzw. unbefestigte Flichen in das
Grundwasser gelangen oder lber Regenwasserkanéle in das Regenriickhaltebecken und
somit in ein Oberflachengewasser eingeleitet werden, da dabei eine nachhaltig, nachtei-
lige Verunreinigung der Gewasser zu beflirchten ist.

Emissionen / Immissionen

Immissionen aus Verkehrslarm von der Bundesstrale B 85 im Osten sind von den an-
siedlungswilligen Firmen hinzunehmen.

Dasselbe gilt fir die im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Emissio-
nen und Immissionen.

Zur Auffullung des Gelandes darf nur nicht verunreinigter und naturlicher Bodenaushub
ohne Mutterboden verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlastverdachtsflachen
stammt. Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie
bei Veranderung der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbaren Zustand zu halten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen.

Bei Auftreten von auffélligen Bodenverfarbungen oder Gerlichen ist unverziiglich die Ge-
meinde Chamerau und das Landratsamt zu versténdigen.

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

Die Anschlisse der einzelnen Geb&ude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten
verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter
Regen zu verstdndigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabelt-
rassen Ortlich 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 mdglich, sind im Einvernehmen des zu-
sténdigen Energieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutz-
mafRnahmen durchzufiihren. Hierzu wird auf das ,Merkblatt iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® hingewiesen.
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D. BEGRUNDUNG

I

Abb.1 — Luftaufnahme vom 25.06.2019 — Planungsgebiet ,rot"
1. Rahmenbedingungen
1.1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar siidlich der Bundesstrate B 85 am nérdlichen Rand
des Ortsteils Chamerau.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 957 der Gemarkung Haderstadl mit einer
Flache von 6.334 m? ca. 0,6 ha.

1.2 Aussagen des Flachennutzungsplanes

Das betroffene Flurstiick ist im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet (GE) ausgewie-
sen.
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1.3 Regionalplan
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Abb. 2: Ausschnitt aus Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Gemeindegebiet von Chamerau befindet sich in der Region 11 — Regensburg im Lan-
desentwicklungsprogramm (LEP) Bayern und wird dem Oberzentrum Cham zugeordnet.

Aufgrund der Nahe zum Grenzgebiet zur Tschechischen Republik gehdrt Chamerau zu
den landlichen Teilbereichen, deren Entwicklung in besonderem Malie geférdert werden
soll, damit der Bereich Landkreis Cham als Briickenfunktion zwischen den Raumen im
Westen und Osten wieder erlangt werden kann. Der Raum der Gemeinde Chamerau ist
dem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet, insbesondere sind das Raume
mit wirtschaftsstrukturellen und sozioékonomischen Nachteilen. Diese Rdume werden un-
abh&ngig von der Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdaume
mit besonderem Handlungsbedarf bezeichnet.

Die Gemeinde Chamerau liegt siidlich der Bundesstrale B 85, eine Achse von (iberregio-
naler Bedeutung vom Oberzentrum Amberg im Nordwesten Richtung Oberzentrum Deg-
gendorf im Siidosten, an die das Planungsgebiet angebunden ist.

Durch die Fortschreibung des Regionalplans der Region 11 (Bereich Regensburg) werden
folgende Ziele fiir den Bereich Cham / Bad Kbétzting vorgebracht:

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

¢ Ausweitung der Erwerbsmaoglichkeiten durch Ausbau bestehender und Ansiedlung
neuer Betriebe, insbesondere bei einer verkehrsgunstigen Lage am Uberregionalen
Strallennetz.

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

* Das Dienstleistungsgewerbe im Oberzentrum Cham ist weiterzuentwickeln.

* Erhdhung der saisonunabhéngigen Arbeitsplatze.
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1.4

1.5

1.6

e Maximierung und Stabilisierung des Anteils an moéglichst sicheren und qualitativ hé-
herwertigen Arbeitsplatzen.

e Forderung der Ausbildungsmaglichkeiten.

e Starkung des spezialisierten Dienstleistungsgewerbes.

¢ Abbau der hohen Fernpendlerquote.

e Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

Laut dem Regionalplan fiir das Oberzentrum Cham bzw. das Mittelzentrum Bad Kétzting
sollen die Kommunen die Betriebe durch die Bereitstellung geeigneter Gewerbeflachen
unterstitzen. Die Erhéhung des Anteils an qualifizierten Gewerbefléchen ist fur den Be-
reich Cham / Bad Kétzting und den landlichen Raum von besonderer Bedeutung. Es sol-
len vermehrt saisonunabhangige Arbeitsplatze geschaffen werden, um der hohen Arbeits-
losigkeit im Winter entgegenzuwirken.

