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1. Teil&nderung und Erweiterung mit Teilaufhebung* Satzung

Satzung

Aufgrund der §§ 2, 9, 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 11 des Gesetzes vom
08.10.2022 (BGBI. | S. 1726), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung (GO)
fir den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674),
Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch
§ 2 des Gesetzes vom 23.12.2022 (GVBI. S. 704), erlasst die Gemeinde Zell den Bebauungs-
plan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Gewerbegebiet | — 1. Teilinderung und Erweite-
rung mit Teilaufhebung“ als Satzung.

§1
R&dumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 12.01.2023 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 863 (TF), 869/1, 872/2, 872 (TF), 873 (TF) der Gemarkung Zell,
Gemeinde Zell, mit insgesamt 20.659,56 m>.

§2
Teilaufhebung / AuBRerkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet | (B.Nr. 32.01.07) wird im Geltungsbereich der Teilauf-
hebung aufgehoben. Die Teilauthebung umfasst die Flurstiicke Nr. 872 (TF) und 873 (TF) der
Gemarkung Zell, Gemeinde Zell. Innerhalb des Aufhebungs-Geltungsbereiches treten alle bis-
herigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
§ 9 Abs. 1 BauGB bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft. Gleichzeitig wird der Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet I im Bereich des Grundstlickes FI.Nr. 869/14 der Gemarkung Zell erwei-
tert.

§3
Bestandteile der Satzung

1 Verfahrensvermerke
2 Ubersichtslageplan
3 Planzeichnung und Legende
4 Textliche Festsetzungen
5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

§4

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der ortstblichen B ung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft. T
/@{fi}?“ﬁ_ﬁ
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1. Teilénderung und Erweiterung mit Teilaufhebung® Satzung

1. Verfahrensvermerke

1. ANDERUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat Zell hat in der Sitzung vom 09.06.2022 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 09.06.2022 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG nach §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 09.06.2022 wurde
gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 22.06.2022 bis einschlieRlich 21.07.2022 éffentlich
ausgelegt.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 09.06.2022 wur-
den die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 22.06.2022 bis 21.07.2022 beteiligt.

3. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 10.11.2022 wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.12.2022 bis einschlieBlich 09.01.2023 &ffentlich
ausgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 10.11.2022 wurden
die Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 05.12.2022 bis 09.01.2023 beteiligt.

5. SATZUNGSBESCHLUSS

Gemeinde Zell, deri! &, JAt 2923

6. AUSFERTIGUNG
Der Bebauungsplan in der Fassung vom 12.01,

rde am 1 6,_JAH, 2623 ausgefertj@\.:é’ﬁfﬁi N\
¥ S \ ¥
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homas Schwarzfischer, Erster Birgermeister % G
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Gemeinde Zell, der{1 5. JAl, 773

7. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch den Gemeinderat wurde gemaf § 10 Abs.
3 HS 2 BauGB am 1 §_JAR. 20 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen

Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt deF-Bgbauungsplapin Kraft. Auf die Rechts-
folgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie A BadGB und}&m und 215 Bau gﬁts:;*g .
hingewiesen worden. 7

. 7
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1. Teilénderung und Erweiterung mit Teilaufhebung” Satzung

PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

1.3.1 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

0 3.1 offene Bauweise
= 3.5 Baugrenze
WA = Allgemeines Wohngebiet offene Bauweise
(§4 BauNVO) ~ GE o ~
GRZ (Grundfidchenzahl) BMZ (Baumassenzahl)
{Hdchstgrenze) 0 ! 8 S ! 0 (Hochstgrenze)
— FHmax | EFOK max o
max. zulassige Firsthhe —1250m | 48430 EFOK e - Max. zuldssige Erdgeschoss-
(in Meter) . . FuBbodenoberkante (Hochstgrenze)
6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)
-7 6.4b Einfahrtsbereich - Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

13.1 Umgrenzung von Flachen flir Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
- und Landschaft (§5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 §9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs 6 BauGB); soweit solche
Festsetzungen nicht durch andere Vorschriften getroffen werden

o000 13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
oo (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

o I s B 156.5 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
R 15.8 Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhaiten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
. 15.13 Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des bestehenden Bebauungsplans
4450,5 Hohenbezugspunkt der EFOK in m (. NHN
!"EE{ :.! Umgrenzung von Teilflachen der Flachenschallquellen mit Teilflachennummer
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Entwurfsfassung: 10.11.2022
Satzungsfassung: 12.01.2023



Gemeinde Zell, B-Plan ,Gewerbegebiet | ~
1. Teilanderung und Erweiterung mit Teilaufhebung®

B - Satzung
===
| 684%3351 4| amtlich kartiertes Biotop mit Nummer
] - ¢
6 — 3o
) 4 ¥ Entfall amtlich kartiertes Biotop
L e
m] Landschaftsschutzgebiet (LSG-00579)
=
| | wassersensibler Bereich: Auen und Niedermoore
IR
o -0 Stromleitung unterirdisch
Trinkwasserleitung unterirdisch
o -9 Regenwasserkanal unterirdisch
-0 - o~ Mischwasserkanal unterirdisch
e O e e Mischwasserkanal unterirdisch - genaue Lage unbekannt
Telekomleitung unterirdisch
bestehendes Gebéude
872 bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer
P1 .
Parzellennummer und -grée
3.590m?
——————— Bauverbotszone zur Kreisstralke
T 485 e Héhenschichtlinie
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1. Teildnderung und Erweiterung mit Teilaufhebung® Satzung

4. Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

Die Festsetzungen der 1. Teilanderung und Erweiterung mit Teilaufhebung ersetzen die bisher
getroffenen Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise des Bebauungsplans ,Gewer-
begebiet 1 (B.Nr. 32.01.07) innerhalb des Anderungsbereiches und heben diese auf.

Innerhalb des Aufhebungsbereiches treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen
Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 BauGB bezeichneten Art enthalten,
aufler Kraft.

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude,
- Tankstellen
- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind nur:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

Die Wohnungen bzw. Gebaude mussen sich auf dem jeweiligen Grundstick der Be-
triebsstatte befinden.

Fur diese Wohnungen ist im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsver-
fahrens der schalltechnische Nachweis zu erbringen, dass dort die einschlagigen Im-
missionsrichtwerte (Larmgrenzwerte) der TA Larm eingehalten werden.

Es wird eine maximal zuldssige Obergrenze von 200 m? Wohnflache je Nutzungsein-
heit festgesetzt. Diese darf nicht vor Inbetriebnahme des Gewerbebetriebes genutzt
werden.

Ruhe- und Schiafrdume sind abgewandt zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen zu orien-
tieren.

Gebaude und Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO sind zuldssig.
4.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.2.1 Zuldssige Grundfldche (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 19 BauNVO)

Es wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von maximal 0,8 gem. § 17 i.V.m. § 19 BauNVO festge-
setzt.

4.2.2 Zuldassige Baumassenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 21 BauNVO)

Es wird eine Baumassenzahl (BMZ) von maximal 5,0 gem. § 17 i.V.m. § 21 BauNVO festge-
setzt.

4.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Vorentwurfsfassung: 09.06.2022 Seite 10 von 25
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1. Teildnderung und Erweiterung mit Teilaufhebung® Satzung

4.4 Hbohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)
Es wird eine maximale Firsthdhe von 12,50 m festgesetzt.

Die Firsthéhe wird gemessen zwischen der festgesetzten Erdgeschossrohfufibodenoberkante
(EFOK) und der Oberkante Dachhaut / Attika bzw. Spitze bei Zeltdach

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Luftungsanla-
gen und Aufziige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, die Uber die zulassige Gebaude-
héhe hinausragen, sind ausnahmsweise zuléssig, wenn sie abschnittsweise Zusammenge-
fasst sind.

4.5 Héhenlage baulicher Anlagen, Hauptgebiude, Garagen und Nebengebiude §9
Abs. 3 BauGB)

Fur bauliche Anlagen wird eine Hohenlage der ErdgeschossfertigfuRbodenoberkante (EFOK)
von 484,30 m 0.NHN festgesetzt.

Diese darf um max. 0,5 m tiber-/ unterschritten werden.

4.6 Nicht tiberbaubare Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen gilt Art. 7 Abs. 1 BayBO.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, private ErschlieRungsflachen, Lagerflachen, Stellplatze
und Granflachen sind auch auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen zulassig, so-
weit andere Festsetzungen dieser Satzung dem nicht entgegenstehen.

4.7 Umgrenzung von Flichen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind keine baulichen Anlagen zulassig.

4.8 Fiihrung von Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die Verlegung aller erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen hat unterirdisch zu erfolgen.

4.9 Niederschlagswasserentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Oberirdische Stell- und Parkplatze sowie private Hofflachen sind, mit Ausnahme aller Bereiche
auf denen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmut-
zungsgefahr ausgeht und soweit nicht durch andere Vorschriften beeintrachtigt, mit wasser-
durchlassigen Belagen (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Ra-
senfugenpflaster, Kies- oder Splittdecke, Porenpflaster) herzustellen.

Zufahrten und Zuwege sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den éffentlichen
Strallen nicht zugefihrt werden kann.

4.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und
Abs. 6 BauGB)

Die festgesetzte Flache in der nachrichtlich dargestellten Parzelle P1 sowie in den Flachen fr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, wird mit
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet.

Der Ver- und Entsorgungstrager erhélt fiir diese Flachen das Recht zur Verlegung von Ver-
und Entsorgungsleitungen, Schéchten etc. sowie das fiir die ordnungsgemage Unterhaltung
erforderliche Betretungs- und Eingriffsrecht.
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1. Teilanderung und Erweiterung mit Teilaufhebung® Satzung

Eine Uberbauung der mit Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen ist nur mit Zustimmung
des jeweiligen Ver- und Entsorgungstréagers zulassig.

411 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, deren Gerauschemissionen (zugehériger
Fahrverkehr eingeschlossen) die folgenden Emissionskontingente Lex hach DIN 45691:2006-
12 weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Giberschreiten:

I Emissionsbezugs- Emissionskontingent Lex dB(A)/m?
flache SEK [m2] I--EK,Tag LEK,Nacht
1 1.735 69 54
2 1.205 67 52

Sex: Uberbaubare Grundstiicksflache [m?]

An den nachstgelegenen Immissionsorten inner- oder auerhalb des Geltungsbereichs mit
dem Schutzanspruch eines Gewerbegebiets ist die Larmbelastung gema den Vorgaben der
TA Larm zu bewerten.

4,12 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

4.12.1 Gestaltung baulicher Anlagen
Fur die bauliche Gestaltung der Baukérper gilt Art. 8 BayBO.

4.12.1.1 Dacher

Satteldach und Puitdach 10° bis 35°
Dachausfiihrung Flachdach 0° bis 10°

und Dachneigung | Zeltdach 10° bis 28°

Tonnendach; gewélbte Dacher

Dachdeckung alle harten Deckungen in matter Oberflachenausfiihrung

Die Firstrichtung hat bei der Ausfiihrung eines Sattel- oder Pult-

irstrichtun :
Firstrichtung dachs parallel zur langeren Gebaudeseite zu verlaufen.

4.12.1.2 Fassaden
Es sind ausschlieBlich nicht blendende oder nicht spiegelnde Materialien zulassig.

4.12.2 Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO in der jeweils gultigen Fassung.

4.12.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschliefllich an der Stétte der beworbenen Leistungserbringung zulas-
sig.

Werbeanlagen missen sich in Form, Material und Farbe dem Baukérper unterordnen.

Die maximal zuldssige Flachengréfe von freistehenden Werbeanlagen betragt 3 m2 An Ge-
b&udefassaden betragt die maximal zuldssige FlachengroRe von Werbeanlagen 25 m2.
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Werbeanlagen auf Dachfiachen, Lichtreklame und blinkende Leuchtreklame sind unzuléssig.
Es ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsflachen zu vermeiden.

4.12.4 Gestaltung des Gelandes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Aufflllungen bis maximal 1 m Uber dem na-
tarlichen Gelénde zuldssig.

Abgrabungen sind bis maximal 2 m unter dem natirlichen Gelande zulassig.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen ist das fertige Niveau der Grundsticksréander an das
bestehende Héhenniveau der &ffentlichen Verkehrsfliche anzupassen.

Bei Béschungen tber 0,50 m, diese durch Aufschittungen und Abgrabungen entstehen, ist
nach Bayer. Bauordnung eine erforderliche Absturzsicherungen anzubringen.

Erforderliche Stitzmauern sind bis zu einer maximalen Héhe von 2,50 m Uber dem natlrlichen
Gelande zulassig. Bei héheren Gelandeunterschieden ist der restliche Héhenunterschied als
B&schung auszubilden.

4.12.5 Einfriedungen
Zulassig sind ausschlie8lich offene, sockellose Einfriedungen mit einem Abstand zwischen
Oberboden und Zaununterkante von 15 cm.

4.12.6 Technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Technische Anlagen, die der Nutzung von Sonnenenergie dienen, sind auf Gebaudedachern
oder in Fassaden zugelassen, wenn keine Blendwirkung zu erwarten ist.

Photovoltaik- und Solaranlagen auf Dachflachen sind ausschlieRlich in oder parallel aufgela-
gert (dachneigungsgleich) auszufiihren.

Bei Flachdéachern sind auch aufgestanderte Anlagen bis 20° Neigung zur Waagrechten zulas-
sig.
4.12.7 Stellplidtze, Garagen

Die notwendigen Stellpldtze nach den Richtzahlen der Garagen- und Stellplatzverordnung
(GaStellV) in der jeweils glltigen Fassung, sind auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen.

4.12.8 Beleuchtung

Es ist nur insektenunschédliche Beleuchtung (z.B. natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-
weiflte LEDs mit Farbtemperatur von max. 3.000 Grad Kelvin) zulassig.

Flutlichtanlagen sind unzuldssig.

Aullen- bzw. Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine Blendung der Verkehrs-
teilnehmer auf den angrenzenden Straf’en auszuschlief3en ist.

4.13 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

4.13.1 Bodenschutz

Oberboden, der bei allen baulichen Malinahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberfla-
che anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen
Mieten zwischenzulagern.
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Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverun-
reinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erfor-
derlich ist.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal zu beschrénken
(§ 1a Abs. 2 BauGB).

4.13.2 Private Verkehrsflachen, Stellpldtze und Zufahrten

Untergeordnete bzw. gering belastete private Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, in denen
grundwassergeféhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr
ausgeht, mit un- oder teilversiegelten Belagen zu befestigen.

Festgesetzt werden Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Rasenfu-
genpflaster, Kies- oder Splittdecke, Porenpflaster oder Oko-Drainpflaster mit geringem Ab-
flussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit.

4.13.3 Nicht liberbaute, private Grundstiicksflachen / Mindestbhegriinung

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen innerhalb des Planungshereiches sowie die nicht
anderweitig fur betriebliche Zwecke genutzten Flachen innerhalb des Planungsbereiches sind
als Pflanzflachen, Grunflachen oder Wiesenflachen auszubilden.

Je angefangener 1.000 m? Grundstucksflache ist mindestens ein Laubgehélz der Pflanzliste 1
oder 2 zu pflanzen.

Je 4 oberirdischen PKW-Stellplétze ist ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung gem. der Pflan-
zenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Baume der festgesetzten Eingriinung werden nicht angerechnet.

Nicht verwendet werden durfen fremdléndische oder zlchterisch verdnderte Nadelgehdlze.

4.13.4 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen: Randeingriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes
eine mindestens 1-reihige, freiwachsende Hecke, anzupflanzen, die alle 10 m mit einem Baum
1. Ordnung oder zwei Baumen 2. Ordnung zu Uberstellen ist.

Der Abstand der einzelnen Straucher zueinander betragt 1,00 m. Es sind mindestens drei ver-
schieden Straucharten der Pflanzenliste 2 zu verwenden.

Die Heckenanpflanzung ist naturnah zu entwickeln, ein regelméBiger Formschnitt
(Schnitthecke) ist nicht zuldssig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Ein- und Ausfahrten sowie Stellplatze sind unzulédssig.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
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Satzung

4.13.5 Geholzauswahlliste

Fir die Pflanzungen sind folgende standortheimische Laubgehoize des Naturraums 406 ,Fal-

kensteiner Vorwald“ zulassig:

Pflanzenliste 1: Baume

Mindestpflanzqualitaten:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 2x verpflanzt, mind. 10/12 cm Stammumfang,
StralRenbaumprofil, falls erforderlich; Obstbaum als Halb- oder Hochstamm

- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150 cm Héhe

Bezeichnung Wuchsordnung
Acer platanoides Spitz-Ahorn L.
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn l.
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Il.
Betula pendula Sand-Birke Il.
Betula pubescens Moor-Birke .
Carpinus betulus Hainbuche Il
_Fagus sylvatica Rot-Buche l.

Fraxinus excelsior

Gewdhnliche Esche

Populus tremula

Zitter-Pappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Pyrus communis Holzbirne [1.
Salix fragilis Bruch-Weide Il
Sorbus aucuparia Vogelbeere 1.
Tilia cordata Winter-Linde L.

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Heimische Obstgehdélze aller Art

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pilanzenliste 2: Stréucher

Mindestpflanzqualitat: mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hoéhe

Bezeichnung

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus laevigata agg.

Zweigriffeliger WeilRdorn

Crataegus monogyna agg.

Eingriffeliger Weifidorn

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose

Rubus caesius Kratzbeere

Rubus fruticosus agg.

Brombeere (Artengruppe)

Salix aurita Ohrchen-Weide
Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grau-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix traindra Mandel-Weide
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Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

4.13.6 Ausgleichsflichen-Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Fur den Bebauungsplan ist insgesamt eine Kompensation im Umfang von 2.827 Wertpunkten
(460 m?) zu erbringen. Die Ermittiung des notwendigen Ausgleichs ist in der Begriindung zum
Bebauungsplan erlautert.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes nicht vollumfanglich méglich. Es erfolgt die zusatzliche Festsetzung externer Ausgleichs-
flachen gem. § 1a Abs. 3 S. 3 BauGB.

Die festgesetzten Mallinahmen und Flachen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft auf den Fi.Nrn. 869/1 (TF) und 863 (TF), Gemarkung
Zell, werden allen Grundstlicksflachen des Baugebietes gem. § 9 Abs.1a Satz 2 BauGB ver-
bindlich zugeordnet.

Die Kompensationsmalnahmen kénnen Uber Flachen des Vorhabentrdgers und der Ge-
meinde Zell innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erbracht
werden.

Zur Sicherung der dauerhaften Funktion der Flache fir die Ausgleichszwecke, erfolgt bis zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses eine dingliche Sicherung zugunsten der Gemeinde Zell
und des Freistaats Bayern durch Grundbucheintrag.

Folgende MalRnahmen sind festgesetzt:
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1. Teilanderung und Erweiterung mit Teilaufhebung* Satzung
MaBnahmennummer: A 1 MaRnahme: Anlage einer naturnahen Sicker- und Retentionsmulde mit artenreichem Stau-
denbewuchs

MaRnahmentyp: Naturschutzrechtliche Ausgleichs-, Ersatz- und Vemmeidungsmafnahme

Lage der Flache:

innerhalb Geltungsbereich Baugebiet ,Gewerbegebiet | — 1. Teildnderung und Erweiterung mit Teilaufhebung*
Gemarkung: Zell Flurstiick Nr.: 869/1 (TF)

Flache gesamt: ca. 808 m? davon benétigte Flache: 220 m?

Ziel der MaRnahme: Aufwertung bestehender landwirtschaftlicher Nutzflachen und des Landschaftsbildes; Férderung der
Landschaftlichen Vielfalt und Strukturanreicherung sowie Neuschaffung von Lebensrdumen

Begriindung: Ausgleich fir Flachenverlust / Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung/Uberbauung, Biotopverlust, be-
triebsbedingte Beeintrachtigung

Entwicklungsziel:

Entwicklung eines kologisch und &sthetisch wirksamen Landschaftselements: Naturnahe Sicker- und Retentionsmulde mit
artenreichem Staudenbewuchs; Verwendung von autochthonem Pflanz- und Saatgut.

Naturnahe Gestaltung und Begriinung zur landschaftsgerechten Einbindung der Entwasserungsanlagen. Entwicklung von
Ufer- / Staudens3umen sowie Feuchtvegetation nach Initialansaat

Beschreibung der MaRnahmen:

Entfernung und Entsorgung der vorhandenen Ablagerungen.

Baggerraue Modellierung der Béschungsflachen mit unregelmaRiger Fihrung der Boschungsoberkanten.

Bepflanzung mit typischen Arten der aquatischen und amphibischen Uferzone (Réhricht-Initialpflanzung); Pflanzung von Ufer-
Hochstaudensdumen oberhalb der Mittelwasserlinie auf den Béschungsflachen und Pflanzung einzelner, lichter Strauchgrup-
pen (ggf. Einzelbaume) aus gebietstypischen Arten der gewasserbegleitenden Gehdlzsaume unter Beachtung der Beschat-
tungseffekte auf den Wasserkérper. Eine Fallenwirkung fir Tiere wird durch geeignete MaRnahmen (wo méglich Uferabfia-
chungen, ggf. Ausstiegshilfen fiur Amphibien) vermieden.

Ggf. Rasenansaat im Bereich der Beckensohle (RSM 7.3 fur staunsssegefahrdete Lagen / RSM 8.1-Variante fiir magere wech-
selfeuchte Lagen).

Im Umfeld der Sickermulde Schaffung nahrstoffarmer Standorte mit anschlieRender Sukzession.

Verwendung von autochthonem Pflanzgut des Naturraumes 406 ,Falkensteiner Vorwald'.

Eine Beckenentschlammung ist unter Berlicksichtigung der naturschutzrechtlichen Vorgaben (z.B. Amphibienschutz, Brutzeit
der Singvogel, Artenschutz) im Zeitraum vom 15. Mérz bis Ende August eines Jahres nicht maoglich.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zuldssig.

Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde sowie der Verkehrssicherungspflicht entlang der angrenzenden
KreisstraRe und Grundstiicke.