Die Gemeinde Chamerau liegt in der {iberregional bedeutenden Entwicklungsachse zwi-
schen den Oberzentren Cham und Deggendorf.

Nutzung

Fur die Gemeinde Chamerau ist es von grofder Bedeutung die Sicherung des Bestandes
von Betrieben und eine Neuansiedlung und Schaffung von saisonunabhéngigen Arbeits-
platzen zu férdern.

Grofes Interesse besteht fir die Gemeinde Chamerau bei Neuansiedlungen und Be-
triebserweiterungen von Firmen.

Mit dem Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde im Hinblick auf den landlichen Teil-
raum der Region 11, das Angebot der Arbeitsplatze in der Gemeinde Chamerau deutlich
weiterzuentwickeln.

Im nérdlichen Bereich schlieRt das Planungsgebiet an die bestehende Bebauung an.

Verkehr

Das Planungsgebiet ist direkt an die Uberregionale Bundesstrafe B 85 in Richtung Cham
und Viechtach angebunden und ber die Staatsstrale St 2132 in Richtung Bad Kétzting.
Die Erschlieung des Planungsgebietes erfolgt ausschlieflich liber die Gemeindestrale

.Im Gewerbepark®. Eine ErschlieRBung lber die Bundesstrafe B 85 ist ausgeschlossen.

Immissionen

Der Bereich des Planungsgebietes wird derzeit in maRigem Umfang mit L&rmimmissionen
durch die Bundesstralle B 85 belastet. Zusatzlich besteht eine maRige Belastung durch
Larm aus dem direkt ostlich, nérdlich und westlich angrenzenden Gewerbegebiet. Belas-
tungen aus der Landwirtschaft bestehen in geringem Male.
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3.2

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Chamerau benétigt dringend Gewerbeflachen. Ziel und Zweck der Planung
ist es, der gestiegenen Nachfrage nach Gewerbeflachen in Chamerau zu begegnen, und
ortsanséassigen Gewerbetreibenden die Moglichkeit zu bieten, sich in erschlieRungstech-
nisch gut angebundener Lage baulich weiter zu entwickeln. Das wirkt einer wirtschaftli-
chen Abwanderung bzw. einem Riickgang bestimmter Bevolkerungsgruppen entgegen. In
Chamerau gibt es derzeit keine freien Gewerbeflachen, daher sind die Moglichkeiten zur
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben stark eingeschrinkt. Diese Gewerbeflachen sind
entweder bereits vollstédndig bebaut oder stehen aufgrund einer fehlenden Grundstlckver-
fugbarkeit fir Gewerbeflachensuchende nicht zur Verfliigung.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Chamerau stellt in dieseim Bereich Gewerbefla-
chen fur die Verwirklichung der 6. Erweiterung des Gewerbegebietes ,In der Grube” zur
Verflugung.

Sollte die Planung nicht realisiert werden, so ist eine Abwanderung der heimischen Fir-
men in die umliegenden Gemeinden, v. a. in das Oberzentrum Cham und das Mittelzent-
rum Bad Kétzting zu erwarten, da das derzeitige Angebot in der Gemeinde Chamerau
nicht mehr den Anspriichen ortsansassiger Firmen gerecht wird.

Planungskonzept
Grundgedanken

Im Bereich der Gemeinde Chamerau liegt das Planungsgebiet am nérdlichen Ortsrand an
der Bundesstralle B 85. Diese pradestinierte Lage erméglicht kurze Wege zur liberregio-

nalen Verkehrsanbindung. Lieferanten und Transportunternehmen kénnen ohne Umwege
die gewerbliche Infrastruktur anfahren, was eine Reduzierung der Larmbelastung und ei-

ner Verringerung des innerdrtlichen 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 grofiter Wichtigkeit sind. Der Anteil von mdglichst sicheren und qualita-
tiv héherwertigen Arbeitsplatzen soll gesteigert werden.

Die positive geschaftliche Entwicklung der ortsansassigen Betriebe baute in der Vergan-
genheit einen erheblichen gewerblichen Entwicklungsdruck auf.