Zeitliche Zuordnung: Herstellung innerhalb eines Jahres nach Satzungsbeschluss

Ausfiihrung Herstellung: Vorhabenstrager oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:
(1) Fertigstellungs- und Entwicklungspflege wéhrend der ersten 3 Jahre, inkl. Wasserung
(2) Extensive Pflege d. Béschungsbewuchses in Abhéngigkeit von den Wartungsanforderungen
(3) Einzelgehdizentnahme od. Auslichtungsschnitt der Feuchtgebiische in Abhangigkeit von Wurzelentwicklung und
Laubeintragsintensitat
(4) Mahd der Grinlandflachen in mehrjahrigem Turnus (M&hgut entfernen)
(5) gof. weitere Schnittmanahmen zur Aufrechterhaltung der Funktionalitit u. Verkehrssicherheit.

Ausfiihrung Pflege: Vorhabenstrager oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Tréger der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Vorhabenstrager

Rechtliche Sicherung der MaRnahme:

Es erfolgt eine dingliche Sicherung durch Grundbucheintrag zugunsten der Gemeinde Zell. Die Herstellung bzw. Umsetzung
der Mafinahmen wird der uNB angezeigt, die zusammen mit dem Tréger bzw. der Bauleitung eine gemeinsame Abnahme
vornehmen (Herstellungskontrolle).

Die Ausgleichsflache ist zum Eintrag in das Okoflichenkataster an das LfU zu melden.
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MaBnahmennummer: A 2 MaRnahme: Entwicklung eines naturnahen, strukturreichen Feldgehélzes mit Totholzanteil

MaRnahmentyp: Naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmafnahme

Lage der Flache:

auferhalb Geltungsbereich Baugebiet ,Gewerbegebiet | — 1. Teilénderung und Erweiterung mit Teilaufhebung®,
~ 500 m stidwestlich an der OrtsstraRe (namenlos) zum Ortsteil Késtl, innerhalb LSG

Gemarkung: Zell Flurstiick Nr.: 863 (TF)

Flache gesamt: ca. 1.075 m? davon bendtigte Fldche: 240 m?

Ziel der MaBnahme: Aufwertung bestehender landwirtschaftlicher Nutzflachen und des Landschaftsbildes; Férderung der
Landschatftlichen Vielfalt und Strukturanreicherung sowie Neuschaffung von Lebensrdumen

Begriindung: Ausgleich fiir Fldchenverlust / Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung/Uberbauung, Biotopverlust

Entwicklungsziel: Feldgeholz mit iiberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten — mittlere Auspriagung
{B212-WO00BK)

Entwicklung eines dkologisch und &sthetisch wirksamen Landschaftselements aus verschiedenen heimischen, regionaltypi-
schen und standortgerechten Laubbdumen und -strauchern (Feldgehélz mit Totholzanteil); Verwendung von autochthonem
Pflanz- und Saatgut.

Beschreibung der Manahmen:
Pflanzung naturraumheimischer Baum- und Straucharten gebietseigener Herkunft, Pflanzenauswahl gem. Gehdlzlisten 1 und
2 (Abs. 4.13.5).
o Kernzone aus Bdumen 1. Ordnung mit Pflanzverband von mind. 2 x 2 m - max. 4 x 4 m (nur bei echten Heistern
oder Hochstammen)
e Mantelzone aus Baumen 2. Ordnung und Strauchern gestuft mit Pflanzverband von 1,25 m — 1,50 m
e  Ausbildung von 1-2 m tiefen, unregelméagigen Strauch- und Krautsdumen durch Verwendung von Strauchern und
standortgerechtem Extensivsaatgut gebietseigener Herkunft
SchutzmaRnahmen gegen WildverbiB/ Fegeschaden, Windeinwirkung und Anfahrschaden:
e Wildschutzzaun aus rehwild- und kaninchensicheres Knotengittergeflecht (Héhe 1,60 m)
o  Wihlmausschutz
o  flr echte Heister Schragpfahl oder Anbindepfahl
Einbringen von liegendem Totholz (Wurzelstécken) sowie Schaffung von Gesteinsaufschittungen (Lesesteinriegel) zur Struk-
turanreicherung und als Tages- sowie Winterverstecke fur Amphibien.
In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zul&ssig.
Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde sowie der Verkehrssicherungspflicht entlang der angrenzenden
OrtsstraRe und Grundstlicke.

Zeitliche Zuordnung: Herstellung innerhalb eines Jahres nach Satzungsbeschluss

Ausfiihrung Herstellung: Vorhabenstréger oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:
(1)  Fertigstellungs- und Entwicklungspflege wahrend der ersten 3 Jahre, inkl. Wasserung
(2) Grinlandpflege im Saumbereich durch zweischiirige Mahd (Méhgut entfernen)
(3) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 10 % Ausfall der Gehélzpflanzungen
(4) Forderung der Naturverjiingung
(5) Standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Wenn eine Dominanz standorttypischer Baumarten erreicht ist
(spéatestens nach 30 Jahren), sollen keine Pflegeeingriffe mehr stattfinden.
(6) Schnittma®nahmen zur Freihaltung gesetzlicher Grenzabstinde (Unterhaltspflege) u. Verkehrssicherung

Ausfithrung Pflege: Vorhabenstrager oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Tréger der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Vorhabenstrager

Rechtliche Sicherung der Manahme:

Die Manahmenflache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Zell. Die dauerhafte Sicherung der MaRnahmen ist damit
gewdhrleistet. Die Herstellung bzw. Umsetzung der Manahmen wird der uNB angezeigt, die zusammen mit dem Trager
bzw. der Bauleitung eine gemeinsame Abnahme vornehmen (Herstellungskontrolle).

Die Ausgleichsflache ist zum Eintrag in das Okoflachenkataster an das LfU zu melden.

Die festgesetzten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen dem Ausgleich und Ersatz von Eingriffen
in Natur und Landschaft durch die Bebauung und ErschlieBung.

Die Lage und Umgrenzung der verbindlich zugeordneten, externen Ausgleichsflache (A 2) ist
dem nachfolgenden Ausgleichsflachenplan zu entnehmen:
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4.13.7 Sonstige griinordnerische Festsetzungen

Die festgesetzten Durchgrinungsmaflnahmen sind im Rahmen der Baumafinahme vor Bau-
fertigstellung durchzufiihren.

Alle Pflanzungen sind fachgerecht so zu pflegen, dass sie sich zu ihrer endgiltigen Form und
Grofle entwickeln kdnnen und der Ein- und Durchgriinungseffekt erhalten bleibt.

Ausgefallene Baume und Straucher sind nach zu pflanzen, wobei die Neupflanzungen eben-
falls den festgesetzten Giteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen
Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu entwickein sind.
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Satzung

5. Textliche Hinweise & Empfehlungen

Abfall-/
Mullentsor-

gung

Die Bauflachen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Die
bestehenden 6ffentlichen Verkehrsfldchen verfligen Giber eine ausreichende
Breite.

Die Abfallentsorgung bzw. Verwertung erfolgt durch die Kreiswerke Cham. Die
Weiterbehandlung des anfallenden Mulls erfolgt im Mullentsorgungszentrum
Schwandorf.

Altlasten

Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit wassergefahr-
denden Stoffen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt.
Sollten bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen dennoch Verdachtsflachen
oder Auffalligkeiten bezuglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bau-
arbeiten umgehend einzustellen und das zustandige Landratsamt sowie Was-
serwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustim-
men.

Bauantrag /
Hbéhenent-
wicklung

In den Bauantragen sollte der Héhennachweis gefiihrt und das naturliche so-
wie das hergestellte Gelande stets genau dargestellt werden.
Aufschittungen und Abgrabungen sollten auf das unbedingt notwendige MalR
beschrankt, héhere Geldndeunterschiede durch terrassenférmige Gestaltung
Uiberwunden werden.

Bei den Bauvorlagen wird ein Freiflachengestaltungsplan empfohlen.

Bauverbots-/
Baube-
schrankungs-
zone

Im Osten grenzt die KreisstraBe CHA 23 an. Auf die Vorgaben zur Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen an Kreisstraen gem. Abschnitt 4 BayStrWG
wird hingewiesen.

Bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen langs von KreisstraRen
in einer Entfernung bis zu 30 m durfen baurechtliche Genehmigungen nur im
Einvernehmen mit der StralRenbaubehérde erteilt werden.

Das Bauverbot wird aufgrund der Bestandssituation auf 12 m reduziert.

Beleuchtung /
Lichtver-
schmutzung

Zur Vermeidung von Lichtemissionen, sollten méglichst niedrige Leuchtpunkt-
héhen sowie die Ausrichtung der Lichtkegel in Richtung der Stellplatze oder
Bebauung vorgesehen werden. Auf nicht notwendige Beleuchtung sollte ver-
zichtet und streuendes Licht vermieden werden. Zum Schutz der heimischen
Insektenwelt und Fledermause sollten Werbeanlagen ausschlieBlich mit insek-
tenunschédlichen Lampen ausgestattet werden.

Auf den ,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung® (StMUV 2020)
sowie die Problematik der Lichtverschmutzung wird hingewiesen.

Biotop

Das auf FI.Nr. 872/2, Gmk. Zell, vorhandene, gesetzlich geschiitzte Biotop (Nr.
6840-0119-034) wird durch den Erweiterungsbereich Gberplant. Die Biotopfla-
chen sind nicht mehr in der im Jahr 1993 kartierten Ausdehnung vorhanden.
Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt durch Anlage einer naturnahen Re-
tentionsmulde am Ort des Eingriffs

Innerhalb des Geltungsbereiches vorhandene Gehélze dirfen nur auRerhalb
der Vogelbrutzeit, also im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar, gefallt wer-
den (§ 39 BNatSchG).

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Beriicksichti-
gung der ,Richtlinie Uber Flachen flr die Feuerwehr" zu erfolgen. Die Ver-
kehrsflachen sollten ganzjahrlich fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamt-
gewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Stralen von Schnee und
Eis freizuhalten.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs.
2 BayFwG muss die Ldschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeits-
blatt W 405 berechnet und bei der ErschlieBungsmanahme ausgefiihrt wer-
den.
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Dabei sind gem. DVGW-Information WASSER Nr. 99 Nov. 2018 Ziff. 3 Hyd-
rantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwi-
schen den StralBenfronten von Gebauden und dem nachstliegenden Hydran-
ten eingehalten werden. Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m
zueinander errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit der 6rtlichen Feuer-
suebr.abzustimme gon—d

Nie Annr antan b N A

diese von parkenden Autos nicht verstellt werden kénnen. Im Winter mussen
diese von Schnee und Eis frei sein.

Die Wasserversorgung der Kreiswerke Cham kann ein Léschwasservolumen
von 48 m*/h bzw. 800 I/min Uber eine Dauer von 2 Stunden hinweg aus seinem
Leitungsnetz liefern. Die Abstimmung zur Ausfilhrung und zur Kosteniber-
nahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde Zell und dem Wasser-
versorgungsunternehmen (einstimmig).

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann friihzeitig Brandentste-
hung melden und in erheblicher Weise dazu beitragen, Gebdudebestand zu
schitzen und Leben zu retten. Die Gebaude sind gemafR den gesetzlichen
Bestimmungen mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hinge-
wiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechselrichter
in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen nicht
flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, sondern in der Mitte
einen freien Streifen zur Brandbekdmpfung zu ermdglichen.

Denkmal-
schutz

Gemal den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Lan-
desamtes fur Denkmalpflege liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches
noch im naheren Umfeld Boden- und Baudenkmaler vor.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend dem Landratsamt Cham bzw. dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG sind zu beach-
ten.

Erschlielung

Bezlglich der endgultigen Herstellung der ErschlieBungsanlage wird auf
§ 9 der ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde Zell (EBS) hingewiesen.

Grundwas-
serschutz

Sofern im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser angetroffen wird, sind bauliche
Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen driickendes Wasser zu
sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30
BayWG i.V.m. Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltun-
gen sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Kellergeschossen
und Tiefgaragen wasserrechtlich erlaubnispflichtige Benutzungen des Grund-
wassers vorliegen kénnen (z. B. Bauwasserhaltung, Umleiten durch Einbrin-
gen des Baukérpers).

Es sollte sichergestellt werden, dass keine Bebauung stattfindet, die eine Ge-
fahrdung fur das Grundwasser darstellen kénnte, ohne dass entsprechende
Schutzmalnahmen getroffen werden.

Grinordnung

Auf die gesetzlichen Vorgaben zu Pflanzabstédnden gem. Art. 47 ff. des Ge-
setzes zur Ausfihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) wird verwie-
sen.

Ein regelméaBiges Zuriickschneiden von {iberhdngenden Asten entlang von
landwirtschaftlich genutzten Flachen tragt zur Verringerung von Grenzkonflik-
ten bei.

Immissions-
schutz

Gewerbe:

e Die in den Festsetzungen genannten Normen und Richtlinien und die
schalltechnische Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom
26.10.2022 (Bericht Nr. 2643-2022 / V01) kénnen zu den Ublichen Off-
nungszeiten in der Gemeinde Zell eingesehen werden.
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» Bei Antrag auf Neu-Genehmigung bzw. bei Anderungsantragen von be-
stehenden Betrieben ist nachzuweisen, dass die gemaf den jeweiligen
Emissionskontingenten zulédssigen und gemaf der DIN 45691:2006-12 zu
berechnenden Immissionskontingente eingehalten werden.

» Die Prifung der Einhaltung hat nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 fur
Immissionsorte aullerhalb von Gewerbegebieten zu erfolgen.

e Die Berechnung und Beurteilung der Immissionsbelastung eines Vorha-
bens hat nach der TA Larm unter Berlicksichtigung der Schallausbrei-
tungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung zu erfolgen. Fahrzeug-
geradusche auf dem Betriebsgrundstuck, die im Zusammenhang mit dem
Betrieb der Anlage entstehen, sind der zu beurteilenden Anlage zuzurech-
nen.

e Sind einer Anlage mehrere Teilflachen zugeordnet, so ist der Nachweis fur
die Teilflachen gemeinsam zu fuhren, das heifl3t es erfolgt eine Summation
der zulassigen Immissionskontingente aller zur Anlage gehérigen Teilfla-
chen.

e Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel den jeweils geltenden Im-
missionsrichtwert der TA Larm um mindestens 15 dB(A) unterschreitet
(Relevanzgrenze der DIN 45691).

e Der Nachweis der Einhaltung der zulassigen Emissionskontingente ist mit
dem Bauantrag vorzulegen.

Geplant ist, entlang der sudlichen Baugrenze ein Multifunktionsgebaude mit
9 m Firsththe zu errichten, das Uber eine geschlossene Riickwand (hin zur
Wohnnutzung) verfugt. Der Larmschutz wird seitens der anséssigen Holz-
baufirma im Rahmen der Planung der Anlage berticksichtigt. Eine geeignete
raumliche Anordnung der Gebaude (Eigenabschirmung) sowie bauliche Maf-
nahmen zur Verbesserung der Schalldammung der Gebaudehille werden
vorgesehen. Bei der Anlagenplanung sollte der Betreiber auch an zukinftige
Entwicklungen denken und schalltechnische Reserven einplanen.

Landwirtschaft:

Die siidlich und westlich des Geltungsbereichs liegenden landwirtschaftlichen

Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen,

durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

¢ Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

e Staubimmissionen bei Méahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Han-
delsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

e Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den
Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Be-
triebe. Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemé&Re und ortstbli-
che Bewirtschaftung ihrer Flachen zugesichert. Es ist dafiir Sorge zu tra-
gen, dass landwirtschaftliche Nutzflachen nicht beeintréchtigt werden. Die
Emissionen sind insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbei-
ten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéahrend der
Nachtzeit vorgenommen werden, falls eine entsprechende Wetterlage
wahrend der Erntezeit solche Arbeiten notwendig macht, zu dulden.

Nieder- Das auf den Gewerbeflachen anfallende Niederschlagswasser kann in den
schlagswas- | dffentlichen Regenwasserkanal in der offentlichen Verkehrsfiéche eingeleitet
ser werden.
Das auf den gewerblichen Bauflachen anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist darliber hinaus méglichst auf dem eigenen Baugrundstiick
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durch geeignete Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken oder-
mulden, Zisternen) zu sammeln, zu reinigen, zu verdunsten und mit einem
Notlberlauf gedrosselt an den bereits bestehenden, éffentlichen Regenwas-
serkanal innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen (,Im Gewerbegebiet') ein-
zuleiten. Private Ruckhaltungen sind jedoch nicht zwingend erforderlich.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwen-
det werden.

Es ist zu vermuten, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im An-
derungsgebiet méoglich ist. Eine Versickerung ist unter Einhaltung der
Vorgaben der NWFreiV i.V.m. den TRENGW erlaubnisfrei.

Auf das Merkblatt Nr. 4.5/5 des LfU zur Niederschlagswasserbeseitigung bei
gewerblich genutzten Flachen wird verwiesen.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vorkehrun-
gen gegen Wassereinbriiche und Vernassungen des Mauerwerks zu treffen.
Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Unterkante von
Gebaudedffnungen (wie Eingdnge, Kellerlichtschachte) mit einem Sicher-
heitsabstand Uber die umgebende Gelande- bzw. Straflenoberkante zu legen.
Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser nach DIN
4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fiur Bauwerksabdichtungen ist zu
bertcksichtigen.

Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beein-
trachtigt wird (§ 55 Abs. 1 Satz 1 WHG).

Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser muss auch wahrend der
Bauzeit gewahrleistet sein.

Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder &f-
fentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen. Das auf den privaten Grund-
stucksfldchen anfallende Oberflachenwasser darf nicht zum Nachteil Dritter
ab- bzw. umgeleitet werden.

Auf den Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,Regen-
wasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Plétzen” wird hingewiesen.

Stromversor-
gung

Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb bestehender Anlagen darf nicht
beeintrachtigt werden.

Im Geltungsbereich befinden sich von der Bayernwerk Netz GmbH betriebene
Versorgungseinrichtungen.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur Trassenachse.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung frei-
zuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit einge-
schrankt werden. Badume und tiefwurzelnde Strducher dirfen aus Griinden
des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassen-
achse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Ein-
vernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmalnahmen
durchzufiihren.

Die Hinweise im “Merkblatt Gber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale",
Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw.
die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstrei-
fen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung wird darauf hingewie-
sen, dass Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art der Bayernwerk
Netz GmbH rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbe-
sondere fur StralRen- und Wegebaumalnahmen, Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade und Fisch-
gewasser und Aufforstungen.
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Auskinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie

online Gber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie un-

ter: https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/plan-

auskunftsportal.html

Bei der Planung sollte beriicksichtigt werden:

s Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

¢ Rationelle Energieversorgung durch Ausschépfen von technischen Ein-
richtungen.

s Mdoglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bspw.
Warmepumpen und Solaranlagen fir die Brauchwasserbereitung.

Sichtdreiecke

Aus Grinden der &éffentlichen Sicherheit und Ordnung des Verkehrs ist darauf
zu achten, dass Sichtdreiecke im Bereich von Ein- und Ausfahrten von Ne-
benanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplatzen, jeg-
licher (verfahrensfreier) Bebauung von Bepflanzung Gber 0,80 m Hoéhe Gber
der Fahrbahnoberkante freizuhalten sind. Gleiches gilt fur Walle, Sichtschutz-
zaune und Einfriedungen aller Art, wie Stapel, Haufen u.a., sowie mit dem
Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande.

Baume dirfen in diesem Bereich nur als Hochstdmme mit einem Astansatz
Gber 2,50 m Hoéhe gepflanzt bzw. missen bis zu einer Héhe von mindestens
2,50 m Uber Fahrbahnoberkante ausgeastet werden. Dies gilt auch fir die
Dauer der Bauzeit.

Telekommu-
nikation

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung des Bauge-
bietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung
durch den Versorgungstrager (Telekom Deutschland GmbH) durchgefiihrt. Im
Falle einer nachtraglichen Parzellierung und InnenerschlieBung des Berei-
ches soll der Grundstuckseigentimer sicherstellen,

e dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Rungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kanftigen Strafien und Wege moglich ist;

o dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten
des Versorgungstragers eingerdumt wird;

e dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tiefbau-
malnahmen fir Stralenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungs-
trager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68
Abs. 3 beschrieben steht.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir eine rechtzeitige Bereitstellung der Te-

lekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit Stralenbau-

bzw. ErschlieBungsmalinahmen der anderen Versorger ist es dringend erfor-
derlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate, vor
der Ausschreibung mit dem Versorgungstrager in Verbindung setzt.

Auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-

gungsanlagen“ herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stralen-

und Verkehrswesen wird hingewiesen.

Wasserge-
fahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole, Treib-
stoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSV zu beriick-
sichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wassergesetzen, dem
Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Zuganglich-
keit zu Norm-
blattern

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verordnungen,
Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der Verwaitung zur Ein-
sicht bereitgehalten.
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Gewerbegebiet | - 1. Teilanderung und
Erweiterung mit Teilaufhebung*

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Teilanderung und Erweiterung mit Teilaufhebung des Bebauungsplans ist die be-
absichtigte Betriebserweiterung eines holzverarbeitenden Betriebs, der im Ortsteil Zell an der
Martinsneukirchener Stralle bereits seinen Hauptsitz hat. Die bestehenden Produktions- und
Lagergebéaude liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
I“, der bereits gewerbliche Bauflachen ausweist. Im Bestand sind u.a. eine Produktionshalle
(Abbundhalle) sowie Lager- und Unterstellhallen vorhanden. Auf Grund der gewerblichen
Nutzung als Produktionsstatte, Betriebshof sowie als Magazin fir Betriebsfahrzeuge, sind die
Flachen derzeit schon gréfitenteils bebaut und versiegelt.

Ziel und Zweck der Planung ist es, sowohl den bereits bestehenden Betrieb im Bestand zu
sichern als auch Entwicklungsméglichkeiten auf seinem Betriebsgrundstiick sowie im direkten
Umfeld seines Hauptsitzes zu schaffen.

Damit soll eine wirtschaftliche Abwanderung vermieden werden.

Um fir die noch unbebauten Fléchen das notwendige Baurecht zu schaffen und das beste-
hende Baurecht bedarfsgerecht zu dndern, ergibt sich das Erfordernis zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Es erfolgt die teilweise Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans sowie Ausweisung
neuer gewerblich genutzter Bauflachen gem. § 8 BauNVO.

Der Flachennutzungsplan von Zell stellt im Planungsbereich ein ,normales“ Gewerbegebiet
dar, das Entwicklungsgebot ist damit beachtet.