Die Gemeinde Chamerau beabsichtigt durch die Erhéhung der notwendigen Gewerbefla-
chen die Ziele des Regionalplanes zu verwirklichen.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend den Darstellungen des Fladchennutzungsplans als
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen sind im Teil B unter Pkt. 3 der
textlichen Festsetzungen aufgefihrt.
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3.3

Maf der baulichen Nutzung

3.3.1 Grundflachenzahl

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

Bei der Festsetzung der GRZ wird davon ausgegangen, dass die Bereitstellung der not-
wendigen Stellplétze und Rangierflachen auf dem Grundstiick eine hthere Bebauung
nicht zulassen. Da groRere Grundstiicke mehr planerischen Spieiraum bieten, wird diesen
ein hoheres Mal} an baulicher Nutzung zugestanden. Faktisch ist aufgrund der Festset-
zungen dieses Bebauungsplans und der Bayerischen Bauordnung eine hdhere GRZ
kKaum erreichbar.

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

3.3.2 Geschossflachenzahl und Volligeschosse

Die Geschossflachenzahl (GFZ) in Verbindung mit der Begrenzung auf maximal drei Voll-
geschossen gewébhrleistet, dass die Gebéude in der maximalen Héhenentwicklung bei
maximaler Grundfléchenzahl gebaut werden kénnen. Ist die GRZ in Hohe von 0,8 ausge-
reizt, ist durch die GFZ und die max. Anzahl an Voligeschossen eine Beschrankung der
Hoéhe der Gebéude festgesetzt.

3.3.3Gebéaudehohe

3.4

Die max. Gebdudehdhe wird aus naturfachlichen Griinden auf ein méglichst geringes
Maf festgesetzt. Dadurch soll die Wirkung der Geb&ude hinter der Eingriinung minimiert
werden. Die Eingriffe in das Landschaftsbild werden hierdurch vermindert.

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

Bauweise

Im Planungsgebiet gilt eine ,abweichende Bauweise" gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO 1990,
wie ,offene Bauweise", jedoch sind Baukdrperlangen bis max. 70 m zuldssig. Bedingt
durch den langlichen Zuschnitt des Planungsgebietes und dem relativ schmalen Baufens-
ter sollen hier langere Gebdude als im restlichen Gewerbegebiet zugelassen werden.

Die Abstandsfléachen regeln sich nach den Bestimmungen der jeweils giiltigen Fassung
der BayBO.
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3.5

3.6

3.8

3.9

Dacher

Die zulassigen Dachformen werden durch Festsetzungen eingeschrinkt. Ziel der Festset-
zung ist es, eine ruhige Dachlandschaft im Gewerbegebiet zu erreichen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Die Beschréankung der Garagen und Tiefgaragen auf die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen ist erforderlich, um eine Versiegelung entlang der Grundstiicksgrenzen zu verhin-
dern. Dadurch soll das griinplanerische Ziel, das Gewerbegebiet entlang der Grund-
stlcksgrenzen zu durchgriinen, gesichert werden. Eine nach Landesrecht erlaubte grenz-
standige Bebauung wirde die Verwirklichung der Durchgriinung unméglich machen.

Werbeanlagen

Die Gestaltung von Werbeanlagen im Gewerbegebiet soll einheitlich erfolgen und ist im
Teil B unter Pkt. 9 der textlichen Festsetzungen aufgefiihrt. Dies gilt insbesondere fir die
Hinweisschilder an den Grundstiickszufahrten. Durch Festsetzung einer gleichmaRigen
Gestaltung und durch Einschrankungen soll ein einheitliches und ruhiges Erscheinungs-
bild im Gewerbegebiet erreicht werden. Dies gilt v.a. fir das Verbot von Wechsellicht und
blinkenden 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 st&d-
tebaulichen Charakter nicht storen.

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist bereits weitestgehend erschlossen. Sowohl die gemeindliche
Wasserversorgung, als auch die Kanalisation verlaufen im angrenzenden Geh- und Rad-
weg parallel zur B85. Die kiinftige Niederschlagsbeseitigung wird entsprechend den Fest-
setzungen geregelt werden. Das Oberflaichenwasser wird Gber den best. Regenwasserka-
nal zum Vorfluter ,Regen” geleitet.

Das nicht versickerungsfahige Regenwasser flie3t in den 6ffentlichen Regenwasserkanal.
Die Stromversorgungen wird Uiber das Netz der Bayernwerke AG — Netzcenter Regen ge-
sichert.

Die Versorgung mit Telekommunikation wird Uber das Netz des zusténdigen Telekommu-
nikationsunternehmens sichergestellt.

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

Die Versorgung von Ldschwasser fur das Gewerbegebiet wird iber die bestehende Was-
serversorgung mit der erforderlichen Wassermenge gesichert. Kann die erforderliche
Wassermenge nicht Uber das 6ffentliche Netz bereitgestellt werden, sind ausreichende
Anlagen zur Léschwasserentnahme durch die Bauwerber vorzuhalten.
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3.10 Erschlielung

Die verkehrsrechtliche ErschlieBung erfolgt ausschlieRlich liber die bestehende Stralke

.Im Gewerbepark®”.
Nach dem Schreiben des Staatlichen Bauamtes Regensburg vom 09.07.2021 kann aus-
nahmsweise das Anbauverbot vom Fahrbahnrand der Bundesstrake von 20,0 m (§ 9 Abs.

1 FStrG) auf 15,0 m reduziert werden.

4.  Verwirklichung der Planung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes soll im Sommer 2022 begonnen werden.

Gewerbegebiet ,In der Grube — 6. Erweiterung* — Textliche Festsetzungen und Begriindung, i. d. F. vom 29.06.2022



16

E. Umweltbericht

1.  Einflhrung
1.1 Beschreibung des Vorhabens

In der Gemeinde Chamerau soll das Gewerbegebiet ,In der Grube — 6. Erweiterung® aus-
gewiesen werden. Art und Umfang der Bebauung und ErschlieBung werden in der Be-
grindung zum Bebauungsplan behandelt. Unmittelbar westlich, stidlich und éstlich des
Planungsgebietes besteht der rechtskréftige Bebauungsplan Gewerbegebiet ,in der
Grube" mit den Erweiterungen.

- : 4 - y ‘r‘_

Abb. 3 - Luftaufnahfné vom 25.06.201 9-— Pianunsgebiet Jrot

1.2 Festlegung des Untersuchungsraumes

GeméR den Grundsétzen fir die Ermittlung von Ausgleich und Ersatz umfasst der Unter-
suchungsraum das Gebiet des Bebauungsplanes mit der Flurnummer 957 der Gemar-
kung Haderstadl.

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

Die Hohenlage im Geltungsbereich ist bei ca. 380,00 m . NN einzuordnen, das Gelénde
féllt mit etwa 4 Prozent nach Nordosten ab.

Der Geltungsbereich umfasst 6.334 m2.
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2.1

Bestandserfassung und Projektwirkung auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Wasser

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

Im Baugebiet befinden sich keine Oberflachengewasser, Wasserschutzgebiete sind von
dem Vorhaben nicht betroffen, wie im nachfolgenden Luftbild ersichtlich ist:

¥ !
£ 8 R

Ab. 4 — Luftaufnah

me Uberschwemmungsgebiete

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Durch ord-
nungsgeméfien 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
Versickerung der Niederschldge wird durch die Versiegelung, wie sie durch das geplante
Gewerbegebiet beabsichtigt ist, gestort.

Soweit méglich soll das Niederschlagswasser ortsgebunden versickert werden und Riick-
haltemulden in Erdbauweise auf dem Baugrundstiick geschaffen werden.
Uberschiissiges Oberfliachenwasser wird in den bestehenden Regenwasserkanal der Ge-
meinde Chamerau eingeleitet.

Durch die grofflachige Versiegelung kommt es zu einem hdheren und beschleunigten
Oberflachenwasserabfluss, die Neubildung von Grundwasser wird vermindert.

Stellplatze und Parkflachen fir Kraftfahrzeuge miissen mit wasserdurchlassigen Beldgen
ausgebildet werden.
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2.2

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind im Planungsgebiet Auswirkungen mit

mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. Anlage- und betriebsbedingt ist nach der bereits be-
stehenden Bebauung von geringen Umweltwirkungen auszugehen, wenn die angespro-
chenen Vermeidungsmalnahmen umgesetzt werden.

Nachteile auf die Grundwasserneubildung sind als mittlerer Erheblichkeit zu erachten.

Schutzgut Mensch

Das Gebiet ist durch Larmemissionen der unmittelbar angrenzenden Bundesstralie B 85
im Norden und das unmittelbar im Osten, Siiden und Westen angrenzende Gewerbege-
biet ,In der Grube” vorbelastet. Die nachstliegenden Flachen nérdlich der Bundesstrafte

B 85 sind als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen. Eine Erhéhung des Verkehrslarms
durch die Neuanlage von Verkehrswegen und Stellplétzen ist in einem geringen Umfang
zu erwarten.

Gewerbeflachen und intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen tragen nur in einge-
schranktem MalR zur Erholung fiir den Menschen bei.

Baubedingte Auswirkungen:

Entsprechend dem vorhandenen, abfallenden Gelande sind in Teilflachen Erdbewegun-
gen erforderlich. Dadurch ist wahrend der Bauphasen von erhghten 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.