Zweck des Bebauungsplanes ist es, die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung von Zell
planungsrechtlich zu sichern und verbindlich festzusetzen.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhdrung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligungen gingen von der Offentlichkeit keine Anregungen und Bedenken ein.

Das SG Bauwesen verwies auf den Bereich der festgesetzten Ausgleichsflache, in der die
zusatzliche Festsetzung einer privaten Griinflache enthalten ist, zu entfernen. Fiir den Bereich
der Teilaufhebung war nicht klar und verstandlich erkennbar, ob es sich ,nur* um eine Aufhe-
bung handeln soll, oder ob in diesem Bereich eine Anderung erfolgt, da in der Legende eine
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB aufgenommen wurde. Dem wurde nachgekom-
men. So wurde auch fiir die Teilauthebung ein eigenes Planzeichen ,Geltungsbereich der Teil-
aufthebung” aufgenommen und in diesem Bereich keine neuen Festsetzungen in der Plan-
zeichnung und Legende dargestellt, wie empfohlen. Es wurde auch auf die versiegelte Flache
hingewiesen, welche unter der Stellungnahme des SG Naturschutzbehérde behandelt wurde.
Der Héhenbezugspunkt ist als absolute Héhenangabe i.NHN festgesetzt worden, nicht als
Héchstmal wie urspriinglich vorgesehen, da es vom SG Bauwesen als kritisch angesehen
wurde. Redaktionelle Hinweise wurden ergénzt.

Das SG technischer Umweltschutz verdeutlichte das heranriicken an die bestehende Wohn-
bebauung durch die Erweiterungsflache. Somit ist der bestehende Puffer zwischen Wohnbe-
bauung und Gewerbegebiet, der die Vorbelastung an Gerduschen durch die bestehende ge-
werbliche Nutzung hervorruft, nicht mehr gegeben. Aus Sicht des Immissionsschutzes sollte



wurde, konnte von keinerlei Einschrankungen ausgegangen werden. Zudem wurden keine
Einwendungen im Rahmen der Offentlichkeit seitesn der Gewerbetreibenden verzeichnet.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet | — 1. Teildnderung
und Erweiterung mit Teilaufhebung” behandelt einen Umgriff von rund 2,1 ha. Davon betroffen
sind 0,3 ha aufgrund der Teilanderung, 0,05 ha durch die Erweiterung und 1,7 ha durch die
Teilauthebung. Ausgleichsflachen umfassen hierbei 0,05 ha. Der Anderungsbereich wurde be-
reits gewerblich genutzt. Die sidliche Erweiterungsflache ist bislang unbebaut gewesen. Die
bisher als gewerblich festgesetzte Flache, welche durch dieses Verfahren aufgehoben wurde,
wurde bislang landwirtschaftlich intensiv genutzt und wird demnach weiterhin so beibehalten.

Die Gemeinde Zell setzt mit der Erweiterung des Gewerbegebietes sidlich des Hauptorts, in
der Nahe der Kreisstrafie CHA23, ihren Flachennutzungsplan um. Da nun feststeht, dass eine
im Bebauungsplan ausgewiesene Teilflache dauerhaft nicht fiir eine gewerbliche Nutzung zur
Verfiigung steht, wird diese aufgehoben. Mit der Bauleitplanung wird der konkrete Bedarf nach
Gewerbeflachen gedeckt und eine stadtebauliche Entwicklung sichergestelit.

Gemeinde Zell, den ( Siegel )
Thomas Schwarzfischer, Erster Blirgermeister
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Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich neben einer teilweisen Anderung und
Aufhebung des rechtsgultigen Bebauungsplans um die Neuausweisung von Gewerbeflachen,
anschlieRend an das bestehende Gewerbegebiet ,Gewerbegebiet I, im Stden von Zell.

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist einerseits die konkret bestehende Nachfrage nach
Gewerbeflachen in der Gemeinde Zell.

Hintergrund ist die beabsichtigte Betriebserweiterung eines holzverarbeitenden Betriebs, der
im Ortsteil Zell an der Martinsneukirchener Strafle, bereits seinen Hauptsitz hat. Die beste-
henden Produktions- und Lagergebédude liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet I der bereits gewerbliche Bauflachen ausweist.

Im Bestand sind u.a. eine Produktionshalle (Abbundhalle) sowie Lager- und Unterstellhallen
vorhanden. Auf Grund der gewerblichen Nutzung als Produktionsstéatte, Betriebshof sowie als
Magazin fur Betriebsfahrzeuge, sind die Flachen derzeit schon grotenteils bebaut und ver-
siegelt.

Ziel der Gemeinde ist es, sowohl den bereits bestehenden Betrieb im Bestand zu sichern als

auch Entwicklungsméglichkeiten auf seinem Betriebsgrundstiick sowie im direkten Umfeld sei-
nes Hauptsitzes zu schaffen.

Damit soll eine wirtschaftliche Abwanderung vermieden werden.

Um fur die noch unbebauten Flachen das notwendige Baurecht zu schaffen und das beste-
hende Baurecht bedarfsgerecht zu andern, ergibt sich das Erfordernis zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Es erfolgt die teilweise Anderung des rechtsgultigen Bebauungsplans sowie Ausweisung
neuer gewerblich genutzter Bauflachen gem. § 8 BauNVO.

Der Erweiterungs-Geltungsbereich mit einer Flache von rd. 800 m? liegt im planungsrechtli-
chen Aullenbereich nach § 35 BauGB.

Die Gemeinde Zell setzt mit der Erweiterung des Gewerbegebietes siidlich des Hauptorts, in
der Nahe der Kreisstrafle CHA 23, ihren Flachennutzungsplan um.

Mit den getroffenen Festsetzungen, die auf dem bisher wirksamen Bebauungsplan aufbauen,
soll weiterhin eine stadtebaulich sinnvolle Ordnung und Entwicklung fir das Gewerbegebiet
gesichert werden.

Zweck der Bauleitplanung ist es, die Anderungs- und Erweiterungsflachen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zuzufiithren.

Die Erweiterungsflachen befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Betriebsstandortes und
sind bereits Eigentum der Firma. Die Flachen schlieBen zudem an die bestehenden Gewer-
begebietsflachen an und sind tber diese erschlossen. An die vorhandenen technischen Infra-
strukturen im Umfeld kann angeknUpft und diese somit langfristig gesichert werden.

Andererseits kénnen Bebauungsplane, die nicht mehr den aktuellen Planungserfordernissen
und Planungszielen entsprechen, insgesamt oder in Teilbereichen aufgehoben werden, um
die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben in dem betreffenden Bereich wieder (allein)
auf die Grundlage der §§ 34 oder 35 BauGB umzustellen.

Die Gemeinde Zell beabsichtigt die teilweise Aufhébung von Gewerbefldchen da nunmehr
feststeht, dass die im Bebauungsplan ausgewiesene Teilflaiche dauerhaft nicht fur eine
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gewerbliche Nutzung zur Verfugung steht. Deshalb ist es geboten, den betreffenden Bereich
der Grundstucke Fl. Nrn. 872 und 873 der Gemarkung Zell, aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet |“ (B.Nr. 32.01.07) heraus zu nehmen und damit die land-
wirtschaftliche Nutzung der Flache langfristig festzuschreiben.

Die vorliegende Teilaufhebung setzt alle Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet 1“ innerhalb des Aufhebungs-Geltungsbereiches auRer Kraft. Der in Kraft blei-
bende Teil kann selbststandig fortbestehen und es ergeben sich keine abwagungsrelevanten
Auswirkungen auf diesen Teil, da das Gebiet ganz tiberwiegend bebaut und als eine geschlos-
sene stadtebauliche Einheit (Gewerbegebiet) erkennbar ist.

Die regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht
entgegen.
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2. Lage und Dimension, Flachenbilanz
Die Gemeinde Zell liegt im Osten des Landkreises Cham, rd. 20 km von der Kreisstadt entfernt.

Die Anderungsflachen liegen sidlich des Ortsteils, in etwa 350 m Entfernung zur Pfarrkirche
Mariae Himmelfahrt.

Im Norden des Anderungsbereichs schlieRen sich weitere bebaute Gewerbefldchen an. Hier
befindet sich ein holzverarbeitender Handwerksbetrieb.

Im Osten verlauft die Kreisstralle CHA 23 ,Martinsneukirchener Stra3e” in Nord-Siid-Richtung
und verbindet die Gewerbeflachen mit der Ortschaft Zell. Daneben erstrecken sich landwirt-
schaftliche Nutzflachen, die in den Randbereichen im wassersensiblen Bereich des weiter ost-
lich fliefenden Perlenbachs liegen.

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rd. 2,1 ha und gliedert sich wie
folgt:

Nutzung Fldche
Gewerbegebiet (GE) 20.199,32 m?
davon Teildnderung | 3.005,30 m?
davon Erweiterung | 584,96 m?

davon Teilauthebung | 16.609,06 m?

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 460.24 m?
Landschaft '

davon interne Ausgleichsfldche A 1: naturnahe Retentionsmulde | 220,24 m?

davon externe Ausgleichsflache A 2: Feldgehdlz | 240 m?

Gesamt 20.659,56 m?
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.
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Im Stiden grenzen wohnbaulich genutzte Flachen an. Hier befindet sich auf FI. Nr. 868, Gmk.
Zell, ein Einzelanwesen

Entlang der Westgrenze erstrecken sich weitere Gewerbeflachen mit vorhandenem Betriebs-
leiterwohnhaus.

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich auf FI.Nr. 872/2 der Gemarkung Zell die
Gewerbeflachen eines holzverarbeitenden Handwerksbetriebs, die Uberwiegend versiegelt
und bebaut sind. Bei den vorhandenen Gebauden handelt es sich um Lager- und Produktions-
hallen. Die Hofflachen werden als Aufenlager und fur den gewerblichen Lieferverkehr sowie
als Stellplatz fur Kunden und Mitarbeiter genutzt.

Der sudliche Erweiterungsbereich, FI. Nr. 869/1, Gmk. Zell, ist bislang unbebaut. In den
Randbereichen der Flachen befinden sich Strauch- und Gehdlzstrukturen - teilweise als Stra-
Renbegleitgehdlze, teilweise Restflachen eines nicht mehr vorhandenen Heckenbiotops (vgl.
Abs. 7.4).

il * |
|'L£'LI‘ ; |

| s B -
Teilanderung & |
i Erweiterung |

| X, __\ 1 | Lk {
Abb. 2: Luftbild und DFK mit Lage der Anderungsbereiche (rot) und bestehendem Geltungsbereich (hellgrau), .M.

Im Westen der bestehenden Betriebe erfolgt die Aufhebung von bislang als Gewerbeflachen
festgesetzien Teilflachen der FI. Nrn. 872 und 873, Gmk. Zell, im Umfang von ca. 1,7 ha. Die
Flachen sind landwirtschaftlich intensiv genutzt und unbebaut.

Die Anderungsflachen sind im Norden Gber die Bestandsstrale ,Im Gewerbegebiet' sowie
Uber die dstliche Kreisstralle CHA 23 (,Martinsneukirchener StraRe") verkehrsmaRig erschlos-
sen.

Die Anderungsflachen sind von Suidwesten (486 m i.NHN) nach Nordosten (483 m ¢.NHN)
geneigt.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Zell
dem allgemeinen léndlichen Raum (hellgelbe Flache) sowie dem Raum mit besonderem
Handlungsbedarf (blaue Schraffur) zugeordnet:

Traitsching [

\ Loitzendorf

AL \&'ennberg Rg: &
Rege burg e

Bad‘ aw.e
a d Donay S.T:m.‘..

Abb. 3: Auszug LEP 2020, Anhang 2 Strukturkarte

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundséatze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickein. Alle Uberért-
lich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrdchtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
vélkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.2 Abwanderung vermindern
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(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die Méglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines aftraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und
dltere Menschen genutzt werden.

1.4 Weltbewerbsféhigkeit

1.4.1 (G) Hohe Standortqualitat

Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standort-
qualitdten in wirtschattlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestéarkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Stédrken ausgebaut werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozioékonomischen Nachteilen sowie Teil-
rdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist, werden unabhéngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder léndlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip

(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

- Planungen und Mainahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- der Ausweisung rdumlicher Forderschwerpunkte sowie diesheziiglicher Férdermaf3-
nahmen und

- der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewéhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen einschlégig sind.

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aulenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflédchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Haupt-
verkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist, [...]

Die vorliegende Bauleitplanung dient der langfristigen Standortsicherung eines bereits beste-
henden Gewerbebetriebes. Damit konnen sowohl der Standort als auch die damit
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verbundenen Arbeitsplatze in Zell gehalten und gesichert sowie ein Beitrag zur Wettbewerbs-
fahigkeit der Region geleistet werden. Einer Abwanderung der Bevélkerung kann dadurch ent-
gegengewirkt werden.

Mit der Entwicklung eines ortsanséssigen Betriebes am bestehenden Standort und in dessen
unmittelbaren Umfeld kdnnen umfangreiche Versiegelungen durch eine Umsiedlung und eine
Zersiedelung der Landschaft vermieden werden. Dem Grundsatz des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden kann damit entsprochen werden.

Der Regionalplan Region Regensburg (11) ordnet Zell als kreisangehérige Gemeinde eben-
falls dem l&ndlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem Mafie gestarkt werden

soll.
fa-
:l{
h ]
~

Regenstauf

Bernhardswald

g : PN
Abb. 4: Auszug Regionalplan Region Regensburg (11), Karte 1 Raumstruktur
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Abb. 5: Auszug Regionalplan Region Regensburg (11) Abb. 6: Auszug Regionalplan Region Regensburg
Karte 3 Landschaft und Erholung (11), Karte 2 Siedlung und Versorgung

Die Anderungsfldchen sowie der gesamte Ortsteil Zell liegen innerhalb der Grenzen des Na-
turparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007): ,Die Bildung eines grenziiberschreitenden Na-
turparkes soll fir den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald" angestrebt werden. Das Gebiet
des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau und Regen soll in den Naturpark ,Oberer
Bayerischer Wald® einbezogen werden” (B | 3).
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Der Geltungsbereich liegt innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 22 ,Kuppenland-
schaft des Falkensteiner Vorwaldes®. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Be-
langen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu.
Vorbehaltsgebiete fur Bodenschétze sind nicht durch den Planungsbereich beriihrt.

Naturschutzgebiete, regionale Griinziige, Trenngriin, Vorranggebiete fiir Natur, Wasser und
Landschaft o0.4. sind ebenfalls nicht betroffen.

Der Streckenverlauf der Bundesstrale B 16 filhrt nicht mehr wie dargestellt durch die Ortschaft
Zell, sondern verlauft etwa 6 km nérdlich des Ortsteils.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Planung
nicht entgegen.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der Gemeinde Zell
wurde am 19.08.2009 bekanntgemacht.

Dieser stellt im Anderungs- und Aufhebungsbereich Gewerbegebietsflachen sowie den zuge-

hoérigen Geb&ude- und Stralenbestand dar. Innerhalb des Erweiterungsbereiches im Stdos-
ten sind ebenfalls Flachen fir Gewerbegebiete ,in Planung® dargestellt.

/ a1l -
3 al : == . %

Abb. 7: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Zell, o.M.

Dartiber hinaus ist innerhalb des Erweiterungsbereiches im Siiden ein Feldgehdlz als Biotop
laut amtlicher Biotopkartierung LfU (Nr. B15) verzeichnet.

Im Norden der Teilaufhebungsflachen sind Griinflachen dargestelit.

An diese schliefen sich ein FlieRgewéasser sowie Wirtschaftsgriinland, intensiv, an. Hier ist
zudem auf die fehlende Begriinung an Gewéssern / Anlage gewésserbegleitender Gehélz-
strukturen und Sdume darstellerisch hingewiesen.

Auf der westlich des Aufhebungsbereichs gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflache (Acker)
ist ein darstellerischer Hinweis auf die fehlende Ortsrandeingriinung bzw. fehlende Einbindung
der Bebauung in die Landschaft enthalten.
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Sudlich der gegensténdlichen Anderungs- und Erweiterungsflachen schlielt sich neben der
Darstellung von Einzelgehdlzen bzw. Baumreihen, Planungsflachen fur Gewerbegebiete mit
bestehenden Gebauden an.

Im Osten ist der Verlauf der Kreisstral3e als Gberdrtliche Hauptverkehrsstrafle dargestellt. Da-
ran schlielen sich landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker) mit dem Hinweis auf eine erosions-
gefahrdete Lage an. Der Bereich dstlich der Kreisstralte ist zudem als Talraum der FlieRge-
wasser mit bestehenden Feuchtstrukturen, die von Aufforstung freizuhalten sind, gekennzeich-
net.

Da innerhalb des Erweiterungs-Geltungsbereich bereits Flachen fir gewerbliche Nutzungen
vorgesehen sind, sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan bereits gegeben.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung (Gewerbegebiet) in Art und Umfang den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan. Somit ist findet das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.
2 Satz 1 BauGB Beachtung und eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet.

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind, unter Einhaltung der
rechtsverbindlich festgesetzten maximal zuldssigen Gerduschemissionskontingente, nicht zu
erwarten.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die Teildnderungs- und Aufhebungsflachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet |, der am 10.05.1993 Rechtskraft erlangte. Hierin sind die Planungsflachen
als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

zp T

| i\
Abb. 8: Auszug Bebauungsplan ,Gewerbegebiet I, Gemeinde Zell, mit Anderungs-/Erweiterungsflachen (rot) und
Authebungsflachen (orange), 0.M.

Die Erweiterungsflachen, die sich im Siiden an die bestehenden Geltungsbereichsgrenzen
anschlielen, liegen im planungsrechtlichen Auenbereich nach § 35 BauGB und sind unbe-
baut.
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Somit ergibt sich das Erfordernis zur Ergdnzung des Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3
BauGB.

Im Zuge des Verfahrens erfolgt zugleich die Teilanderung sowie -aufhebung von Gewerbefla-
chen

Ostlich der Anderungs- und Erweiterungsflachen sowie westlich und nérdlich des Teilaufhe-
bungsgebietes setzen sich unbebaute, landwirtschaftlich genutzte AufRenbereichsfiachen
nach § 35 BauGB fort.

Im Stden schlieBen sich ebenfalls AuRenbereichsflachen an. Hier befindet sich jedoch die
bestehende Wohnbebauung sowie Nebengebaude eines Einzelanwesens an der Martinsneu-
kirchener Strale.
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4, Standort- und Bedarfsbegriindung

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich neben einer teilweisen Anderung und
Aufhebung des rechtsgiltigen Bebauungsplans um die Neuausweisung von Gewerbeflachen
anschliefend an das bestehende Gewerbegebiet im Siiden von Zell.

Der Bedarf fur die Ausweisung zusatzlicher Gewerbefldchen ergibt sich aus dem konkreten
Wunsch des Betriebes auf Fl. Nr. 872/2, Gemarkung Zell, nach einer Betriebserweiterung im
Suden. Die ortsanséassige Holzbaufirma ist Eigentiimerin der Erweiterungsflache.

Die Flachen schliefen an die bestehenden Gewerbegebietsflaichen an und sind Uber diese
erschlossen.

Auf eine tiefergreifendere demographisch-statistische Bedarfsanalyse und stadtebauliche Al-
ternativenprifung wird auf Grund der geringflachigen Entwicklungsmaflnahme im Umfang von
ca. 800 m? verzichtet. Die Flachen sind zudem bereits im Rahmen der Flachennutzungspla-
nung als Gewerbeflachen vorgesehen.

Mit der vorliegenden Standortwahl wird dem Entwicklungsgebot gefolgt.

Geman § 1 Abs. 6 Nr. 8a und ¢ BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbeson-
dere die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur und die Erhaltung, Si-
cherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu berlicksichtigen.

Ziel der Gewerbeflachenentwicklung ist es dementsprechend, eine ortsanséassige Baufirma an
stadtebaulich sinnvoller Stelle im Bestand zu sichern und vor Ort weiter zu entwickeln. Eine
mégliche Abwanderung soll vermieden werden. Dazu sollen die bereits von der Firma genutz-
ten Flachen bedarfsgerecht geandert und erweitert werden.

Hierfur wird die vorliegende 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet 1“ notwendig. Die Gemeinde Zell kommt damit dem Planerfordernis gem. § 1 Abs. 3
BauGB und ihrer kommunalen Aufgabe der Wirtschaftsférderung nach.

Die Erweiterung der Betriebsflachen im unmittelbaren Umfeld des Hauptsitzes der Holz-
baufirma, im direkten Anschluss an bestehende und genutzte Gewerbeflachen ist stadtebau-
lich sinnvoll.

Die gewerbliche Bauflachenentwicklung am gewahiten Standort deckt den konkreten Bedarf
an Lager- und Produktionsflachen des lokalen Betriebs.

Ein Alternativstandort an anderer Stelle im Gemeindegebiet von Zell erscheint aufgrund des
direkten Anschlusses an die bestehenden Betriebsflachen und das ausgewiesene Gewerbe-
gebiet am gewahlten Standort, nicht sinnvoll.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftiich genutzten Flachen ist somit unumgéanglich.
Es erfolgt die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen.

Im Sinne einer bedarfsgerechten und flachensparenden Entwicklung erfolgt im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung zugleich die Teilaufhebung von Gewerbegebietsflachen. Damit
erfolgt weiter die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen im Umfang von rd. 1,7 ha.
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5. Stadtebauliche Konzeption

Anlass der Planung ist, wie zuvor genannt, ein konkretes Bauvorhaben eines értlichen Betrie-
bes, der bereits im gegenstandlichen Planungsraum ansassig ist und sich betrieblich sowie
baulich entwickeln méchte.

Innerhalb seiner bestehenden Betriebsflachen ist eine bauliche Entwicklung aufgrund der be-
reits vorhandenen, Uberbauten Flache nicht mehr im benétigten Umfang méglich.

Eine Expansion auf die unmittelbar angrenzende Flache ist daher notwendig und stadtebaulich
sinnvoll, da sich die Flachen direkt im Anschluss an das vorhandene Gewerbegebiet befinden
und im Fladchennutzungsplan als Gewerbefldchen dargestellt sind.