Beeintrachtigungen der Gesundheit des Menschen kénnen durch die Bautétigkeit ausge-
schlossen werden. Die baubedingten Auswirkungen sind aufgrund der Néhe zur Bundes-
strale B 85 und des bestehenden Gewerbegebiets als geringe Erheblichkeit einzustufen.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

In Bezug auf die Erholung werden sich dauerhafte Stérungen entwickeln, die jedoch von
geringem Ausmal’ sind, da sich Stralken und ein Gewerbegebiet in unmittelbarer Nahe
befinden. Von der geplanten Bebauung im Gewerbegebiet werden Larmimmissionen aus-
gehen.

Ergebnis:
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche haben Betriebe im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Immissionsrichtwerte nach TA Lérm 98 am
Tag und in der Nacht am mafgeblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) zu unter-
schreiten.
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2.3 Schutzgut Kultur und Sachgiter

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

Im nérdlichen Umfeld um den Eingriffsbereich zwischen Wélsting und Wallmering befin-
den sich archaologische Befunde mesolithischer Freilandstationen und Befunde einer
Siedlung aus der Urnenfelderzeit, die auf dem nachfolgenden Luftbild als Ubersicht darge-
stellt sind:

Baubedingte Auswirkungen:
keine

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:
keine

Ry o
Chamerau
. '@R . Sleinerne

%
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2.4 Schutzgut Boden

Nach der geologischen Ubersichtskarte liegt das Planungsgebiet im Ausbreitungsgebiet
kristalliner Gesteine des Bayerischen Waldes und im Einflussbereich der geologischen
Stérungszone der Cham — Further Senke. In den Deckzonen sind diese Gesteine mehr
oder weniger stark zu gemischtkornig bis steinigen Zersatz verwittert bzw. liegen vergrust
vor. Im Bereich der Cham-Further Senke kdnnen diese Ausgangsgesteine von tertidren
bzw. quartére Schichten lberdeckt bzw. vermengt sein.

Der Boden ist gekennzeichnet durch eine humushaltige ca. 20 cm machtige Krume mit
einer Vermengung mit Schiuff und Steinschuttanteil, der aber noch eine Durchwurzelung
zulasst.

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt werden groRere Flachen verédndert und Oberboden zwischengelagert. Bei der
Bauausfiihrung 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.

Laut dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® ist der Boden im Be-
reich des Planungsgebietes als anthropogen, Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs
ohne kulturhistorische Bedeutung. Eine Eignung fiir die Entwicklung besonderer Biotope
ist der Boden von geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.
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2.5 Arten und Lebensraume

Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen werden von wenigen Arten, wie sie in
der konventionellen Landwirtschaft Gblicherweise auf intensiv bewirtschafteten Flachen
auftreten, beherrscht. Nur wenige an die vorherrschende Situation angepasste Arten fin-
den dort Nahrung und Lebensraum. Im Stden grenzt die Eingriinung einer Flachenphoto-
voltaikanlage und im Westen eine kleine Streuobstwiese an. Im Osten grenzt der Bereich
an das bestehende Gewerbegebiet ,In der Grube® an, im Norden an die Bundesstralie

B 85.

Im Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web) sind im Planungsgebiet
keine kartierten Biotope dargestellt.

Nordlich des Planungsgebietes beginnt das Landschaftsschutzgebiet, wie in nachfolgen-
der Abbildung ersichtlich ist.

ey

Abb. 6: Biotope (rosa), Lanchaftsschutzgebiet (griin-schraffiert)

..aﬂ

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes ist nicht Bestandteil eines Schutzgebietes.
Das FFH-Gebiet Nr. 6741-371 ,Chamb, Regentalaue und Regen zwischen Roding und
Donaumiindung® ist nach Norden etwa 360 m entfernt.

Das SPA-Gebiet Nr. 6741-471 ,Regentalaue und Chambtal mit Rételseeweihergebiet” ist
nach Norden ebenfalis etwa 360 m entfernt.
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Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP):

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, was eine nennens-
werte Lebensraumfunktion fiir Flora und Fauna ausschlief3t. Das Fehlen von Gehélzstruk-
turen schlieft einen Lebensraum fiir Végel oder Flederméause aus. Bei dem geplanten
Gewerbegebiet kann ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Belange durch
die Bauleitplanung beriihrt werden. Eine potentielle Betroffenheit von Verbotstatbestan-
den 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 beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten 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 Sto-
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 beschédigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstd-
ren.”

Geschltzte Arten, die einen Lebensraum fiir europarechtlich geschiitzte Arten darstelien,
sind nicht betroffen.

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

Aus artenschutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.

Potenzielle, natilirliche Vegetation:
Nach der potenziellen natirlichen Vegetation ist das Planungsgebiet als Hainsimsen-Tan-

nen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald; értlich mit Waldgers-
ten-Tannen-Buchenwald; deklariert.
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Die reale Vegetation im Planungsgebiet zeichnet sich durch eine intensive landwirtschaft-
liche Nutzung. Die landwirtschaftlichen Flachen in der nahen Umgebung weisen ebenfalls
intensive Acker- und Grinlandnutzung auf.

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

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die anstehenden BaumaRnahmen werden die angrenzenden Flachen und Lebens-
rdume durch Staubentwicklung und Baularm betroffen. Durch Verdichtung und Bodenum-
lagerungen werden die Standortfaktoren veradndert, optische Reize durch den Baubetrieb
kdnnen zu Stérungen fiihren. Bei der Durchfiihrung der erforderlichen Erdarbeiten ist hie-
rauf Ricksicht 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 fur
die angrenzenden Lebensraume erwartet. Durch Grinflachen in Form einer Hecke wird
neuer Lebensraum vor allem fir Végel und Kleinlebewesen geschaffen.

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

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. Ausgleichsmafnahmen im Rahmen der natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung erfolgen fir das Schutzgut Arten und Lebensraume.
Bei der Grinordnung werden heimische Gehdlze verwendet.
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2.6 Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

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

.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 6ffnet, liegen bei 600-700 m . NN. Die Bdden sind steinig und flachgriindig, in den
Muldenlagen herrschen anmoorige Nassbéden vor. Die klimatischen Voraussetzungen
sind im Vergleich zu den umgebenden Naturrdumen fir die Landwirtschaft glinstiger.
Wald, Griinland und Acker verteilen sich etwa zu gleichen Teilen in sehr kleinraumigem
Wechsel.

Die Regensenke wird als geologische Besonderheit vom Pfahl durchzogen, der an vielen
Stellen in Form markanter Felsgruppen in der Landschaft sichtbar wird. Entstanden ist der
Pfahl durch Bewegungen der Erdkruste im Erdaltertum. Dadurch 6ffnete sich vor Gber 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 dafiir die Bezeichnung ,Teufelsmauer” fanden. Der Pfahl gilt als Extrem-
standort mit besonderen Pflanzen- und Tierarten, die dort ihren optimalen Lebensraum
finden.

HaupftflieRgewasser der Senke ist der Regen, der sich aus dem Zusammenfluss von
Schwarzem und WeilRem Regen bildet. Kurz vor dem ZusammenflieRen ist der Schwarze
Regen zum Blaibacher See aufgestaut. Viele Bereiche des Schwarzen und Weilten Re-
gens sind jedoch als weitgehend naturnah zu bezeichnen. Der Weilte Regen entsteht
durch die Zusammenfliisse zahlreicher Quellbédche aus dem Arbergebiet und dem Osser-
Seewand-Kamm und durchfliet als schmaler, sich leicht windender Fluss die Regen-
senke.”

Im Bereich von Chamerau ist diese Landschaft von einem higeligen Charakter gepragt.
In den Talern ist die Landschaft von zahlreichen Bachen durchzogen, die zum Regen hin
entwassern.

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

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird durch die angrenzende, bestehende
Bundesstral’e B 85 und durch das bestehende Gewerbegebiet ,In der Grube® gepragt.
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Baubedingte Auswirkungen:

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

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:
Die bestehende Bundesstrafle B 85 und das Gewerbegebiet stellen bereits eine erhebli-

che Beeintrachtigung in das Landschaftsbild dar. Das geplante Gewerbegebiet ,In der
Grube — 6. Erweiterung” wird durch eine Eingriinung an der Nord- und Westseite des Pla-
nungsgebiets bepflanzt und minimiert die Auswirkungen zur freien Landschaft hin.

Ergebnis:
Das geplante Gewerbegebiet ,In der Grube — 6. Erweiterung® liegt im Norden im Bereich

vorherrschender, bestehender Nutzungen und im Siden in einem bisher landwirtschaftlich
als Acker- und Griinland genutzten Gebiet.

Das Planungsgebiet mit einer Flache von ca. 0,6 ha stellt aufgrund der unmittelbaren
Néhe zur Bundesstrafie B 85 und dem bestehenden Gewerbegebiet ,In der Grube® einen
mittleren Eingriff in das Landschaftsbild dar.

GemaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* sind gewerblich ge-
nutzte Flachen von geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Schutzgut Klima / Luft

Das ortliche Kleinklima ist geprégt durch die Topographie, die Orientierung des Grund-
sticks zum Sonnenlauf, das jeweils nutzbare Strahlungspotenzial der Sonne, Strémungs-
verhalten und Intensitét von Wind und spezifische Witterungseinfliisse wie z. B. Nebel.
Niederschlage und die Verdunstung von Oberflachenwasser bewirken eine Abkiihlung der
Umgebung. Gleichzeitig wird das 6rtliche 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 Chamerau liegt bei 7 — 8 °C, der
mittlere durchschnittliche Niederschiag belauft sich auf ca. 750 mm, so dass das Gebiet
um Chamerau als trocken bis méRig feucht eingeordnet werden kann.

Ackerflachen tragen vom Pflanzenaufwuchs bis hin zur Ernte zur geldndeklimatischen
Kaltluftentstehung bei. In den Ubrigen Zeiten, wenn Vegetationsfreiheit besteht, heizt sich
die Oberflédche auf. Nachts kihien 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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Baubedingte Auswirkungen:

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

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:
Auswirkungen fur das Kleinklima im Raum Chamerau sind durch das Vorhaben nicht zu

erwarten. Mit einem Anstieg der Temperatur Gber den bebauten und versiegelten Flachen
ist zu rechnen.

Ergebnis:
Das geplante Gewerbegebiet liegt in einem bisher handwerklich intensiv genutzten Ge-

biet, fiir die Frischluftentstehung hat der Geltungsbereich keine besondere Bedeutung.
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3. MafRnahmen zur Eingriffsvermeidung und —reduzierung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, wie sie fiir den geplanten Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet In der Grube 6. - Erweiterung” entstehen, werden durch
Vermeidungsmafnahmen moglichst geringgehalten. Unvermeidbare Eingriffe werden so-
weit als mdglich reduziert. Im Einzelnen sind innerhalb der Bebauung- bzw. Griinord-
nungsplanung folgende Malinahmen vorgesehen:

3.1 Schutzgut Wasser

o Ortliche Versickerung durch wasserdurchiassige Belage,
e Herstellen von Sickeranlagen zur Versickerung von Regenwasser
¢ Verhinderung von belasteten Wasser in Oberflachengewésser

¢ Vermeidung von Grundwasseranschnitten

3.2 Schutzgut Mensch

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

o Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ kénnen
fur die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden.

o Technische Anlagen und Aggregate sollen im Bereich von Geb&uden situiert werden,
die dem nachstgelegenen Immissionsort abgewandt sind.

* Die Abschirmwirkung von Gebauden sollte bei technischen Anlagen stets ausgenutzt
werden.

3.3 Schutzgut Kultur und Sachglter

* Bereiche der archdologischen Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit werden
durch das Vorhaben nicht tangiert.
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3.4 Schutzgut Boden

GréRtmogliche Reduzierung des Versiegelungsgrades
Verwendung von versickerungsféhigen Beldgen bei Stellflichen
kinftige Griinflachen sollen in der Bauphase vor Bodenverdichtung geschitzt werden.

Schichtengerechte Lagerung und Wiedereinbau der unterschiedlichen Bodenhorizonte
wahrend der Bauphase.

3.5 Schutzgut Arten und Lebensraume

Durchgriinung des Gewerbegebietes mit Grininseln aus heimischen, standortgerechten
Gehdlzen als gliedernde Baumstruktur

Verwendung von Vogelschutz- und Vogelnahrgehdlzen in der Eingriinung

Pflanzung von heimischen Laubb&umen in der Eingriinung um die Eingriinung zu dyna-
misieren

Verwendung von insektenfreundlicher und energiesparender, warmweiler LED-Be-
leuchtung

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

3.6 Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

Landschaftliche Einbindung durch eine Sichtschutzpflanzung mit heimischen Strauchern
an den Randern des Gewerbegebiets.

Durchgriinung der Grundstiicksflachen
Verwendung von standorttypischen Geholzarten
Begrenzung und Staffelung der Geb&udehdhen

Festsetzung der zulassigen Abgrabungen und Aufflillungen

3.7 Schutzgut Klima / Luft

Pflanzung von groRRkronigen Baumarten 1. Ordnung als Schattenspender und zur Staub-
bindung in den Stellplatzbereichen.
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3.8 Grunordnerische MalRnahmen

e Durchgrinung von privaten Stellflachen

e Naturnahe Gestaltung privater Grinflachen

o Fassadenbegriinung

e geringméglichste Versiegelung von Stellflachen und Lagerpléatzen

e Festlegung von Baumstandorten
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Naturschutzfachliche Eingriffsregelung
mit Darstellung der Ausgleichsflachenmalinahmen

1.