In Ergéanzung zur Erweiterung erfolgt die teilweise Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet I, Gemeinde Zell, um den bereits bestehenden Betrieb im Bestand zu sichern, als auch
Méglichkeiten fur eine zuklnftige Entwicklung auf dem Betriebsgrundstiick zu schaffen.

Zulassig sind gem. § 8 BauNVO ausschliefilich nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe.

Des Weiteren ist die Teilaufhebung des rechtsgiltigen Bebauungsplan im Westen geboten,
da hier eine gewerbliche Nutzung nicht absehbar scheint. Innerhalb der Aufhebungsflachen
erfolgt die provisorische und zeitlich begrenzte Lagerung von Baumaterial. Im Zuge des ge-
genstandlichen Aufstellungsverfahrens wird der Betriebsstandort des Lagereigentimers er-
weitert wodurch die dringend benétigten Lagerflachen auf dem eigenen Grundstiick unterge-
bracht werden kénnen. Auf die behelfsméaRigen Lagerflachen auf FI.Nr. 872 (TF), Gmk. Zell,
kann dann entsprechend verzichtet werden.

Die Planungsflachen sind Gber die bestehenden Gewerbeflachen im Norden sowohl verkehr-
lich als auch hinsichtlich technischer Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen erschlossen.

Zufahrtsmdglichkeiten ergeben sich einerseits durch die interne Erschliefungsstralle des Ge-
werbegebiets, andererseits von der angrenzende Kreisstrale CHA 23 her. Von der Kreis-
strale darf lediglich auf das Betriebsgeldande eingefahren werden — eine Ausfahrt auf die CHA
23 ist aus Griinden der Verkehrssicherheit (Sichtverhaltnisse) nicht zulassig.

Entlang der Kreisstralle sind straRenbaurechtlichen Anbauverbote gem. Art. 23 und 24 Ba-
yStrWG zu bericksichtigen. Auf Grund der bestehenden gewerblichen und wohnbaulich ge-
nutzten Gebdude wird vom vorgeschriebenen Abstand abgewichen. Die bereits vorhandene
Produktionshalle im Anderungsbereich weist einen Abstand von rd. 12 m zum &uReren Rand
der Fahrbahndecke auf. Der Geb&dudebestand im Siiden des Gewerbegebiets rlickt bis auf
unter 2 m an die Kreisstralle heran. Deshalb wird eine Anbauverbotszone im Abstand von
12 m als ausreichend erachtet.

Aufgrund der bereits bestehenden Versiegelungen innerhalb des Geltungsbereiches und der
konkreten Vorhabenplanung zur Betriebserweiterung sind eine Durch- und Eingriinung der
Gewerbeflachen nur schwer zu realisieren bzw. nicht méglich.

Eine Eingrinung in Richtung Osten ist aufgrund von notwendigen Betriebszufahrten mit ent-
sprechendem Platzbedarf fur den gewerblichen Verkehr sowie freizuhaltenden Sichtflachen
gegeniber der CHA 23 nicht realisierbar.

Eine Eingrinung in Richtung Norden und Westen scheitert an den bereits vorhandenen Ver-
siegelungen, die bis an die Grundstiicksgrenze heran reichen bzw. die Nahe zur angrenzen-
den Bebauung.

Die Gewerbeflachen sind jedoch nach Suden hin einzugriinen. Das Plangebiet falit nach Nord-
osten hin ab, sodass das Gewerbegebiet durch die festgesetzte Anlage einer naturnahen
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Hecke in Richtung Stiden vollsténdig eingegrint wird und diese gleichzeitig zum Sicht- und
Immissionsschutz beitragt.

Von einer dariiber hinaus gehenden Randeingrinung der Anderungs- und Erweiterungsfla-
chen wird aus Grinden der fehlenden Erforderlichkeit und des Zusammenhangs mit den an-
grenzenden Gewerbeflachen verzichtet.

Die getroffenen grunordnerischen Mafinahmen (u.a. Mindestbegrinung der privaten Flachen)
und die Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, gewahrleisten eine ausreichende Eingriinung des Gewerbegebietes und sind ge-
eignet um negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden
sowie Orts- und Landschaftsbild zu minimieren.

Anlagen zur Wasser-, Strom- und Telekommunikationsversorgung sowie Abwasserentsor-
gung sind im Bestand bereits vorhanden und werden weiterhin gesichert.
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6. Inhalte der Anderung

Im Rahmen der vorliegenden Teildnderung und Erweiterung werden u.a. folgende wesentli-
chen Inhalte gedndert/ erganzt:

Festsetzung von Gerduschemissionskontingenten und schalltechnische Gliederung
des Geltungsbereichs in zwei Teilbereiche aus immissionsschutzrechtlichen Griinden
Ergénzung der nachrichtlichen Darstellung der stralenbaurechtlichen Anbauverbots-
zone

Verzicht auf die Festsetzung von Firstrichtungen fiir Verwaltungs-, Sozial- und/oder
Wohngebaude aufgrund der fehlenden Erforderlichkeit

Verzicht auf Festsetzungen zu Dachgauben, Kniestock, Ortgang- und Traufiiberstand
sowie Sockelhéhe und Fassadenmaterial aufgrund der fehlenden Erforderlichkeit
Verzicht auf Nachbauzwang von Garagen und Nebengebaude aufgrund der planeri-
schen Zur{ickhaltung

Verzicht auf die Festsetzung der Anzahl von Vollgeschossen und Trauf-/ Wandhéhen
zugunsten von GRZ und Firsthéhe zur Minderung der Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds

Verzicht auf Festsetzungen zu Material und Héhe von Einfriedungen aufgrund der feh-
lenden Erforderlichkeit

Festsetzung eines Einfahrisbereichs entsprechend der bestehenden Verkehrs- und Er-
schlieBungssituation und aus Grinden der Verkehrssicherheit

Anpassung der maximal zulassigen Hohe sowie Verzicht auf Festsetzungen zur Aus-
flhrungsart von Stitzmauern aufgrund der Bestandssituation

zeichnerische Anpassung der Baugrenzen (Baufenster) orientiert am Gebaudebestand
und der Gebaudeplanung sowie entsprechend des gednderten Geltungsbereichs und
unter Berlicksichtigung der strallenbaurechtlichen Anbauverbotszonen

textliche Erganzung zur Nachweispflicht der notwendigen Stellplatze entsprechend der
Garagen- und Steliplatzverordnung (GaStellV)

zeichnerische Erganzung/ Aktualisierung der vorhandenen Ver- und Entsorgungslei-
tungen, -anlagen sowie entsprechender Leitungsrechte aus Griinden einer gesicherten
Erschlieffung

zeichnerische Ergdnzung von Deckenh&hen der bereits hergestellten Betriebsflachen
in m U.NHN als konkreter H6henbezug in der Planzeichnung und textliche Festsetzung
EFOK fur Gebaude entsprechend der aktuellen Rechtsprechung als Klarstellung
Ergéanzung von zulassigen Dachformen aufgrund der Nachfrage und planerischen Zu-
rickhaltung

Erhéhung der zuldssigen Gebadudehdhen aufgrund der Bestandssituation und Nach-
frage (6kologische und energieeffiziente Bauweise)

Aufnahme von Festsetzungen zu technischen Anlagen zur solaren Energiegewinnung
aus Grinden der Nachhaltigkeit und des Klimaschutzes

Aufnahme von grinordnerischen Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in ge-
setzlich geschuizte Biotopflachen und zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

Verzicht auf Standortfestsetzungen Bepflanzungen auf Grund der planerischen Zu-
riickhaltung

Erganzung zuldssiger Dachformen aufgrund der Nachfrage

Ergénzung von textlichen Hinweisen zu informativen Zwecken
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= Aktualisierung der bereits bebauten Grundstiicke gemaR der digitalen Flurkarte
= Aktualisierung der aktuellen Rechtsgrundlagen und -beziige

7. Wesentliche Auswirkungen

7.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

7.1.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die Erschiiellung erfoigt Uber die Martinsneukirchener Stralle, die als KreisstraRe CHA 23
ostlich der Anderungsfléchen verlauft. Diese ist ausreichend dimensioniert und verbindet Zell
mit dem StaatsstraRennetz: St 2153 im Stden sowie St 2650 im Norden. Die Staatsstrae
St 2650 verlauft 300 m nordlich durch die Ortschaft Zell.

Hiertber erfolgt der Anschluss an die Bundesstrae B 16 im Westen (Roding — Regensburg).

Die Vorschriften des BayStrWG zur Zulassigkeit von baulichen Anlagen an StralRen sowie zu
Anbauverboten, sind fur die Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen langs der Kreis-
stral’e zu beriicksichtigen.

Die an den Anderungsbereich anschlieRenden éffentliche Verkehrsflache ,Im Gewerbegebiet’
zweigt von der Kreisstrale CHA 23 ab und dient der internen ErschlieBung des Gewerbege-
bietes (Bestandssituation).

Die genannten Strallen werden bereits von den anséssigen Betrieben genutzt.

Der Anschluss der Betriebshofflache an die KreisstraRe CHA 23 dient ausschlielich als Ein-
fahrt von der CHA 23 — ein Ausfahren auf die KreisstralRe ist nicht zulassig.

Die nordlich des Gewerbegebiets verlaufende ,Lindengasse’ ist nicht befestigt, liegt aulRerhalb
des Planungsbereiches und verbindet die Kreisstralle mit der Ortsmitte von Zell.

Auf § 9 der ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde Zell wird verwiesen.

7.1.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Anderungs- und Erweiterungsflachen mit Trink- und Brauchwasser ist iiber
die bestehenden Netze der Kreiswerke Cham (Wasserversorgung) gesichert.

Innerhalb der Strale ,Im Gewerbegebiet' sowie der &stlichen KreisstralRe, befinden sich die
nachstgelegene Trinkwasserleitungen (DN 100), die die bestehenden Gewerbeflachen sowie
das sudliche Flurstiick Nr. 868 der Gemarkung Zell bereits versorgen.

An diese kann ohne Weiteres angeknpft werden.

7.1.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungs- und Erweiterungsflachen sind weiterhin an die zentrale Abwasserbeseitigung
der Gemeinde Zell angeschlossen.

In der Straf’e ,Im Gewerbegebiet” besteht ein Trennsystem welches das Schmutzwasser zur
kommunalen Klaranlage der Gemeinden Zell weiterleitet.

Es ist sicherzustellen, dass die Anforderungen des Bescheides, welcher die Einleitung in die
Kléranlage erlaubt, auch weiterhin unter Berlicksichtigung méglicher, zusétzlichen Abwasser-
mengen eingehalten werden kénnen.
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7.1.4 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den gewerblichen Bauflachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser kann
in den bestehenden Regenwasserkanal in den éffentlichen Verkehrsflachen eingeleitet wer-
den.

Die ausreichende Dimensionierung privater Zuleitungen ist im Rahmen des Bauantrags nach-
zuweisen.

Zusétzlich dazu kann das auf den privaten Bauflachen anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser auf dem eigenen Baugrundstiick durch geeignete Ruckhaltevorrichtungen
(z.B. Regenriickhaltebecken oder -mulden, Zisternen) gesammelt, gereinigt, verdunstet und
versickert werden.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Anderungsbereich voraussichtlich méglich.
Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.
Private Riickhaltungen sind jedoch nicht zwingend erforderlich.

Das auf den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird
direkt in den bereits bestehenden, 6ffentlichen Regenwasserkanal innerhalb der Verkehrsfla-
chen eingeleitet (Bestandssituation).

Das Gelénde im Gewerbegebiet ist von Sidwesten nach Nordosten geneigt. Aufgrund der
Topografie (Gelandeeinschnitt) ist bei (Stark)Regenereignissen mit wild abflieRendem Hang-
sowie Schichtenwasser aus Richtung Sudwesten zu rechnen.

7.1.5 Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Die KreisstraRe sowie die ErschlieBungs-
strafle ,Im Gewerbegebiet verfligen uber eine ausreichende Breite flir den Rettungsverkehr.
Sie sind fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar.

Bei der Anlage neuer Verkehrsflachen ist die ,Richtiinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" zu
beachten.

Das Wasserleitungsnetz der Kreiswerke Cham ist ausreichend bemessen, der Druck ist aus-
reichend hoch. Die leistbare Loschwasserversorgung betragt 48 m3/h tiber 2 Stunden.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2 BayFwG muss
die Loschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 sichergestellt werden.

Zusatzliche Hydranten sind innerhalb des Anderungsbereiches méglich und vor der Realisie-
rung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Mit dem Bauantrag und dem Brandschutznachweis muss eine ausreichende Loschwasserver-
sorgung nachgewiesen werden. Die Anlage von privaten Loschwasserzisternen wird empfoh-
len.

Die ortsansassige Feuerwehr Zell ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feu-
erschutz zu gewéhrleisten.

Vom Anderungs- und Erweiterungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen
Risiken aus. Die Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

7.1.6 Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Straen aus Uber bereits vorhandene
Leitungen der Bayernwerk AG.
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Der Anschluss an das bestehende Telekommunikationsnetz ist ebenfalls (ber die Bestands-
leitungen in den bestehenden Straflen méglich.

7.1.7 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Gber den Landkreis Cham, Kreiswerke Cham. Die Kreis-
stralle ,Martinsneukirchener Stralle” sowie die interne Erschliefungsstralle ,Im Gewerbege-
biet” verfigen Uber eine ausreichende Breite fur den Entsorgungsverkehr.

7.2 Immissionsschutz

7.2.1 StraRenldarm

Auf der 6stlich der Anderungs- und Erweiterungsflichen verlaufenden Kreisstrae CHA 23
~-Martinsneukirchener Strale“, entstehen Immissionen durch den hier verlaufenden Stralen-
verkehr. Es sind jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Gewerbeflachen zu er-
warten.

Auf der ErschlieRungsstrale des Gewerbegebietes ,Im Gewerbegebiet”, entstehen bereits Im-
missionen durch den betriebsinternen Verkehr der Firma bzw. der Nachbarbetriebe.

Durch die zuséatzlich geplanten gewerblichen Nutzungen kann durch den entsprechenden Zu-
und Ablieferverkehr grundséatzlich mit einem Anstieg des Verkehrslarms auf den genannten
StralRen und Wegen sowie innerhalb des Gewerbegebiets gerechnet werden. Tats&chlich ist
durch die geringe Grélle der Erweiterungsflache jedoch eher nicht von einer GibermaBig ge-
steigerten Verkehrszunahme oder erheblichem Anstieg des induzierten Verkehrs auszugehen.

Aufgrund der bereits bestehenden und geplanten gewerblichen Betriebsgréle und -ablaufe,
sowie der vorrangingen Ableitung des Verkehrs Uber die Kreisstrale in Richtung Suden, ist
die zu erwartende Zunahme des innerértlichen Verkehrs der nérdlich gelegenen Ortschaft Zell,
als vertraglich einzustufen und stellt somit keine erhebliche Beeintrachtigung der Ortsstrallen
und Anwohner dar.

7.2.2 Gewerbeldarm

Durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen sind die Anderungs- und Erweiterungsfla-
chen sowie die bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld bereits immissionsschutzrechtlich
vorbelastet.

Nérdlich der Anderungsflachen besteht mit der benachbarten Mébelschreinerei bereits ein Ge-
werbebetrieb im unmittelbaren Umfeld der Anderungsflachen. Hier entstehen bereits Immissi-
onen durch den betriebsbedingten Liefer-, Kunden- und Mitarbeiterverkehr.

Aufgrund der Nutzung der Anderungs- und Erweiterungsflachen als gewerbliche Bauflachen
sind diese mit den bestehenden Gewerbefldchen vertraglich und keine negativen Auswirkun-
gen auf die zu erwarten.

Ist die Errichtung einer sogenannten Betriebsleiterwohnung vorgesehen, ist diese im Bauge-
nehmigungsverfahren separat zu beantragen (Antrag auf Wohnnutzung) und zu begriinden.
Ein schalltechnisches Gutachten ist einzureichen.

Somit kédnnen negative Auswirkungen oder Nutzungskonflikte innerhalb des Gewerbegebiets
vermieden werden.

Im Stden der Erweiterungsfléachen liegen bestehende Wohnnutzungen. Vom geplanten Ge-
werbegebiet sind betriebsbedingte Immissionen auf das Umfeld auerhalb des Geltungsbe-
reichs des festgesetzten GE-Gebiets zu erwarten.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet | — 1. Teilanderung und Erweiterung
mit Teilaufhebung® werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebiets an der Martinsneukirchener Strale im Stiden von Zell geschaf-
fen. Anlass hierflrr ist der Wunsch der im Gebiet anséssigen Zimmerei, ihren Betrieb am be-
stehenden Standort zu erweitern. Das Plangebiet beinhaltet ein einziges Baufeld, das schall-
technisch in zwei Teilflachen gegliedert wird. Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewer-
begebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Die Errichtung von Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen und flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird ausnahmsweise zuge-
lassen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
aus Freising mit Datum vom 26.10.2022 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Projekt-
nummer: 2643-2022 / VO1). Darin wurden fir die beiden Teilflachen des Gebiets maximal zu-
lassige Gerauschemissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 ermittelt und festgesetzt.
Die Festlegung solcher Gerauschkontingente bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete techni-
sche und/oder organisatorische MaRRnahmen treffen muss, sodass die alleine von seinen An-
lagen - einschlieRlich dem Verkehr auf dem Werksgelande - in seinem Einwirkungsbereich
aullerhalb des Gewerbegebiets verursachten Gerdusche keine héheren Beurteilungspegel er-
zeugen, als bei ungehinderter Schallausbreitung mit dem Gerauschkontingent abgestrahlt
wlrden. Der Nachweis muss mit dem Bauantrag eingereicht werden.

Die Emissionskontingente wurden unter Beriicksichtigung der im Genehmigungsbescheid fiir
den Betrieb der bestehenden Zimmerei fixierten Auflagen zum Schallschutz ermittelt, wonach
am mafgeblichen Immissionsort |0 1 im Stiden der Planung eine Ausschépfung der geltenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60/45 dB(A) tags/nachts zulssig ist.

An den weiteren Immissionsorten im Nordosten im Weiler Zellmihle sowie im Norden in Zell
werden die verfugbaren Planwerte teilweise deutlich unterschritten. Trotzdem wurden an die-
sen schutzbedirftigen Nutzungen keine Zusatzkontingente vergeben, da alleine der wesent-
lich ndher am Plangebiet gelegene Immissionsort IO 1 emissionsbeschrénkend ist. Unter der
Voraussetzung, dass die zuldssigen Immissionskontingente hier eingehalten werden, sind un-
ter den drtlichen Entfernungs- und Abschirmungsverhéltnissen an den mehr als zehnmal so
weit vom Plangebiet entfernten Immissionsorten in Zellmuhle und in Zell im Zuge des Kontin-
gentnachweises keine Einschrankungen fur den kinftig geplanten Betrieb der Zimmerei zu
beflrchten.

Die Festsetzung der Kontingente regelt die Aufteilung der moglichen Gerauschemissionen in-
nerhalb des Geltungsbereichs (Gliederung). Sie stellt gemaR § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
eine Gliederung des Gewerbegebiets hinsichtlich der maximal zulassigen Geraduschemissio-
nen und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift anzusehenden "Emissi-
onsverhalten" dar.

Nach der einschlagigen Rechtsprechung zu Gerauschkontingentierungen muss es in einem
intern gegliederten Baugebiet nach § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ein Teilgebiet ohne Emissions-
beschrankungen geben, damit sich dort jeder nach § 8 BauNVO zuléssige Betrieb ansiedeln
kann und demnach die Zweckbestimmung des Gebiets gewahrt wird. GemaR dem Beschluss
des VGH Munchen vom 29.03.2022 wird diese Bedingung mit Emissionskontingenten von 2
60/52 dB(A)/m? tags/nachts erfullt.

Im vorliegenden Fall konnten Kontingente von 69/67 dB(A)/m? tags und von 54/52 dB(A)/m?
nachts vergeben werden. Somit unterliegen beide Teilflachen des Gebiets keinen Emissions-
beschrankungen.
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Grundsaétzlich sind im Gewerbegebiet nur nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe zu-
lassig.

Zudem sind seitens der ansassigen Holzbaufirma bauliche MaRnahmen geplant, um das sid-
lich gelegene Einzelanwesen vor schadlichen Auswirkungen der Betriebsflachen zu schitzen.
Geplant ist, entlang der stidlichen Baugrenze ein Multifunktionsgebaude mit © m Firsthéhe zu
errichten, das Uber eine geschlossene Rickwand (hin zur Wohnnutzung) verfugt. Der Larm-
schutz wird seitens der ansassigen Holzbaufirma im Rahmen der Planung der Anlage beriick-
sichtigt. Eine geeignete raumliche Anordnung der Gebaude (Eigenabschirmung) sowie bauli-
che MaRBnahmen zur Verbesserung der Schallddammung der Gebaudehiille werden vorgese-
hen. Bei der Anlagenplanung sollte der Betreiber auch an zukiinftige Entwicklungen denken
und schalltechnische Reserven einplanen.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB kann
damit beigetragen werden.

7.2.3 Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen werden ortstblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintréchtigungen ist zu rechnen:

= Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stalimist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

= Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdlinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

» Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

Diese sind entsprechend zu dulden.

7.3 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflichen noch im nahen und weiten Umfeld Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Sollten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler aufgefunden
werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG hingewiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

7.4 Biotope

Durch die Erweiterungsfldchen werden nach Art. 23 BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG ge-
schiltzte Biotopflachen Uberplant.

Im Erweiterungsbereich erstreckt sich das gesetzlich geschitzte Flachland-Biotop ,Hecken-
strukturen sudl. Zell* (6840-0119-034) mit der Beschreibung ,Mehr oder weniger geschlossene
Baum-/Strauchhecken, die meist von Eiche dominiert werden. [...] In TF 34 Larche und Fichte.
Aulerdem Roter Hartriegel, Holunder [...]° als lineare Struktur, parallel zur stdlichen Flur-
sticksgrenze FIL.Nr. 872/2 (Gmk. Zell), von Westen nach Osten hin zur Martinsneukirchener
StraRe (vgl. Abb. 7). Innerhalb der Biotopflachen sind des weiteren Ablagerungen (Ziegel,
Holzbretter, Stellagen) dokumentiert.
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Das linienférmige Biotop Heckenbiotop ist nicht mehr in der im Jahr 1993 kartierten Ausdeh-
nung vorhanden. Es existiert lediglich eine kleine Gehdlzinse! als Rest am dstlichen Ende des
urspriinglichen Biotops an der Kreisstral’e (aullerhalb der geplanten Erweiterungsflache).

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens am Ort des
Eingriffs, innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Der Ausgleich wird durch ge-
eignete Darstellungen und Festsetzungen nach § 9 BauGB festgesetzt. Die Ermittlung des
Kompensationsbhedarfs sowie Mallnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich sind unter
Abs. 7.8 erlautert.

Auch die weiteren, vorhandenen Gehdlze auf der Béschung hin zur Kreisstrafie sollen erhalten
bleiben.

Im Norden des Aufhebungsbereiches erstreckt sich eine Teilflaiche des Biotops ,Perlenbach
mit Begleitstrukturen' (Nr. 6840-0116-003) als sehr lickiger Erlenbegleitsaum entlang eines
begradigten Grabens parallel zur ,Lindengasse’. Das Biotop liegt auRerhalb der Planungsfla-

chen. Durch die geplante Teilaufhebung bzw. -dnderung und Erweiterung sind keine negativen
Auswirkungen zu erwarten.

7.5 Natur- und Landschaftsschutz
Die Anderungsflachen liegen im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ (ID NP-00007).
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Abb. 9: Lage des Anderungsbereiches (blau) im Kontext von Naturpark (gelb), Biotopkartierung (rot) und Land-
schaftsschutzgebiet (griin)

Landschafts- oder Naturschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Im Osten verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,Oberer Bayerischer Wald“ (ID
LSG-00579.01) parallel zur Martinsneukirchener Stral’e. Eine negative Beeintrachtigung der
Schutzziele durch die Planung ist nicht zu erwarten.

7.6 Belange des Umweltschutzes

Es erfolgt die Durchfuhrung einer Umweltprifung mit der Darstellung der ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes in einem Umweltbericht gem. § 2a BauGB. Der Um-
weltbericht ist gesonderter Teil der Begriindung (s. Anlage).
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7.7 Artenschutzrechtliche Belange

Die gegenstandliche Bauleitplanung selbst kann die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG (noch) nicht erfullen. Méglich ist dies jedoch spater durch die Realisierung
der konkreten Bauvorhaben. Deshalb ist bereits bei der Anderung oder Aufstellung eines Be-
bauungsplans eine artenschutzrechtliche Priifung durchzufuhren.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommen-
den Arten der folgenden drei Gruppen zu beriicksichtigen:

¢ die Arten des Anhangs IV der FFH-RL

¢ die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 V-RL

¢ eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu prii-
fen waren (,Verantwortungsarten®), wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden
deshalb nicht behandelt.

Zur verbindlichen Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Priifung durch ei-
nen Biologen vorgesehen, da die Anderungsflachen bereits gewerblich und die Erweiterungs-
flachen landwirtschaftlich genutzt werden sowie anthropogen gepragt sind. Das kartierte
Flachlandbiotop innerhalb des Erweiterungsbereiches ist nicht mehr vorhanden. Der Verlust
wird im Rahmen der Eingriffsregelung ausgeglichen (vgl. Abs. 7.4 und 7.8).

Der artenschutzrechtlichen Prifung missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine ver-
botstatbestandsméafige Betroffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten
»=abgeschichtet”, die aufgrund vorliegender Daten als nicht relevant fur die weiteren Prifschritte
identifiziert werden kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu wer-
den die erhobenen Lebensstéatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkungen Uberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung (Lebensraumtypen ,Agrarlebensrdume” sowie ,Ver-
kehrsflachen, Siedlungen®) im Anderungsbereich sind Gberwiegend Vogelarten gem. der Vo-
gelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemafl Vogelschutzrichtlinie
die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.

Aufgrund benachbarter Gehélzstrukturen und der Ortsrandlage ist ebenso mit verschiedenen
Fledermausarten zu rechnen.

Fur das TK Blatt 6840 (Reichenbach) sind in der Arteninformationsdatenbank des Landesamt
fur Umwelt fast ausschlielich Vogelarten mit glinstigem Erhaltungszustand ausgewiesen.
Hinsichtlich stark gefahrdeter Arten sind nur mogliche Vorkommen des Grauspechts (Picus
canus) gelistet. Ein tatsachliches Vorkommen ist aufgrund der Lebensraumausstattung der
Planungsflachen auszuschlielen, da die Art Auwalder oder voralpinen Hugel- und Moorland-
standorte als Brut- und Nahrungshabitate bevorzugt. Weitere potentiell in Frage kommende,
gelistete Arten flir diesen Offenlandstandort, u.a. Brutvorkommen von Mausebussard, Neuntd-
ter oder Feldsperling, stehen nicht als gefahrdet oder stark gefahrdet auf der Roten Liste Bay-
ern (RLB) oder Deutschland (RLD).

Vorkommen von gemaR RLB oder RLD geféhrdeten oder stark gefahrdeten Fledermausarten
Graues Langohr (Plecotus austriacus) bzw. Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii) sind
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aufgrund ihrer bevorzugten Lebensrdume unwahrscheinlich da es sich um typische ,Wald-
bzw. Dorffledermduse® handelt, die intensiv landwirtschafilich genutzte Offenlandstandorte
meiden.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Anderungs-/Erweiterungsbereiches so-
wie den angrenzenden Grundsticken Vogelbrutplatze befinden. Aufgrund der Nahe zur Sied-
lung sowie bereits erfolgten gewerblichen Nutzung ist jedoch Uberwiegend mit weit verbreite-
ten, ungefadhrdeten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehischwalbe, Haus- und Feldsperling,
Stieglitz, Kohlmeise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen
Verbreitung und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Bei Realisierung der Gewerbegebietserweiterung kénnen Brutplatze der feldgebundenen Ar-
ten oder ein Teil davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von heckenbewohnenden Arten
kann auf Grund der benachbarten Gehdélzbestande nicht génzlich ausgeschlossen werden.
Die Beseitigung des gesetzlich geschitzten Heckenbiotops (vgl. Abs. 7.4) im Erweiterungsbe-
reich des Gewerbegebiets ist bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Es ist anzu-
nehmen, dass es dadurch zum Verlust von Brut- und Nahrungshabitaten und Beeintrachtigung
gehdlzbewohnender Arten gekommen ist.

In den Lebensraum Wald wird nicht eingegriffen.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung“ muss auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
auch das Szenario gepriift werden, dass Reviere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in
der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)Habitate (land- und forstwirtschaftliche Flachen,
Offenlandstandorte, Gewasserauen, Gehdlzstrukturen) vorhanden sind, kann davon ausge-
gangen werden, dass die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bieibt.

Da beispielsweise Vorkommen von Brutpaaren trotz fehlender Kartierung nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen, ist eine Baufeldfreimachung im aufRerhalb der Brutzeit durchzufuhren. Ist
dies nicht mdéglich, sind entsprechende Vergramungsmainahmen zu ergreifen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mégliche (temporéare) Verlust eines Brutplat-
zes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokaler Populationen auswirkt. Durch die
Anpflanzung von Einzelbdumen und Strauchern im Planungsgebiet entstehen neue Strukturen
und Lebensraume sowie Brutplatze. Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen)
oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern kdnnen durch die Baufeldraumung auRerhalb der Brut-
zeit vermieden werden.

Erhebliche Stérungen wéren nur bei BaumaRnahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schluss an die kiinftigen Gewerbefladchen (durch die Nutzungseinflisse) temporar denkbar. Im
Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensraume in grof3er Zahl und guter Qua-
litdt, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbots-
tatbesténde nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass der Anderungsbereich bereits
an bestehende Gewerbeflaichen und Stralen angrenzt sowie bereits gewerblich genutzt wird
und so anthropogene Einflisse auf die Habitate einwirken. Eine erhebliche Beeintrachtigung
von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erkennen.

Des Weiteren ist zu erwdhnen, dass die Siedlungsflachen von Zeil bereits durch anthropogene
Strukturen, einschlief3lich deren Beeintrachtigungen (Hauptstrae, Verkehr, landwirtschaftli-
che Nutzung, Siedlungen etc.) beeinflusst wird. Eine erhebliche Zunahme der Beeintréchti-
gung durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes ist nicht zu erwarten. Die allgemeine Ver-
fugbarkeit an Lebensraumen bleibt im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.
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Nach Auswertung der derzeit verfigbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie durch die vorbereitende Bauleitplanung erheblich
betroffen.

Aufgrund der intensiven Nutzung der Gberplanten Flachen, der Kleinraumigkeit der Erweite-
rungsflache und benachbarter Infrastrukturen, wird derzeit nicht von einer Betroffenheit arten-
schutzrechtlicher Belange ausgegangen werden. Hinweise auf Vorkommen besonders oder
streng geschitzter Arten liegen aktuell nicht vor. Mit hinreichender Sicherheit kann ausge-
schlossen werden, dass durch das Vorhaben eine Verschlechterung des Erhaltungszustands
der lokalen Population an Brutvdgeln sowie Verbotstatbestidnde ausgelost werden. Vorkom-
men von Reptilien, wie beispielsweise der Zauneidechse, sind derzeit ebenfalls nicht bekannt.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Worst-Case-An-
nahme) bei Verwirklichung des Bebauungsplans, verstofit voraussichtlich nicht gegen die
Schéadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG, da die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten wegen der allge-
meinen Verflugbarkeit im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

Far den Verlust des kartierten Heckenbiotops erfolgt ein Ausgleich im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung.
Sonstige Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die geplan-

ten Gewerbeflachen weder fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit nicht erkennbar.
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7.8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Fur die Berechnung der notwendigen Ausgleichsflichen werden ausschliefllich die Erweite-

rungsflachen im Stden des bestehenden Gewerbegebiets betrachtet, die bislang landwirt-
schaftlich genutzt wurden und zukiinftig baulich entwickelt werden sollen.

Unbericksichtigt bleibt dabei der Flachenanteil der festgesetzten Griinflachen, die als Flachen
far Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach
§ 9 BauGB rechtlich verbindlich festgesetzt sind.

Fur die bereits genehmigten und bebauten gewerblichen Flachen im Anderungsbereich wird
kein Ausgleich angesetzt, da im Rahmen der baurechtlichen Einzelgenehmigungen die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung fir diese Flachen bereits Berticksichtigung fand.

Fir den Aufhebungsbereich im Westen der bestehenden Gewerbeflachen ergibt sich auf
Grund des fehlenden Eingriffs in Natur und Landschaft ebenfalls kein Ausgleichsbedarf.

Die Eingriffsflache umfasst somit einen Teil des Erweiterungsbereichs des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet | — 1. Teilanderung und Erweiterung mit Teilaufhebung®, FI.Nr. 869/1, Gmk.
Zell, im Umfang von 612 m2.

7.8.1 Eingriffsermittlung

7.8.1.1 Bestandserfassung und -bewertung

Die Eingriffsflachen fir die vorgesehene Bauflachenentwicklung werden gem. der Bestands-
darstellung des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, STMB 2021) folgendermafien eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

landwirtschaftliche Nutzung (Intensivgrinland), beseitigte Bio-
topflachen, keine funktionale Bedeutung fur Arten, Strauch- und
Geholzstrukturen ausschlieRlich in den Randbereichen, einge- mittel
schrankte Lebensraumfunktion, im Umfeld bebaute/versiegelte
Flachen sowie StralRen vorhanden

Landwirtschaftlich und gewerblich gepragt, Nahrstoffeintrage
Boden durch umliegende Nutzungen, geringe Ertragsfahigkeit, geringe gering
Deckschicht, eingeschranktes Retentionsvermégen

keine Oberflachengewasser vorhanden, Quantitat und Qualitat

Arten / Lebens-
rdume

Wasser des Grundwassers unbekannt genng
Freie Lage mit gutem Luftaustausch ohne nennenswerte Vorbe-

Klima/Luft lastung, Kaltluftproduktionsflachen im Umfeld vorhanden, Fla- gering
chen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen, Lage
stdlich des Hauptorts
Lage sudlich des Hauptorts, eingeschrankte Fernwirkung, Vorbe-

Orts- und lastung durch gewerbliche Gebaude, fehlende Eingrinung, Stra- .

Landschaftsbild | Ben und technische Einrichtungen im Umfeld, geringe kulturelle genng
und touristische Bedeutung

zusammengefasst: gering

Entsprechend der Bestandsbewertung handelt es sich beim Erweiterungsbereich zum Teil um
artenarmes, haufig gemahtes Wirtschaftsgriniand mit homogenen Bestanden hinsichtlich
Pflanzenstruktur, ohne Anzeichen von Gehélzaufwuchs oder Verbuschung. Auf Grund des ge-
ringen Anteils wiesentypischer krautiger Blitenpflanzen und der intensiven Nutzung erfolgt die
Einwertung als Biotop-/Nutzungstyp (BNT) G11 Intensivgriinland (genutzt) teilweise V51
Griinflaichen entlang von Verkehrsflaichen (CHA23), jeweils mit einer geringen Wertigkeit
von 3 Wertpunkten (WP).
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Die Eingriffsflachen umfassen neben intensiv landwirtschaftlich genutzten Teilen auch Bio-
topflachen die nach Art. 23 BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG geschiitzt sind (vgl. Abs. 7.4).

Das kartierte Flachlandbiotop Nr. 6840-0119-034 ist jedoch nicht mehr vorhanden. Der Eingriff
ist bereits vor der planerischen Entscheidung, vermutlich bereits im Jahr 2020, erfolgt. in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamts Cham erfolgt die retrospek-
tive Bewertung und der Ausgleich im Rahmen der gegensténdlichen Bauleitplanung.

Fur das ehemalige Heckenbiotop wurden im Rahmen der LfU-Kartierung im Jahr 1993 Abla-
gerungen in Form von Ziegel, Holzbretter und Stellagen dokumentiert. Auf Grund der umlie-
genden landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung, kann zudem von Stoffeintragen aus-
gegangen werden. Die vorhandenen Brennnesselvorkommen weisen ebenfalls auf Nitrifika-
tion hin.

Aufgrund der bereits im Ausgangszustand, vor dem Eingriff vorhandenen Belastung und Be-
eintrachtigung des Biotops, erfolgt die Zuordnung des beseitigten Gehélzbestands zum Bio-
top-/Nutzungstyp B116 Gebiische / Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte. Dem-
entsprechend handelt es sich um einen mittleren Grundwert von 7 WP gem. Biotopwertliste
zur Anwendung der BayKompV.

7.8.1.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung beeinflusst die Intensitat der konkreten Beein-
trachtigung von Natur und Landschaft. Der Bebauungsplan legt Art und Maf} der baulichen
Nutzung in Form eines &ulReren Gesamtrahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Ein-
griffe Uberschlégig aus dem MaR der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden.
Hierzu dient die Grundflachenzahl (GFZ) von 0,8.

Bei einer Betroffenheit von gesetzlich geschitzten Biotopen ist grundsatzlich von einem Total-
verlust der Funktions- und Leistungsfahigkeit auszugehen. Aufgrund des Verlusts des kartier-
ten Biotops Nr. 6840-0119-034, wird fur diese Teileingriffsflache pauschal der Beeintrachti-
gungsfaktor 1 angewendet.

7.8.1.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

s Pla- Kompensa-
Bedeutung der Schutzgiter s E|n"gr|1‘fs- Eingrifisschwere | nungsfak- | tionsbedarf
punkte flache tor
Bewertung:
Beeintrachti-
Biotop-, Nutzungstypen wp [m?] I [%] WP
gungsfaktor
(BNT)
BNT geringer Bedeutung
G11 Intensivgrunland / 3 163 0,8 20 313
V51 Grunflachen entlang von
Verkehrsflachen
BNT mittlerer Bedeutung
Bj 16 Geb[]_sche / Hecken 7 449 1 20 2514
stickstoffreicher, ruderaler
Standorte
Summe Kompensationsbedarf fiir die flichenbezogen bewertbaren Merkmale 2,827
und Auspragungen in Wertpunkten )
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamiwerten sind rundungsbedingt.
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Aufgrund der Bestandserfassung sowie geringen Bewertung und Beeintrachtigung des
Schutzguts Landschaftsbild resultiert kein zusétzlicher Ausgleichsbedarf. Der erforderliche
Ausgleichsbedarf ist mit den fir das Schutzgut Arten und Lebensraume ergriffenen MaRnah-
men abgedeckt.

Im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung kénnen die Beeintrachtigun-
gen durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs verringert werden. Die Vermei-
dungsmafRnahmen sind durch Festsetzungen nach § 9 BauGB rechtlich verbindlich gesichert.
Vor allem aufgrund der Aufhebung ausgewiesener Gewerbegebietsflachen im Umfang von
nahezu 1,7 ha wird der rechnerisch ermittelte Ausgleichsflachenbedarf um einen Planungs-

faktor von 20 % reduziert.

Planungsfaktor

Begr(‘mdun_g

Sicherung

Aufhebung festge-
setzter Gewerbege-

Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft
durch Uberbauung und Versiegelung von Flachen auf

Satzung nach § 1
BauGB

bietsflachen Grund der teilweisen Aufhebung der zuldssigen ge-
werblichen Nutzung auf bisher unbebauten Flachen
GRZ und BMZ Beschrankung der zulassigen Versiegelung durch Be- Festsetzung in
stimmung des Mal} der baulichen Nutzung BP nach § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB
maximale EFOK- Beschrankung der Hohe baulicher Anlagen zur Vermei- | Festsetzung in
und Firsthéhe dung einer ibermatigen Héhenentwicklung BP nach § 9 Abs.
3 BauGB

Randeingrinung

Festsetzung eine Randeingrinung zur Vermeidung von
negativen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild

Festsetzung in
BP nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB

Mindestbegrinung
privater Flachen

Grunordnerische Festsetzungen zur Mindestbegriinung
nicht Uberbauter Flachen zum Ausgleich planbedingter
Eingriffe, Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens, Forderung der Grundwasserneubildung und Ein-
schrankung der Versiegelung

Festsetzung in
BP nach § 9 Abs.
1 Nr. 25 BauGB

Verbot tiergruppen- | Verbot von Sockelmauern zur Férderung der Kleintier- Festsetzung in

schadigender Anla- | durchidssigkeit BP nach § 9 Abs.

gen oder Bauteile 4 BauGB i.V.m.
Art 81 BayBO

insektenfreundliche
Leuchtmitte!l, Aus-
schluss von Blink-
und Wechsellicht

Festsetzung insektenunschadlicher Beleuchtung und
Verbot von stérender Lichtquellen zum Schutz von
Fiuginsekten und Vermeidung von Lichtemissionen

Festsetzung in
BP nach § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m.
Art 81 BayBO

Verwendung versi-
ckerungsfahiger
Belage

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens und
Férderung der Grundwasserneubildung durch Verwen-
dung versickerungsfahiger Belage auf untergeordneten
Verkehrsflachen / Stellplatzen

Festsetzung in
BP nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB

Summe (max. 20 %)

| 20 %

Unter Berlcksichtigung des Planungsfaktors ergibt sich somit ein Kompensationsbedarf im
Umfang von insgesamt 2.827 Wertpunkten.
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7.8.2 Ermittlung von Ausgleichsmafnahmen

7.8.2.1 AusgleichsmaRnahmen / MaBnahmenkonzept

Gemal § 15 Abs. 2, Satze 2 und 3 BNatSchG sind dem Kompensationsbedarf entsprechende
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen festzulegen.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Cham wird der Kompen-
sationsbedarf im Sinne der Eingriffsregelung auf zwei Teilmanahmen (A 1, A 2) aufgeteilt.

A1:

Einerseits erfolgt der erforderliche Ausgleich am Ort des Eingriffs, innerhalb des Geltungsbe-
reichs, auf einer Teilflache des Flurstiicks Nr. 869/1, Gmk. Zell. Die Flache ist Teil des Erwei-
terungsbereichs und liegt am Ostrand des Gewerbegebiets.

Durch die Anlage einer naturnahen Sickermulde (A 1) direkt am Eingriffsort kann der raumliche
Zusammenhang zwischen Eingriffs- und Ausgleichsort gewahrt werden. Die Funktionsbeein-
trachtigung des Naturhaushalts kann damit sowohl im raumlichen Zusammenhang als auch
im gleichen Funktionszusammenhang ausgeglichen werden.

A 2:

Des Weiteren erfolgt die 6kologische Aufwertung von bislang intensiv genutztem Wirtschafts-
griinland durch Anlage eines Feldgehdlzes (A 2) mit berwiegend einheimischen, standortge-
rechten Arten als Ausgleichsmaftnahme.

Diese Teilausgleichsflache, FI.Nr. 863 (TF), Gmk. Zell, befindet sich rd. 500 m siidwestlich des
Erweiterungsbereichs und liegt im Eigentum der Gemeinde Zell.

Die Mallnahmen und Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft werden rechtsverbindlich festgesetzt und allen Grundstticksflachen
des Baugebietes gem. § 9 Abs.1a Satz 2 BauGB zugeordnet.

Durch die AusgleichsmaRnahmen werden landwirtschaftlich genutzte Flachen in geringem
Umfang in Anspruch genommen. Es erfolgt keine erhebliche Beeinflussung oder Veranderung
der Produktionskapazitat und Produktivitdt im Agrarraum. Die vorherrschenden Béden sind
von geringer Ertragsfahigkeit. Agrarstrukturelle Belange sind nicht betroffen.

Die Flachen und Malnahmen sollen durch den betroffenen Gewerbebetrieb selbst erbracht
und umgesetzt werden.

Es ist vorgesehen, die Ausgleichsflachen mittels einer notariellen Grunddienstbarkeit zuguns-
ten des Freistaats Bayern, vertreten durch die untere Naturschutzbehérde, dinglich zu sichern.

Die Umsetzung der festgesetzten Satzung liegt in der Verantwortung der Gemeinde.

Die Ausgleichsflache ist durch die planende Gemeinde Zell dem Bayerischen Landesamt fur
Umwelt zum Eintrag ins Okoflachenflachenkataster zu melden.