1.1

1.2

1.21

Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahmen
Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Kompensationsfaktor (It. der Matrix des Leitfadens Bauen im Einklang mit Natur u. Land-
schaft)

Bewertung von Natur und Landschaft

Gebiet geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild =Kategorie |

Auswirkungen der Planung

festgesetzte GRZ = 0,80 > 0,35 = Typ A
Kompensationsfaktor
Kategorie |, Typ A — Feld A |, unterer Wert = 0,30
Gesamtfliche des Gewerbegebiets 6.334 m?
abzgl. festgesetzte Eingriinung 582 m?
5.752 m?
Kompensationsfaktor: 0,30
Summe Ausgleichsbedarf fiir Kategorie | 1.726 m?

Ausgleichsflachen und Ausgleichsmafhahmen

Folgende EinzelmaBnahmen sind als Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch das
geplante ,Gewerbegebiet In der Grube — 6. Erweiterung“ vorgesehen:

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde werden Ausgleichsflachen in Hohe von
1.726 m? ermittelt, davon entfallen auf die Baugebietseingriinung 582 m? als interne Aus-
gleichsflache und als externe Ausgleichsflache werden 1.144 m? auf der Flurnummer 607
Gemarkung Miltach zur Verfiigung gestellt.

Entwicklungsziel:

Entwicklung einer 6kologisch hochwertigeren Flache auf externer Ausgleichsfliche west-
lich von Miltach: Anlage, Entwicklung und Pflege eines Lebensraumkomplexes an einem
sUdexponierten Hang, Heckenstrukturen mit Magerwiese.
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Abb. 1: geplante Ausgleichsfliche (blau), Biotope (rot) FI.-Nr. 607 Gemarkung Milta
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Das Biotop 6842-0191-007 auf der Flur-Nr. 607 Gemarkung Miltach befindet sich im Nor-
den des Grundstlicks.

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinflache westlich von Miltach soll durch
nachstehende MafRnahmen aufgewertet werden:

— Herausnahme der Flachen aus intensiver landwirtschaftlicher Nutzung, keine Boden-
bearbeitung, kein Pflegeumbruch, keine Neusaat / Narbenverbesserung.

— Keine Verwendung von Pflanzenschutzmittel

— Keine Diingung :

— Aushagerung der Flache durch mind. 4-malige Mahd in den ersten beiden Jahren
und Abfuhr des Mahgutes, keine Mulchung

— Nach den ersten beiden Jahren dann Freihaltung der Wiese von Bewuchs durch ei-
nen spéaten Erstschnitt (ab 15.06.), mind. Ein- und max. zweimalige Mahd im Jahr,
Abfuhr des M&hgutes, keine Mulchung das anfallende Méhgut muss beseitigt wer-
den, um die Biodiversitat in diesem Bereich zu fordern.

Der Flachenbedarf fiir diese MaRnahme wird mit 1.144 m? angesetzt. Die Flachen werden
zu Gunsten der Gemeinde Chamerau rechtlich gesichert.

Die Malinahmen flr den Ausgleich auf der FI.-Nr. 607 Gemarkung Miltach soll einen na-
turnahen, strukturreichen Magerstandort schaffen. Dadurch werden beste Voraussetzun-
gen bei der Entwicklung zu einer hochwertigen Flache fiir die Flora und Fauna geboten.
Mit der Ausgleichsflache wird der Komplex der strukturreichen, Hecken und Magerstruktu-
ren vergrofert, Licken im Bereich des Biotopverbundes werden geschlossen. Langfristig
stellt sich eine erhebliche Qualitatsverbesserung ein.
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1.2.2 Sichtschutzpflanzung, Randentwicklung und Ausgleich:

Um das Planungsgebiet erfolgt die Anlage einer zweireihigen Strauchpflanzung mit heimi-
schen Strauchern sowie vereinzelten Baumen in autochthoner Pflanzqualtitit. Diese
Pflanzung bildet auch einen gewissen Sichtschutz und wird auch als interne Ausgleichs-
flache fir den Eingriff berlicksichtigt.

Der Flachenbedarf fir diese MalRnahme wird mit ca. 582 m?2 (194m x 3m) angesetzt.

1.3. Landschaftliches Leitbild fir Ausgleich und Ersatz

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

Als Leitbild der Eingriinung dienen die vorhandenen Hecken- und Feldgehélzrander in der
Umgebung des Planungsgebietes.

2. Verwirklichung der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll unmittelbar nach Abschluss des Bauleitver-
fahrens begonnen werden.

Cham, den 29.06.2022

-!l ;‘ Ingenisurbiira fir Bauwessn Beratung
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