Da die Ausgleichsfldche solange zur Verfligung stehen muss wie der Eingriff, im vorliegenden
Falle einer Bebauung und damit einhergehenden Versiegelung von Freiflachen, wirkt, ist sie
dauerhaft zu erhalten.
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7.8.2.2 Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsflichenumfangs

Ausgangszustand Prognosezustand Kompe::z::.lc;nsmall-
; Kompen-
S otob . +-1 | Frache | AU | sations-
utzungsty- | WP | Biotop-, Nutzungstypen (BNT) | WP WP* [m?] wer- umfan
pen (BNT) tung g
(WP)
BNT gerin- BNT mittlerer Bedeutung
ger Bedeu- Naturnahe Sickermulde mit Stau-
tung denbewuchs,
V51 Grinfla- G221 maRig artenreiche seggen-
chenentlang | 3 | oder binsenreiche Feucht- und 9 220 6 1.320
von Ver- Nasswiesen
kehrsflachen
G11 Intensiv-
grinland
BNT gerin- BNT mittlerer Bedeutung
ger Bedeu- B212 Feldgehdlz mit uberwie-
tung 3 | gend einheimischen, standortge- | 10 | +/- | 240 7 1.680
G11 Intensiv- rechten Arten, mittlerer Auspra-
griiniand gung
Summe Kompensationsumfarlg in Wertpunkten | 3.000

Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

* Gegeniiber dem Grundwert um einen Wertpunkt auf- bzw. abgewertete Biotop- und Nutzungstypen sind mit ,+*
bzw. .-, gekennzeichnet.

Mit dem ermittelten Kompensationsumfang von 3.000 WP und der Umsetzung des MaRnah-
menkonzepts auf geeigneten Flachen, kann der ermittelte Kompensationsbedarf im Umfang
von 2.827 WP gedeckt werden.

Aufwertung / Abschlag

Sofern durch eine Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahme ein Biotop- und Nutzungstyp hergestellt
werden soll, der einem Typ nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG entspricht, ist die
Aufwertung um einen Wertpunkt (+1 WP) ausgehend vom Grundwert des Zielbiotops vorzu-
nehmen.

Dartber hinaus erfolgt eine strukturelle Aufwertung des Zielbiotops B212 durch die Festset-
zung von erganzenden MaRnahmen wie das Einbringen von Totholz und Lesesteinriegeln als
Beitrag zur Biotopvielfalt.

Ein erhdhter Entwicklungszeitraum bis zur vollstandigen Funktionserfullung der Kompensati-
onsmafBnahme (,timelag“) muss entsprechend beriicksichtigt werden (vgl. § 8 Abs. 1iV.m.
Anlage 3.2 BayKompV). Da die Entwicklungsdauer fir den Biotop- und Nutzungstyp B212
Feldgehdlz mittlerer Auspragung 26 — 49 Jahre betragt, erfolgt ein Abschlag vom Grundwert
in Hohe von einem Wertpunkt (-1 WP).
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ANLAGE - Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
des Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der
Anlage 1 BauGB in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als
Ergebnis der Umweltprifung bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2a BauGB).
Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fiir jeden Bauleitplan fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung erforderlich
ist.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Fachbehérden zur AuRerung
hinsichtlich des Umfangs der Umweltpriifung aufgefordert.

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleit-
plans

Die Gemeinde Zell setzt mit der kleinrdumigen Erweiterung eines Gewerbegebietes, in der

Nahe der KreisstraRe CHA 23, im Suden von Zell, ihren Flachennutzungsplan um.

Ziel der Bauleitplanung ist es, den konkreten Bedarf eines ortsansassigen Gewerbebetriebes
nach zuséatzlichen Gewerbeflachen an stadtebaulich geeigneter Stelle zu decken, ihn im Be-
stand zu sichern und zu entwickeln.

Die Erweiterungsflachen befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Betriebsstandortes und
sind bereits Eigentum der Firma. Die Flachen schlieen zudem an die bestehenden Gewer-
begebietsflachen an und sind Uber diese erschlossen.

Um flir die noch unbebauten Flachen das notwendige Baurecht zu schaffen und das beste-
hende Baurecht bedarfsgerecht zu dndern, ergibt sich das Erfordernis zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Es erfolgt die teilweise Anderung des rechtsgiltigen Bebauungsplans sowie Ausweisung
neuer gewerblich genutzter Bauflachen gem. § 8 BauNVO.

Der Erweiterungs-Geltungsbereich mit einer Flache von rd. 800 m? liegt im planungsrechtli-
chen Auflenbereich nach § 35 BauGB.

Daruber hinaus erfolgt die teilweise Aufhebung von Gewerbeflachen da nunmehr feststeht,
dass die im Bebauungsplan ausgewiesene Teilflache dauerhaft nicht fir eine gewerbliche Nut-
zung zur Verfugung steht. Deshalb ist es geboten, den betreffenden Bereich der Grundstiicke
FI. Nrn. 872 und 873 der Gemarkung Zell, aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
~,Gewerbegebiet | (B.Nr. 32.01.07) heraus zu nehmen und damit die landwirtschaftliche Nut-
zung der Flache langfristig festzuschreiben.

Die Bauleitplanung dient der Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Die regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht
entgegen.

Die konkrete Anfrage sowie der vorliegende Bedarf bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamt-
umfang der Anderungs-, Erweiterungs- und Teilaufhebungsflachen des Gewerbegebiets im
Siuden von Zell umfasst rd. 2,1 ha.
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Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird parallel zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldanen fest-
gelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

1.2.1 Fachgesetze

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutz-
gesetzen, dem Bundes-Bodenschutzgesetz und den Wassergesetzen sind hier aufgrund der
Néahe zu Oberértlichen Stralen und einer Wohnbebauung die Stralenbaurechtlichen Vor-
schriften sowie die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen zu
bericksichtigen.

Fur die geplante Gewerbegebietserweiterung sind fur die betriebsbedingten Larmemissionen
und fur den Verkehrslarm die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
relevant.

Zur Beachtung der Belange der Baukultur und Denkmalpflege wird das Gesetz zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaler (BayDSchG) herangezogen. Hinsichtlich mdglicher Altlasten-
vorkommen sind weiterhin die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebung zu beachten.

Insbesondere bilden nachfolgende aufgefuhrte Inhalte der Fachgesetze die Grundlage des
Umweltberichtes in der Bauleitplanung:

= EU-Richtlinie 2001/42/EG: Prafung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Pro-
gramme

= EU-UVP-Anderungs-Richtlinie 2014/52/EU: Erg&nzende Vorschriften zur Umweltpriifung

= § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes, der Landespflege

* § 1a BauGB: Erganzende Vorschriften tiber die Umweltprifung

= § 2 Abs. 4 BauGB: Vorschriften Uber die Umweltpriifung

= § 2a BauGB: Begriindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht

1.2.2 Landesplanung / Regionalplanung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Zell
dem allgemeinen landlichen Raum sowie dem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zuge-
ordnet.

Die vorliegende Bauleitplanung dient der langfristigen Standortsicherung eines bereits beste-
henden Gewerbebetriebes. Damit kdnnen sowohl der Standort als auch die damit verbunde-
nen Arbeitsplatze in Zell gehalten und gesichert sowie ein Beitrag zur Wettbewerbsfahigkeit
der Region geleistet werden. Einer Abwanderung der Bevélkerung kann dadurch entgegenge-
wirkt werden.

Mit der Entwicklung eines ortsanséssigen Betriebes am bestehenden Standort und in dessen
unmittelbaren Umfeld kénnen umfangreiche Versiegelungen durch eine Umsiedlung und eine
Zersiedelung der Landschaft vermieden werden. Dem Grundsatz des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden kann damit entsprochen werden.

Der Regionalplan Region Regensburg (11) ordnet Zell als kreisangehérige Gemeinde eben-
falls dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden
soll.
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Die Anderungsfiachen sowie der gesamte Ortsteil Zell liegen innerhalb der Grenzen des Na-
turparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007).

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 22 ,Kuppenland-
schaft des Falkensteiner Vorwaldes®. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Be-
langen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu.

Vorbehaltsgebiete fir Bodenschatze sind nicht durch den Planungsbereich beriihrt.

Naturschutzgebiete, regionale Grinzige, Trenngriin, Vorranggebiete fur Natur, Wasser und
Landschaft 0.4. sind ebenfalls nicht betroffen.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen der vorliegenden Bauleit-
planung nicht entgegen. Einschrankende Aussagen aus der Landes- und Regionalplanung
liegen fir den ausgewahlten Raum nicht vor.

1.2.3 Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Zell besteht ein integrierter Landschaftsplan im Rahmen der vorbereitenden
Bauleitplanung. Die Vorgaben des Landschaftsplans wurden vor allem auf Grund der Orts-
randlage berucksichtigt. Die Darstellungen der Landschaftsplanung stehen der geplanten Ent-
wicklung nicht entgegen.

1.2.4 Sonstige Fachpline und Verordnungen
Fachplanungen des Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Weitere planungsrelevante Aussagen sonstiger Gbergeordneter Fachplanungen (wie FFH-,
SPA-Gebiete etc.) fur naturschutzfachlich bedeutsame Bereiche sind ebenfalls nicht bekannt.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen

Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands, einschlieBlich der voraussichtlich
durch die Planung erheblich beeinflussten Umweltmerkmale des Gebiets, dient dazu, den Sta-
tus Quo der Umweltbedingungen, die vor Inkrafttreten der Planung herrschen, zu ermitteln. Er
stellt somit den Ausgangspunkt zur Beurteilung der Umweltauswirkungen der Planung dar und
erlaubt prognostizierende Aussagen hinsichtlich einer Durchfiihrung bzw. einer Nullvariante
(Nichtdurchfiihrung).

2.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands (Basisszenario)

21.1 Schutzgut Mensch

Die Planungsflachen liegen sudlich des Hauptorts Zell im bestehenden Gewerbegebiet an der
Kreisstrafle CHA 23.

Das Gebiet ist durch Larmemissionen der Kreisstrale und der bestehenden gewerblichen Nut-
zungen vorbelastet. Die bestehende Bebauung innerhalb und im Umfeld des gegenstandli-
chen Anderungs- und Erweiterungsbereichs ist als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Sudlich
ist ein einzelnes Anwesen mit wohnbaulicher Nutzung im AuRenbereich vorhanden.

Daneben grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Die Anderungs- und Erweiterungsfléachen sind Uber die bestehende ErschlieRungsstraie ,Im
Gewerbegebiet’ sowie die Kreisstralle CHA 23 verkehrsmafig erschlossen.
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Die Anderungsflachen werden bereits gewerblich als Betriebsstétte, Lagerflache und Bauhof
genutzt und sind mit Hallen bebaut.

Die Erweiterungs- und Aufhebungsbereiche sind bislang landwirtschattlich genutzt.
Der Planungsbereich ist von Stidwesten nach Nordosten geneigt.

Immissionen entstehen neben dem Verkehrslarm der umliegenden Straflen auch durch die
angrenzende landwirtschaftliche sowie bestehende gewerbliche Nutzung. Somit sind die An-
derungsflachen und die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immissionstechnisch vor-
belastet.

In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
aus Freising mit Datum vom 26.10.2022 eine schalitechnische Untersuchung erstellt (Projekt-
nummer: 2643-2022 / V01).

Der Anderungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fiir Erholung bzw. Naherholungssu-
chende, da bereits eine landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung stattfindet. Im direkten
Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen.

Die nérdliche Lindengasse ist Teil der tiberértlichen Wanderwege ,Goldsteig‘ (S11 Walder-
bach-Falkenstein) und ,Oberpfalzweg’ sowie des értlichen Wanderwegenetzes Ze05 (Mantel-
bergweg’).

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen Uber geschitzte Arten im Anderungsbereich liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. Auf die Prifung der artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen der Begriin-
dung (Abs. 7.7) wird verwiesen.

In der Umgebung bestehen Straflen, Straflengraben, landwirtschaftliche Nutzflichen sowie
Siedlungsflachen mit privaten Hausgarten im AuBenbereich. Aufgrund der derzeitigen land-
wirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung ist mit einem eher eingeschrankten Artenspektrum
zu rechnen.

Besonders beachtenswerte Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind
aufgrund ihrer Verbreitung sowie der vorhandenen Biotoptypen nicht zu erwarten.

Ostlich der Anderungsflachen befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer
Wald“ (ID LSG-00579.01).

Durch die Erweiterungsflachen werden nach Art. 23 BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG ge-
schitzte Biotopflachen berplant. Das gesetzlich geschiitzte Flachland-Biotop ,Heckenstruk-
turen stdl. Zell* (6840-0119-034) ist nicht mehr in der im Jahr 1993 kartierten Ausdehnung
vorhanden.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens am Ort des
Eingriffs, innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Der Ausgleich wird durch ge-
eignete Darstellungen und Festsetzungen nach § 9 BauGB festgesetzt. Die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs sowie MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich sind in der
Begriindung unter Abs. 7.8 erlautert.
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Aufgrund der bereits intensiven gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzung tragen die An-
derungs-, Erweiterungs- und Aufhebungsflachen nicht zur lokalen Biodiversitat und Bedeutung
flir den Arten- und Biotopschutz bei.

2.1.3 Schutzgut Boden

Die Aufhebungsfléchen sind unbebaut und werden landwirtschaftiich als Acker / Griinland ge-
nuizt.

Die Anderungs- und Erweiterungsfléchen sind tiberwiegend versiegelt und bebaut. Sie werden
als Gewerbe- und zugehdrige Betriebshof- sowie Lagerflachen genutzt.

Die Ertragsfahigkeit der landwirtschaftlichen Kulturflachen im Aufhebungs- sowie Erweite-
rungsbereich wird geméaR Bodenschatzung Uiberwiegend mit der Zustandsstufe 5, geringe Er-
tragsfahigkeit, bewertet. Auf den westlichen Aufhebungsfldchen betrégt die Zustandsstufe 4.
Gemal Bodenfunktionskarte Bayern (BFK25) wird die natuirliche Ertragsfahigkeit fir beide Be-
reiche ebenfalls als gering eingestuft.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen im
Geltungsbereich vorwiegend Béden der geologischen Einheit Regensburger-Wald-Pluton,
Granit, grobkérnig, porphyrisch, mit der Gesteinsbeschreibung ,Kristallgranit 1 vor.

Laut der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,harte
Festgesteine, magmatisch, oberflachlich oft zu Lockergestein verwittert” bestehend aus ,Gra-
nit, tberdeckt oder wechselnd mit Verwitterungsgrus” mit hoher bis sehr hoher mittleren Trag-
fahigkeit, vor.

GemanR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen fast ausschlieBlich Braunerde
aus skelettfihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis), vor.

Gesicherte Aussagen zur Sickerféhigkeit liegen nicht vor. Die geséttigte Wasserleitfahigkeit (O
bis 1 m Tiefe) ist gem. Auswertungskarte 1:25.000 des Umweltatlas Bayern hoch.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert. Es liegen keine Béden mit bedeutender Funktion
als Archiv der Naturgeschichte vor.

Informationen Uber Aufflllungen, Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.
Weitere Detailinformationen oder Baugrunduntersuchungen liegen nicht vor.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind weder im Anderungs-, Erweiterungs- noch Aufhebungsbereich be-
troffen. Nérdlich der Planungsflachen verlauft ein offener Graben entlang der unbefestigten
Ortsstralle Lindengasse’, der weiter 6stlich in den Perlenbach miindet.

Der Perlenbach flief3t in etwa 150 m Entfernung ostlich des Gewerbegebiets wo er abschnitts-
weise zu einem Weiher aufgestaut ist.

Wassersensible Bereiche sind nicht betroffen. Der wassersensible Bereich des Perlenbachs
erstreckt sich dstlich der Kreisstralle, auBerhalb der Planungsflachen.

Vorbelastungen fir das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche und
gewerbliche Nutzung.

Angaben uber den Grundwasserflurabstand sowie eine hydrogeologische Beurteilung liegen
derzeit nicht vor.

Die nachstgelegenen Trinkwasserschutzgebiete liegen jeweils rund 9 km in Richtung Norden
(Bérenbrunnen) bzw. Stden (Brennberg / Frauenzell) entfernt.
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2.1.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Geltungsbereich liegt sudlich des Hauptorts Zell. Umliegend setzen sich Uberwiegend
landwirtschaftliche Nutzflachen fort. Im Osten grenzt die KreisstraRe CHA 23 die landwirt-
schaftlichen Flachen vom bestehenden Gewerbegebiet ab. Im Siiden befinden sich zudem
kleinraumige, wohnbaulich genutzte Flachen im AuRenbereich. Die Flache ist von Siidwesten
nach Nordosten geneigt.

Aufgrund der Lage auBerhalb geschlossener Ortschaften und trotz der bisherigen gewerbli-
chen und landwirtschaftlichen Nutzung handelt es sich um einen gering belasteten Raum mit
guten Durchluftungsqualitten. Die infrastrukturelle und gewerbliche Pragung des Planungs-
gebiets ist auf Grund der vorherrschenden Handwerksbetriebe von untergeordneter Relevanz
fur die Lufthygiene. Die freie Ableitung der gefassten Abgase / Abluft der bestehenden Gewer-
bebetriebe entspricht dem Stand der Technik. Ein ungestérter Abtransport mit der freien Luft-
strémung Uber Dach ist méglich.

Es sind keine relevanten Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungs-
gebiet selbst vorhanden. Der Anderungs- und Erweiterungsbereich hat aufgrund der geringen
FlachengréRe, Lage umgeben von Landwirtschaftsflachen und bestehenden gewerblichen
Nutzung keine klimatische Ausgleichsfunktion fur Zell. Die Kaltluftstrome flieRen der Topogra-
phie folgend in Richtung Nordosten in die freie Fiur ab.

Grof¥flachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden forst-
und landwirtschaftlichen Flachen um Zell. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fuir den lokal-
klimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immis-
sionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt. Vorbelastungen der Luft be-
stehen bereits durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung sowie den StraRenverkehr und
Hausbrand.

2.1.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Gemeinde Zell liegt dstlich von Regensburg in einem Kessel, der von Mantelberg, Geil3-
berg und Tannenfels gebildet wird. Die Flachengemeinde liegt im Naturpark Vorderer Bayeri-
scher Wald, 580 m 1.NN.

Innerhalb von Zell pragen ausschlieBlich die Bebauungen der Wohnh&user und einzelne land-
wirtschaftlichen Hofstellen das Ortsbild. Die markante Pfarrkirche Marid Himmelfahrt ist durch
ihre neugotische Bauweise und auf Grund der Hohe des Fassadenturms weithin sichtbar und
prégend fur das Ortsbild.

Die Planungsflachen liegen stdlich des Hauptortes Zell, direkt an der Kreisstrae CHA 23.
Der betreffende Bereich ist leicht von Stdwesten nach Nordosten geneigt.

Mehrere Wanderwege befinden sich in unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes (vgl. Abs.
2.1.1). Auf Grund der Vorbelastung des Landschaftsbildes (vorhandene Bebauung und Er-
schlieRBung) ist das engere Umfeld der Planungsflachen fur die landschaftsbezogene Erholung
von untergeordneter Bedeutung.

Im Stiden des Erweiterungsbereichs befindet sich ein wohnbaulich genutztes Einzelanwesen.

Darlber hinaus ist das Gewerbegebiet — neben den Verkehrsinfrastrukturen — von intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen umschlossen. Auch im weiteren Umfeld pragen zusam-
menhéngende landwirtschaftliche Nutzflichen (Acker und Intensivgrinland), Stromfreileitun-
gen, kleine Ortschaften mit landlichem Charakter, Einzelhofe sowie zahlreiche mehr oder
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weniger zusammenhangende Waldflachen das Landschaftsbild. Die hiigelige Agrarlandschaft
umfasst teilweise Hecken und Feldrandgehélze, ist aber Uberwiegend strukturarm.

Nordlich der Planungsflachen verlauft ein offener Graben mit Begleitgehdlzen entlang der un-
befestigten Ortsstralle ,Lindengasse’.

Aufgrund der Kessellage und bewegten Topografie entsteht keine Fernwirkung. Das Gewer-
begebiet ist vom nahegelegenen Hauptort Zell einsehbar, nicht von den umliegenden Ort-
schaften aus.

21.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Weder innerhalb der Aufhebungsflachen noch im Anderungs- und Erweiterungsbereich oder
dessen Umfeld sind Boden- oder Baudenkmaler kartiert.

Zu bericksichtigende Kulturgiter sind nicht vorhanden.

Sachgtiter bestehen in Form der vorhandenen Gebadudesubstanz und technischen Anlagen,
deren Umfang einen entsprechenden finanziellen Wert darstellen.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Méglichen Wechselwirkungen werden, sofern vorhanden, entsprechend in der Beschreibung
der Schutzguter sowie in der Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustands genannt.

2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und

Auswertung von zur Verfigung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach

den Planinhalten des Vorentwurfs zum Bebauungsplan mdéglichen Auswirkungen auf die

Schutzgiter.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.21 Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich und gewerblich genutzt. Damit erfolgte
bereits teilweise eine Versiegelung und Bebauung.

Auf das Planungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen der Kreisstrafie CHA 23,
der ErschlieBungsstralle ,Im Gewerbegebiet® sowie der umliegenden landwirtschaftlichen und
gewerblichen Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Das bestehende Gewerbegebiet sowie die Erweiterungsflaichen sind dartber hinaus selbst
Quelle von Immissionen.

Auf die genutzten angrenzenden und umliegende Wohnbebauung sind unterschiedliche Aus-
wirkungen durch die zukinftige Bebauung und Nutzung zu erwarten. Gegenuber der bisheri-
gen Situation kénnen potentiell durch Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die Aus-
wirkungen der kiinftigen Nutzung (Gertiche, Dampfe, Erschitterungen) zusétzliche Belastun-
gen auftreten, die in der Abwagung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden.

Es ist von einer eher geringen Zunahme von Verkehrsldrm und Schallimmissionen durch die
Gewerbegebietserweiterung im benachbarten Auenbereichsanwesen auszugehen.

Auf den Planungsflachen findet bereits eine gewerbliche Nutzung statt.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
aus Freising mit Datum vom 26.10.2022 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Projekt-
nummer: 2643-2022 / V01). Darin wurden fur die beiden Teilflaichen des Gebiets maximal zu-
lassige Gerduschemissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 ermittelt.

Unter der Voraussetzung, dass die zuldssigen Immissionskontingente hier eingehalten wer-
den, sind unter den ortlichen Entfernungs- und Abschirmungsverhéltnissen an den mehr als
zehnmal so weit vom Plangebiet entfernten Immissionsorten in Zellmuhle und in Zell im Zuge
des Kontingentnachweises keine Einschrankungen fiir den kiinftig geplanten Betrieb der Zim-
merei zu beflrchten.

Zudem sind seitens der ansassigen Holzbaufirma bauliche MaRnahmen geplant, um das siid-
lich gelegene Einzelanwesen vor schadlichen Auswirkungen der Betriebsflachen zu schiitzen.

Die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB kann
durch die schallschutzrechtlichen Festsetzungen gewéhrleistet werden.

Zur ErschlieBung und fur den betriebsinternen Verkehr werden die bereits ausgebauten Stra-
Ben genutzt. Im Rahmen der Bauleitplanung sind keine zusatzlichen éffentlichen oder privaten
Verkehrsflachen geplant.

Eine erhebliche Zunahme des innerdrtlichen Verkehrs durch Zu- und Ablieferung ist nicht zu
erwarten.

Wahrend der Bauzeit kénnen zuséatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéngen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautatigkeiten sollten ggf. MaRBnahmen gegentiber schutzwiirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéngigkeit erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar sein wird.
Die dafir relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes erhalten. Erho-
lungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die zu erwartenden baulichen Anla-
gen sind in geringem Umfang zu erwarten.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zulassigen Grenzwerte gem.
26. BImSchV liegen nicht vor.

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Planung nachteilig auf die persénlichen Lebensum-
stdnde der in diesem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein So-
zialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB) ist daher nicht erforderlich.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen wird fiir das Schutzgut Mensch zusammenfassend
von einer mittleren Erheblichkeit der Umweltauswirkungen ausgegangen.

2.2.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich und gewerblich genutzt. Damit erfolgte
bereits teilweise eine Versiegelung und Bebauung. Mit der Erweiterung der gewerblichen Nut-
zung werden die, sofern noch vorhanden, Lebensraume vollsténdig veréndert. Der Verlust von
landwirtschaftlichen Flachen ist unvermeidbar. Gegentiber den offenen Flachen werden iber-
baute und versiegelte Flachen entstehen.
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Der Verlust des gesetzlich geschiitzte Flachland-Biotops ,Heckenstrukturen sidl. Zell" (6840-
0119-034) kann am Ort des Eingriffs durch ein geeignetes MaRhahmenkonzept ausgeglichen
werden.

Dartiber hinaus werden die zu erwartenden Eingriffe aber als vertretbar eingestuft, da der Pla-
nungsbereich nach dem Verlust der Biotopfliche nur eine geringe Bedeutung fir den Arten-
und Biotopschutz sowie biologische Vielfalt aufweist und durch die Nahe zu bestehenden Sied-
lungsflachen sowie die Nutzung selber bereits anthropogen beeinflusst ist.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintrachtigung der Fluchtdistanz, sind
wahrend der Bau- und ErschlieBungsmaflinahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflachen moglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im Umfeld des Gel-
tungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen auszugehen.

Unter Berilcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen im Bebauungsplan
sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten.

Durch die verbindliche Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsfidchen und Festsetzung
von AusgleichsmaRnahmen erfolgt ein Ausgleich fir die zu erwartende Bebauung und Versie-
gelung. Hierdurch entstehen neue Lebensrdume fur Flora und Fauna.

Erhebliche Auswirkungen auf die Tier bzw. Pflanzenwelt sind durch die Aufhebung des Be-
bauungsplans nicht zu erwarten, da auch nach der Aufhebung die zulassige Art der baulichen
Nutzung durch die Vorschriften des BauGB (§ 34) geregelt ist.

Aufgrund des ermittelten Kompensationskonzepts und -maRnahmen wird fir das Schutzgut
Tiere / Pflanzen zusammenfassend von einer mittleren Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
ausgegangen.

2.2.3 Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich und gewerblich genutzt. Damit erfolgte
bereits teilweise eine Versiegelung und Bebauung.

Mit der Erweiterung der gewerblichen Nutzung erfolgt eine zunehmende Teilversiegelung des
Bodens durch Uberbauung und befestigte Flachen. Auf den bebaubaren Flachen der bisher
landwirtschaftlich genutzten Bereiche werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend zer-
stort. Der unversiegelte Boden wird seine bisherigen Funktionen (Grundwasserneubildung,
Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Ein-
griffe ist nicht mdglich, da Boden naturgeman standortgebunden ist.

Aufgrund fehlender Altlastenverdachtsflache ist in dieser Hinsicht nicht von schadlichen Bo-
denveranderungen auszugehen und negative Auswirkungen nicht zu erwarten.

Gesicherte Aussagen zur Sickerfahigkeit liegen nicht vor. Deswegen ist die Anlage von priva-
ten Rickhaltungen empfehlenswert.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
sétzlich auszuschlieRen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintragen durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Félle sind jedoch grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereighissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Es sind keine Betriebe vorgesehen, die wassergefahrdende Stoffe lagern oder herstellen.
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Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans sind keine erheblichen Nachverdichtungen zu
erwarten, da fur das Teilgebiet weiterhin eine landwirtschaftliche Nutzung anzunehmen ist.

Aufgrund der flachenmaRig geringen Verlustflache, wird fiir das Schutzgut Boden zusammen-
fassend von einer mittleren Erheblichkeit der Umweltauswirkungen ausgegangen.

2.2.4 Schutzgut Wasser

Es sind keine Wasserschutzgebiete, Wassersensible Bereiche oder Uberschwemmungsge-
biete betroffen

Details, Bewertungen und Nachweise fiir die Niederschlagswasserentsorgung sind Bestand-
teile der jeweiligen Wasserrechtsverfahren bzw. Bauantrage.

Das auf den Gewerbeflachen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser kann in den
bestehenden Regenwasserkanal in den éffentlichen Verkehrsfiichen eingeleitet werden.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen erhohen sich der Wasserabfluss und die Wasser-
abflussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
verringert. Eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der
Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mégliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschlieBen. Geringfiigige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch
BaumaRnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, und Beachtung einschlagiger Verordnungen und Verhitungsvorschriften
nicht zu erwarten. Angaben zu bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

Es wird angenommen, dass die Entwésserung gem. den Grundsétzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfla-
chengewasser vermieden werden.

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgemafien Vorreinigung des Niederschlag-
wassers nicht zu erwarten. Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und
Nahrstoffen, vor allem bei Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstandig ausschlieRbar.
Diese Tatsache ist daher grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Betriebe vorgesehen.

Durch die Teilauthebung des Bebauungsplans wird nicht in das Schutzgut Wasser eingegriffen
weshalb sich keine erheblichen Auswirkungen fiir diesen Teilbereich ergeben.

Aufgrund des Nicht-Vorhandenseins von Oberflachengewissern, einer gesicherten Nieder-
schlagswasserentsorgung tber ffentliche Kanale und den flachenmaRig geringen Umfang
der Gewerbegebietserweiterung, wird fir das Schutzgut Wasser zusammenfassend von einer
geringen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen ausgegangen.

2.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches sind durch die bestehende und
zu erwartende gewerbliche Nutzung grundsétzlich nicht auszuschlieRen.

Als mégliche Faktoren flir eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) in Frage.
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Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO;, werden sich durch das zukinf-
tige Verkehrsaufkommen entsprechend erhéhen. Anlagenspezifische Emissionen einzelner
Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls méglich. Im Untersuchungsgebiet
bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Luft.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen vorhanden sein wer-
den. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Planung unberiihrt.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung kann Eingriffe geringfiigig minimieren.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft durch die bau- und be-
triebsbedingten Einflisse kdnnen aufgrund der geringen FlachengréRe ausgeschlossen wer-
den.

Aus der teilweisen Aufhebung ergeben sich keine Umweltauswirkungen hinsichtlich der klein-
klimatischen Effekte, Kaltluftentstehung oder Ventilationsbahnen.

Ebenso kann fur die Anderungs- und Erweiterungsflachen aufgrund der geringen Flachen-
groRe das Schutzgut Klima / Luft zusammenfassend von einer geringen Erheblichkeit der Um-
weltauswirkungen ausgegangen.

2.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auf den Planungsflé&chen sowie im nahen Umfeld sind Einrichtungen wie Geb&ude, Strafen,
Stromfreileitungen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung. Der Eingriffsort ist durch bereits
vorhandene, das Landschaftsbild stérende Nutzungen (Verkehrsflachen, Wohn- und Gewer-
bebebauung) vorbelastet.

Eine bauliche Entwicklung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung das vorhandene
Landschafts- und Ortsbild abhangig vom Volumen, zuldssigen Dachformen und der Héhe der
baulichen Anlagen beeintrachtigen. Die Wahrnehmung der bisher landwirtschaftlich genutzten
Flache im Erweiterungsbereich wird sich ganzlich verandern. Es erfolgt eine Angleichung an
die bereits bestehenden gewerblichen Strukturen.

Aufgrund der topografischen Kessellage und der kleinraumigen Erweiterung ist nicht mit einer
Zunahme der Fernwirkung zu rechnen. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes ist aufgrund der geringen FlachengroRe der Erweiterung nicht zu erwarten. Die
zuklnftige Bebauung wird ausschlieBlich im Zusammenhang mit den bestehenden Gewerbe-
bauten im Umfeld der Planungsflachen sowie den Bestandsbetrieben wahrgenommen wer-
den.

Durch entsprechende Festsetzungen auf verbindlicher Bauleitplanebene (Randeingriinungen,
Hoéhenbeschrankung der Geb&aude, Mindestbegriinung etc.) kénnen Auswirkungen zudem mi-
nimiert werden.

Der Verlust des natirlichen Strukturelements ,naturnahe Hecke" wird am Ort des Eingriffs und
auf externen Ausgleichsflachen kompensiert, sodass sich keine Nachteile im Hinblick auf die
Diversitat des Landschaftsbilds ergeben.

Kultur- und Sachguter sind baubedingt nicht betroffen.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von einer
geringen Beeintrdchtigung des Schutzguts auszugehen. Wesentliche oder beachtenswerte
Blickachsen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.
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2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-
andert. Die Flachen wirden weiterhin landwirtschaftlich bzw. gewerblich genutzt werden, so-
dass die vorbelastete Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der bisherigen eingeschrénk-
ten Qualitat erhalten bliebe.

Innerhalb des Aufhebungsbereiches blieben Vorhaben weiterhin planungsrechtlich zuléssig
und es kénnten sich gewerbliche Nutzungen mit entsprechender Versiegelung der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen und zusatzlichen Immissionsquellen ansiedeln. Ansonsten ist von der
Fortsetzung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Teilaufhebungsflachen auszuge-
hen.

Die Immissionssituation gegeniber der stidlichen Wohnbebauung bliebe im derzeitigen Um-
fang bestehen.

Die beschriebenen Eingriffe im Anderungs- und Erweiterungsbereich sowie die notwendigen
Ausgleichsmalnahmen blieben aus. Insbesondere wiirde kein Ersatz fur den Verlust des ge-
setzlich geschiitzten Heckenbiotops erbracht werden.

Der vorhandene Bedarf an Gewerbeflachen wiirde ggf. an anderer Stelle mittelfristig zu nicht
quantifizierbaren Eingriffen fihren.

2.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

2.4.1 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt:

= Aufhebung festgesetzter Gewerbegebietsflachen

= Beschrankung der zuldssigen Versiegelung durch GRZ und BMZ

* Festsetzung von Gerduschemissionskontingenten und schalitechnische Gliederung
des Geltungsbereichs zum Schutz gegen Larm

= Festsetzung Naturschutzrechtlicher AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation von
Eingriffen in Natur und Landschaft am Ort des Eingriffs

* Festsetzung eine Randeingrinung zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild

» Foérderung der Grundwasserneubildung im Gebiet durch Festsetzung von wasser-
durchl&ssigen Beldgen auf untergeordneten Verkehrsflachen / Stellplétzen

= Festsetzung einer Mindestbegriinung der privaten Flachen

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zau-
nen

* Festsetzung von maximalen EFOK- und Firsthéhen, zur Vermeidung tibermaRiger H6-
henentwicklungen

» Hinweise zur schichtgerechten Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens zum Bo-
denschutz

= Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel sowie Ausschluss
von Blink- und Wechsellicht

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen kénnen durch die genannten VermeidungsmafRnah-
men am Ort des Eingriffs verringert werden. Die Vermeidungsmafnahmen sind durch
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Festsetzungen nach § 9 BauGB rechtlich verbindlich gesichert. Aufgrund der Vermeidungs-
mafRnahmen und insbesondere der Aufhebung ausgewiesener Gewerbegebietsflachen im
Umfang von nahezu 1,7 ha wird der rechnerisch ermittelte Ausgleichsflachenbedarf um einen
Planungsfaktor von 20 % reduziert.

2.4.2 Artund AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwégung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Gemeinde Zell nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen
Stellen einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelung durch die Bebauungsplanerweite-
rung sind grundséatzlich fur alle Schutzglter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vo-
rigen Abschnitten erlautert.

Weitere negative Auswirkungen entstehen zunidchst durch die Stérung wahrend der Bau-
phase. Es sind voribergehende Beeintrachtigungen durch Baularm (Schutzgut Mensch), das
Befahren mit Baufahrzeugen, das Lagern von Baumaterial u.a. (Schutzgut Boden) zu rechnen.
Diese Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzt.

2.4.3 AusgleichsmaBnahmen

Die Eingriffsermittlung sowie Ermittlung der AusgleichsmafBnahmen erfolgt unter Abs. 7.8 der
Begriindung zum Bebauungsplan. Die AusgleichsmafRnahmen sind im Rahmen des integrier-
ten Grunordnungsplans festgesetzt.

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind Flachen innerhalb und auerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans im Gemeindegebiet Zell festgesetzt.

Die festgesetzten Flachen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft dienen dem Ausgleich des Verlusts des gesetzlich geschiitzten Biotops
und des Eingriffs in Natur- und Landschaft im Erweiterungsbereich des Bebauungsplans.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde am Landratsamt Cham erfolgt die 6kolo-
gische Aufwertung von bisher intensiv genutztem Wirtschaftsgriinland durch Anlage einer na-
turnahen Retentionsmulde (A 1) sowie eines strukturreichen Feldgehblzes mit einheimischen,
standortgerechten Arten (A 2) als AusgleichsmafRnahme.

Die Neuanlage eines naturnahen Feldgehdlzes und Retentionsmulde soll sich wie folgt aus-
wirken:

= Kompensation Schutzgut Tiere / Pflanzen - Schaffung eines Lebensraums und ergénzen-
den Vernetzungsstruktur fur Végel, Kleinsauger und Insekten

* Kompensation Schutzgut Boden — Reduzierung des Eintrags von Diingemitteln, Regene-
ration des naturlichen Bodengefliges

= Kompensation Schutzgut Wasser — Verminderung des Eintrags von Schadstoffen und der
Eutrophierung, Verminderung des Oberflachenabflusses, Verbesserung der Riickhalte-
und Speicherfunktion

= Kompensation Schutzgut Klima/Luft — Schaffung von klimarelevanten Strukturen

= Kompensation Schutzgut Landschaftsbild — Schaffung von Landschaftsbildelementen,
Einbindung von Bauwerken in die Landschaft

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf deckt im Regelfall auch die Beeintrachtigungen
der Funktionen der nicht flaichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
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Schutzguts Arten und Lebensraume sowie der Schutzgiiter biologische Vielfalt, Boden und
Flache, Wasser, Klima und Luft mit ab. Vom Regelfall abweichende Umsténde sind aufgrund
des gering bewertenden Ausgangszustands sowie der Uberwiegend geringen Erheblichkeit
der Umweltauswirkungen nicht erkennbar.

2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Das Ziel der Gemeinde Zell ist es, zur Sicherung der weiteren, stadtebaulichen Entwicklung
und der Stabilisierung der 6rtlichen Wirtschaft und Finanzkraft der Gemeinde, die Vorausset-
zungen fur den Fortbestand des Gewerbes zu starken.

Hierzu soll einem ortsansassigen Betrieb in Zell die Méglichkeit zur betrieblichen Entwicklung
und bedarfsgerechten Erweiterung eréffnet werden.

Die Gemeinde Zell setzt mit der Erweiterung des Gewerbegebietes stdlich des Hauptorts, in
der Nahe der Kreisstrae CHA 23, ihren Flachennutzungsplan um.

Die Erweiterung der Betriebsflachen im unmittelbaren Umfeld des Hauptsitzes der Holz-
baufirma, im direkten Anschluss an bestehende und genutzte Gewerbeflachen ist stadtebau-
lich sinnvoll.

Ein Alternativstandort an anderer Stelle im Gemeindegebiet von Zell erscheint aufgrund des
direkten Anschlusses an die bestehenden Betriebsflachen und das ausgewiesene Gewerbe-
gebiet am gewahlten Standort, nicht sinnvoll.

Aufgrund der Rahmenbedingungen und Grundvoraussetzungen waren keine alternativen fla-
chenbezogenen Nutzungsméglichkeiten sinnvoll.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurden bereits alternative Entwicklungsrdume fiir
Gewerbeflachen untersucht.

2.6 Zusitzliche Angaben

2,6.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau die Belange des
Umweltschutzes im Rahmen der Durchfuhrung einer Umweltpriifung ermittelt und in Form des
Umweltberichts beschrieben und bewertet, wobei die Gemeinde den Umfang und die Unter-
suchungstiefe angemessen festlegt.

Die in der Umweltpriifung genutzten Erfassungs- und Bewertungsverfahren zur Beurteilung
der Schutzwirdigkeit und Schutzbedurftigkeit der Schutzgiter, der betrachteten Funktionen
von Natur und Umwelt und der zu erwartenden Umweltauswirkungen durch die Planung ori-
entieren sich an den einschlagigen Planungshilfen und Leitfaden, die auf der Grundlage vor-
handener Daten und Plangrundlagen angewendet werden. Die Schutzgut- und eingriffsbezo-
genen Indikatoren werden in den schutzgutbezogenen Beschreibungen des Umweltzustandes
im Einzelnen erlautert.

Die Prognose und Differenzierung nutzungsbedingter Auswirkungen der Planungen auf die
Umwelt kann zum derzeitigen Planungsstand nur pauschal und Uberschlagig beurteilt werden
und ist im Rahmen des Monitoring zu tiberpriifen.

Die vorliegenden Informationen basieren auf den im Literatur- und Quellenverzeichnis zusam-
mengesteliten Daten und Plangrundlagen, die in den PlanmaRstaben z. T. zwischen 1:25.000
(dGK etc.) und 1:5.000 (FNP etc.) vorliegen. MaRstabsgerechte Informationen kénnen aus
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dieser MaBstabsebene nur berschlagig abgeleitet werden. Sie werden als Beurteilungsgrund-
lage zusammen mit den von den Fachbehdrden bereitgestellten Informationen als ausreichend
erachtet.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfugung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung. Zur Ermittlung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergéanzender Bestandserhebung.

Zur naturschutzfachlichen Eingriffsbewertung und Eignung von AusgleichsmaRnahmen hat
ein Fachstellengesprach mit der zusténdigen unteren Naturschutzbehérde stattgefunden
(Landratsamt Cham, Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege, Cham, 29.04.2022).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
aus Freising mit Datum vom 26.10.2022 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Projekt-
nummer: 2643-2022 / VO1). Darin wurden fur die beiden Teilflachen des Gebiets maximal zu-
lassige Gerduschemissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 ermittelt.

Weitere schutzgutbezogene Fachgutachten sind nicht vorgesehen. Technische Verfahren in
Form von geruchstechnischen Untersuchungen, Klimauntersuchungen, Bodenaufschliissen,
Hydrologische Gutachten etc. liegen derzeit nicht vor.

2.6.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Erhebungen im Rahmen der Umweltpriifung, die auch die Uberpriifung méglicher Schadi-
gungen von Arten und natirlichen Lebensraumen im Sinne des Umweltschadensgesetzes
zum Gegenstand hatten, wurden nach anerkannter Methodik und auf der Grundlage der von
den zustandigen Behdrden eingegangenen Stellungnahmen zum Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung durchgefiihrt.

Auf der Grundlage der durchgefuhrten Erhebungen wird davon ausgegangen, dass bei Ver-
wirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG verstoBen wird / trotz des geplanten Eingriffs in Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten, die Skologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird bzw. durch die
Ausgleichsmalnahmen geschaffen werden kann.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Licken der Umwelt-
prufung in Bezug auf den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planre-
alisierung zuvor nicht abschéatzbare Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch das mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans beauftragte Pia-
nungsbiro kénnen flr Gberraschend bei Planrealisierung oder wéhrend des spateren Betriebs
auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten
haftbar gemacht werden.

Als Grundlage fir die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter
und deren Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhandene Datenquellen herange-
zogen.

Der Eingriff in das kartierte Biotop innerhalb des Erweiterungsbereiches ist bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Die nachtragliche Bewertung des Heckenbiotops und die
Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgt in Ab-
stimmung und mit Einvernehmen der zustéandigen unteren Naturschutzbehdrde am Landrats-
amt Cham.
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Kenntnisliicken bestehen hinsichtlich detaillierter Boden- und Untergrundverhaltnisse, ein-
schlieBlich des Grundwassers.

Angaben zu Altlasten, Dolinen oder Grundwassersténde liegen nicht vor.

2.6.3 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Nach § 4c BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die sich aus der
Durchfuhrung des Bauleitplanes ergeben, zu Uberwachen um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls Abhilfemafnahmen zu ergrei-
fen.

Eine Hilfestellung leisten hierzu auch die Fachbehérden, die seitens des Gesetzgebers (§ 4
Abs. 3 BauGB) dazu verpflichtet sind, die Kommunen darauf hinzuweisen, wenn sie Erkennt-
nisse Uber unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen haben.

Da nach erfolgreicher Durchfiihrung der festgesetzten AusgleichsmaRnahmen keine planbe-
dingten erheblichen Auswirkungen zu befiirchten sind, ist ein weitergehendes Monitoring nicht
erforderlich.

2.6.4 Zusammenfassung

Ziel der Bauleitplanung ist es, den konkreten Bedarf eines ortsanséssigen Gewerbebetriebes
an Gewerbegrundstlicken an stadtebaulich geeigneter Stelle zu decken, ihn im Bestand zu
sichern, Erweiterungsméglichkeiten zu schaffen sowie eine geordnete Entwicklung zu gewahr-
leisten.

Deshalb erfolgt die teilweise Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans sowie Ausweisung
neuer gewerblich genutzter Bauflachen gem. § 8 BauNVO.

Der vorliegende Bedarf bedingt die Bauleitplanung.

Darliber hinaus beabsichtigt die Gemeinde Zell die teilweise Aufhebung von Gewerbeflachen
da nunmehr feststeht, dass die im Bebauungsplan ausgewiesene Teilflache dauerhaft nicht
far eine gewerbliche Nutzung zur Verfiigung steht.

Der Gesamtumfang der Planungsflachen im Stiden von Zell umfasst ca. 2,1 ha, wovon ca.
0,3 ha bereits gewerblich genutzt werden.

Die Anderungs- und Erweiterungsflachen sind Uberwiegend versiegelt und bebaut. Sie werden
als Gewerbe- und zugehdrige Betriebshof- sowie Lagerfldchen genutzt.
Der Erweiterungsbereich wurde zudem landwirtschaftlich genutzt.

Auf das Plangebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen StralRe, Gewerbe und landwirt-
schaftliche Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Da der Planungsbereich bereits groRtenteils gewerblich genutzt wird, ist die Zunahme der Im-
missionen im Umfeld, die durch die Erweiterung zu erwarten sind, als gering einzustufen. Den-
noch erfolgt die Festsetzung von schalltechnischen Kontingenten zum Schutz der stdlich an-
grenzenden Wohnnutzungen.

Zur ErschlieRung und fur den betriebsinternen Verkehr kénnen die vorhandenen StraRen ge-
nutzt werden.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lasst vorwiegend auf Vo-
gelarten im Geltungsbereich schlieBen. Weitere geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind
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aufgrund der landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung nicht zu erwarten. Auswirkungen
und Beeintrachtigungen sind durch die Veranderung der Lebensraumsituation anzunehmen.

Es ist ein Verlust landwirtschaftlicher Flache in geringem Umfang bei der Realisierung von
Bau- und Erschlieungsmalnahmen anzunehmen. Durch die Festsetzungen von Minimie-
rungs- und VermeidungsmaBnahmen kénnen artenschutzrechtliche Hindernisse vermieden
werden.

Hinsichtlich der Schutzglter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausflihrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
zu erwarten.

Im Umfeld wird sich durch die zu erwartende gewerbliche Bebauung das Orts- und Land-
schaftsbild d&ndern. Nachdem sich der Geltungsbereich im Anschluss an Straen und das be-
stehende Gewerbegebiet befindet, wird dieser weitgehend im Zusammenhang mit der vorhan-
denen gewerblichen Nutzung und Bebauung wahrgenommen.

Durch die Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung kén-
nen negative Auswirkungen verringert werden.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.

Vorentwurfsfassung: 09.06.2022 Seite 48 von 51
Entwurfsfassung: 10.11.2022
Satzungsfassung: 12.01.2023



Gemeinde Zell, B-Plan ,Gewerbegebiet | —
1. Teilanderung und Erweiterung mit Teilauthebung* Umweltbericht

3. Quellenverzeichnis

BAUGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)
geandert worden ist.

BAUNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

BNATSCHG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 ge&ndert worden ist.

BAYBO — Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. De-
zember 2022 (GVBI. S. 704) geandert worden ist.

BAYDSCHG - Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch
Gesetz vom 23. April 2021 (GVBI. S. 199) gedndert worden ist.

BAYNATSCHG - Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723)
geadndert worden ist.

BAYWG - Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130,
BayRS 753-1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. November 2021 (GVBI. S. 608)
geéndert worden ist.

BIMSCHG - Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes
vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792) geéndert worden ist.

C. HENTSCHEL CONSULT ING.-GMBH (2022): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet | — 1. Teilanderung und Erweiterung mit Teilaufhebung" der Gemeinde
Zell, Landkreis Cham, Stand 26.10.2022, Freising.

DINE.V. (HrRsG.) (DIN 18500: 2002-07, 2002): DIN 18500: 2002-07, Schallschutz im Stadtebau
— Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung, Beuth-Verlag, Berlin.

EBS — Satzung Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen (ErschlieRungsbeitragssat-
zung — EBS) vom 23.08.2021.

FFH-RL - Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen
Lebensrdaume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

LANDKREIS CHAM ET AL. (2020): Geographisches Biirgerinformationssystem. Verfiigbar unter:
https://Ira-cha.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/in-
dex.html?id=1efd201¢6b2941cd89d9c¢3993139842d

Vorentwurfsfassung: 09.06.2022 Seite 49 von 51
Entwurfsfassung: 10.11.2022
Satzungsfassung: 12.01.2023



Gemeinde Zell, B-Plan ,Gewerbegebiet | -
1. Teildnderung und Erweiterung mit Teilaufhebung” Umweltbericht

LDBV - BAYERISCHES LANDESAMT FUR DIGITALISIERUNG, BREITBAND UND VERMESSUNG (2022):
BayernAtlas. Verflgbar unter: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

LEP — Verordnung (ber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August
2013 (GVBI. S. 550, BayRS 230-1-5-W), die zuletzt durch Verordnung vom 3. Dezember 2019
(GVBL. S. 751) geandert worden ist.

LFU - BAYERISCHE LANDESAMT FUR UMWELT (2022): Arteninformationen zu saP-relevanten Ar-
ten — online-Abfrage. Verfugbar unter: hitps://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformatio-
nen/

LFU - BAYERISCHE LANDESAMT FUR UMWELT (2021): Bayerisches Fachinformationssystem Na-
turschutz (FIN-Web): https://www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur/fin_web/index.htm

LFU - BAYERISCHE LANDESAMT FUR UMWELT (2021): UmweltAtlas Bayern. Verflgbar unter:
https://www.umweltatlas.bayern.de/startseite/

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGENSBURG (2019): Regionalplan Region Regensburg (11)

— Fassung gemaR sechster Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Regens-
burg vom 10.12.2019.

ROG - Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) geandert worden ist.

STMB - BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR (HRSG.) (2021):
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein
Leitfaden. Druckerei Schmerbeck GmbH, Tiefenbach.

STMWi - BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND ENER-
GIE (2022): Rauminformationssystem Bayern RISBY. Verfigbar unter: http://wirtschaft-
risby.bayern.de/

STUV - BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HRSG.)
(2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung,
erganzte Fassung, 2. Aufl., Druckerei J. Gotteswinter GmbH, Miinchen.

STMB - BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR (HRSG.) (2021):
Planungshilfen fur die Bauleitplanung — Hinweise fur die Ausarbeitung und Aufstellung von
Fléachennutzungspléanen und Bebauungspldnen. Druckerei Schmerbeck GmbH, Tiefenbach.

TA-LARM - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI
Nr. 26/1998 S. 503) geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 Bb5).

WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
12 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237) geandert worden ist.

Vorentwurfsfassung: 09.06.2022 Seite 50 von 51
Entwurfsfassung: 10.11.2022
Satzungsfassung: 12.01.2023



Gemeinde Zell, B-Plan ,Gewerbegebiet | —
1. Teilé&nderung und Erweiterung mit Teilauthebung* Anlage

ANLAGE - Schalltechnische Untersuchung

C. HENTSCHEL CONSULT ING.-GMBH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
.Gewerbegebiet | — 1. Teilanderung und Erweiterung mit Teilaufhebung® der Gemeinde Zell,
Landkreis Cham, Stand 26.10.2022
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1 AUFGABENSTELLUNG

Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet I der Gemeinde Zell trat am 10.05.1992 in Kraft und
weist im Stiden von Zell westlich der Martinsneukirchener Straf3e ein Gewerbegebiet (GE) ge-
méaB § 8 BauNVO [9] aus. Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans soll das
Gewerbegebiet nach Stden erweitert werden, um der im Geltungsbereich anséssigen Zimme-
rei Aichinger GmbH & Co. KG eine geeignete Flache fiir deren geplante Betriebserweiterung
anbieten zu kénnen.

Der Geltungsbereich der Planung umfasst das Betriebsgelande der Zimmerei und legt ein ein-
ziges Baufeld fest. Die Errichtung von Betriebswohnungen wird ausnahmsweise zugelassen.
Weiterhin soll der Teilbereich westlich der ErschlieBungsstraBe aus dem Geltungsbereich des
Urplans herausgenommen werden, weil eine Nutzung als Gewerbegebiet dauerhaft nicht mog-
lich ist. Fir den relevanten Bereich wird eine landwirtschaftliche Nutzung festgeschrieben.

Die C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH wurde von der Gemeinde Zell mit der Erstellung
einer schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beauftragt.
Darin sollen maximal zuléssige Gerauschemissionskontingente nach DIN 45691 [3] unter Be-
ricksichtigung der gewerblichen Vorbelastung anhand der genehmigungsrechtlichen Situation
der im bestehenden Gewerbegebiet ansassigen Betriebe ermittelt sowie ein Festsetzungsvor-
schlag fiir den Bebauungsplan erarbeitet werden.

2 UNTERLAGEN

Die vorliegende schalitechnische Untersuchung beruht auf den folgenden, projektspezifischen
Unterlagen und Informationen. Auf deren Kopien im Anhang wird verzichtet.

(a) Genehmigungsbescheide des Landratsamtes Cham fiir die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet |“ anséssigen Betriebe:

- ,Neubau einer Ausstellungshalle und Schreinereiwerkstatt”, Hr. Franz Hornik, bau-
rechtliche Genehmigung, Aktenzeichen: 50-1-602-B1837/93 vom 29.09.1993

- ,Errichtung einer Lagerhalle®, Hr. Franz Hornik, baurechtliche Genehmigung, Akten-
zeichen: 50.2-602/B0279/98-1 vom 17.04.1998

- ,Neubau eines Betriebsleiterwohnhauses mit Lagerhalle und Pkw-Garagen®, Hr. Mar-
kus Stuber, Genehmigungsfreistellung, Aktenzeichen 23-602/2.20.01 vom 06.09.2001

- ,Neubau einer Ausstellungshalle und Schreinereiwerkstatt — Heizungsanlage®, Hr.
Franz Hornik, baurechtliche Genehmigung, Aktenzeichen: 50-602/2-1938-2002-B
vom 12.05.2003

2643-2022 SU VO1.docx Seite 1



- ,Errichtung einer Regen-Schallschutzhlille nach Industriebaurichtlinie fiir Holzhand-
werk®, Aichinger Zimmerei GmbH & Co. KG, baurechtliche Genehmigung, Aktenzei-
chen: BauR-6024.2-396-2011-B vom 07.04.2011

(b) Unterlagen und Angaben der Gemeinde Zell:
- Bebauungsplan ,Gewerbegebiet I der Gemeinde Zell, 10.05.1992
- bauplanungsrechtliche Situation im Untersuchungsbereich, E-Mail vom 14.09.2022
- Auszug aus dem Flachennutzungsplan, E-Mail vom 14.09.2022

(c) Unterlagen der ALTMANN Ingenieurgesellschaft GmbH & Co. KG, Cham:

— Bebauungsplan ,Gewerbegebiet | — 1. Teilanderung und Erweiterung mit Teilaufhe-
bung” der Gemeinde Zell inklusive Begrindung, Vorentwurf vom 09.06.2022

- Digitale Flurkarte fur den Untersuchungsbereich (dxf), E-Mail vom 15.09.2022

(d) Abstimmung der Vorgehensweise bei der Kontingentierung, Telefonat vom 24.10.2022,
Teilnehmer: Hr. Stelzer (LRA Cham), Fr. Aigner (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH)

3 BEURTEILUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Bauleitplanung

Nach § 1 Abs. 6 BauGB [10] sind bei der Aufstellung von Bauleitplédnen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berilicksichtigen. Der
Schallschutz wird dabei durch die im Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stad-
tebau® [1], [12] fir die unterschiedlichen Gebietsarten genannten und in Tabelle 1 aufgefiihrten
Orientierungswerte konkretisiert. Deren Einhaltung oder Unterschreitung an schutzbediirftigen
Nutzungen (Baufléchen, Baugebiete, sonstige Flachen etc.) ist wiinschenswert, um die mit der
Eigenart des jeweiligen Baugebietes bzw. der jeweiligen Bauflédche verbundene Erwartung auf

angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erflllen.

Tabelle 1 Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 [1], [12] in [dB(A)]

Industrie-, Gewerbe- und
venerea Freizeitlarm sowie Gerau-
: sche von vergieichbaren
Baugebiet dffentlichen Anlagen
Tags Nachts Tags Nachts
(6 —22 Uhr) | (22 — 6 Uhr) (6 — 22 Uhr) (22 —6 Uhr)
Gewerbegebiete (GE) 65 55 65 50
Dorf- und Mischgebiete (MD / Ml) 60 50 60 45
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 55 40
Reine Wohngebiete (WR) 50 40 50 35
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3.2 Gewerbelarm / Gerduschkontingentierung

Allgemeine Verwaltungsvorschrift flir Messungen und Beurteilungen von Gerduschimmissio-
nen, die durch Gewerbe- und Industriebetriebe erzeugt werden, ist die Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998 (,TA Larm“ [6]). Die Vorschrift findet Anwendung bei
der Ermittlung der Gerauschkontingente bzw. der Herleitung der verfiigbaren Planwerte.

In der TA La&rm [6] sind Immissionsrichtwerte (IRW) festgelegt, die von allen im Einwirkungs-
bereich stehenden Gewerbe- und Industriebetrieben gemeinsam in der Nachbarschaft einge-
halten werden missen. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm [6] entsprechen in der Regel
den bei Industrie- und Gewerbelarm anzustrebenden Orientierungswerten der DIN 18005 [1],
[12] und gelten 0.5 m vor dem gedffneten Fenster eines nach DIN 4109 [8] schutzbeddirftigen
Aufenthaltsraums.

33 Schutzbedlrftige Nutzungen innerhalb des Gewerbegebiets

Nach dem Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums flir Umwelt und Verbraucherschutz
vom 24.08.2016 [4] ist in Bezug auf schutzbedirftige Nutzungen im Gewerbegebiet Folgendes
zu beachten:

o Bei bebauten Flachen mit schutzbediirftigen Raumen liegt der maBgebliche Immis-
sionsort 0,5 m auBBerhalb vor der Mitte des gedfineten Fensters des vom Gerausch am
starksten betroffenen schutzbedirftigen Raums.

o Bei Flachen, auf denen noch keine schutzbedirftigen Raume bestehen, auf denen
solche aber in Zukunft errichtet werden diirfen, ist auf den am starksten betroffenen
Rand der Fléche abzustellen, auf der die Erstellung schutzbedirftiger Rdume zuléssig
ist.

o Falls Betriebswohnungen generell ausgeschlossen sind, kann nachts der Immissi-
onsrichtwert flr den Tagzeitraum angewendet werden.

o Sofern Betriebswohnungen im Gewerbegebiet bauplanungsrechtlich nur aus-
nahmsweise zugelassen sind, kann geman [4] auf einen Immissionsort mit Wohnnut-
zung verzichtet werden.

Zu schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen zéhlen neben Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter auch Blrordume (ausgenom-
men GroBraumburos), Praxisrdume, Sitzungsrdume und &hnliche Arbeitsrdume.

Hinweis: Betriebswohnungen innerhalb eines Gewerbegebiets kénnen Nachbarbetriebe in der
AusUlibung ihrer Tatigkeiten einschranken. Unter Umstanden ist kein betrieblicher Fahrverkehr
zur Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) méglich. Im vorliegenden Fall wird die Errichtung von Be-
triebswohnungen ausnahmsweise zugelassen.
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4 PLANUNG

Der Geltungsbereich der Planung umfasst zum einen das derzeitige Betriebsgelande der Zim-
merei Aichinger GmbH & Co. KG auf FI.Nr. 872/2 der Gemarkung Zell, die geplante Erweite-
rungsflache im sldlichen Anschluss auf FI.Nr. 869/1 der Gemarkung Zell sowie eine Teilfldche
der FI.Nr. 869 der Gemarkung Zell, die als private Griinflache festgesetzt wird.

Zum anderen liegen die Flurstiicke 872 (TF) und 873 (TF) der Gemarkung Zell im Geltungsbe-
reich. Fiir diesen Teilbereich erfolgt die Aufhebung der bislang glltigen Festsetzungen, nach-
dem nunmehr feststeht, dass die urspriinglich angedachte Nutzung als Gewerbegebiet nicht
dauerhaft méglich ist. Stattdessen wird die aktuell praktizierte, landwirtschaftliche Nutzung der
Flachen langfristig festgeschrieben (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1  Planzeichnung zum Bebauungsplan (c)
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Der Bebauungsplan (c) legt ein einziges Baufeld fiir das bestehende und kiinftig geplante Be-
triebsgelande der Zimmerei fest, das als Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO [9] ausgewiesen
wird. Die zuldssige Firsthéhe wird mit maximal 12,5 m und die FuBbodenoberkante (FOK) im
Erdgeschoss mit 484,30 m . NN festgelegt. Die Zufahrt zum Betrieb erfolgt aus Norden Gber
die gebietsinterne ErschlieBungsstral3e ,Im Gewerbegebiet”. Weiterhin ist die Einfahrt aus Os-
ten Ober die Martinsneukirchener StraBe mdéglich (nur Einfahrt zulassig, Ausfahrt nicht). Woh-
nungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
werden ausnahmsweise zugelassen.

5 ORTLICHE GEGEBENHEITEN

Das Plangebiet liegt im Sliden von Zell, dem Hauptort der gleichnamigen Gemeinde im Land-
kreis Cham. Wahrend im Norden mit der Schreinerei Hornik (Kiichenstudio und Mdbelschrei-
nerei) ein weiterer Betrieb ansassig ist, sind im Westen ein Betriebsleiterwohnhaus mit Lager-
halle und Garagen und im Siiden ein weiteres Wohnhaus zu finden. Im Osten fihrt die Martins-
neukirchener StrafBe (KreisstraBe CHA 23) vorbei. Die Flachen im Anschluss werden landwirt-
schaftlich genutzi. Im Norden des bestehenden Gewerbegebiets sind zunéchst weitere land-
wirtschaftliche Nutzfldéchen vorhanden, bevor die stidliche Ortsrandbebauung von Zell folgt. Im
Nordosten im Weiler Zellmuhle ist ein holzverarbeitender Betrieb mit Wohnnutzung ansassig.

Abbildung 2 zeigt den Untersuchungsbereich im Uberblick. Aus Abbildung 3 ist der Geltungs-
bereich fur die Erweiterung zum einen und fiir die Teilaufhebung zum anderen ersichtlich.

Abbildung 2 Lageplan (c) mit Darstellung des Untersuchungsbereichs
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Abbildung 3 Luftbild (c} mit Darstellung des Geltungsbereichs der Planung
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6 BAUPLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Nach den Angaben der Verwaltungsgemeinschaft Wald (b) gibt es keine Bebauungsplane, die
die Gebietseinstufung der Wohnnutzungen im Stiden, Nordosten und Norden der Planung ver-
bindlich regeln wirden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Zell (b) zeigt den Bereich im slidlichen Anschluss an
den Geltungsbereich des Urplans mit dem hier befindlichen Einzelanwesen mit Wohnnutzung
als gewerbliche Vorhalteflache (GE grau-weiB3 schraffiert). Die Wohnnutzungen im Norden des
Gewerbegebiets sind als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt, wihrend der Weiler Zell-
muihle im Nordosten im unbeplanten AuBenbereich liegt (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Zell (b)
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71 Allgemein

.Zur rechtlichen Regelung des Larmimmissionsschutzes sollen Gerauschemissionskontingente
im Bebauungsplan festgesetzt werden. Das bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete technische
und/oder organisatorische MaBnahmen zu treffen hat, sodass die allein von seinen Anlagen -
einschlieBlich dem Verkehr auf dem Werksgelande - in seinem Einwirkungsbereich auBerhalb
des Gewerbegebiets verursachten Gerdusche keine héheren Beurteilungspegel erzeugen, als
bei ungehinderter Schallausbreitung mit dem Gerauschkontingent abgestrahlt wiirden.

Nach der Rechtsprechung ist bei der Formulierung der textlichen Festsetzungen und der Dar-
stellung im Plan das Bestimmtheitsgebot zu beachten. Es muss eindeutig aus dem Bebau-
ungsplan hervorgehen, auf welche Flachen sich die Emissionskontingente beziehen, welchen
Betrag sie besitzen, nach welcher Berechnungsgrundlage bzw. nach welchen Ausbreitungs-
bedingungen die immissionsseitigen Pegelanteile der einzelnen Teilflichen (sogenannte Im-
missionskontingente) ermittelt werden sollen und wie in spateren Genehmigungsverfahren die
Vertraglichkeit von Vorhaben mit den Emissionskontingenten {iberpriift werden soll.
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AuBerdem muss ein Gewerbegebiet gegliedert sein. Eine Gliederung im Sinne der Baunut-
zungsverordnung liegt dann vor, wenn das Gebiet in einzelne Teilgebiete aufgeteilt wird, de-
nen verschieden hohe Emissionskontingente zugeteilt werden. Diese Bedingung wird im vor-
liegenden Fall durch die Festlegung von zwei Teilgebieten (GE 1, GE 2) erf(llt.

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 07.12.2017 [7] muss es zudem in einem
rein intern gegliederten Baugebiet nach § 1 Abs. 4 S. 1 BauNVO [9] ,.ein Teilgebiet ohne Emis-
sionsbeschrinkung oder gleichbedeutend, ein Teilgebiet geben, das mit Emissionskontingenten be-
legt ist, die jeden nach § 8 BauNVO zuldssigen Betrieb ermiglichen®. Es misse die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt werden.

Sofern alle Teilflachen mit einem (einschrankenden) Emissionskontingent belegt werden, be-
steht nach [7] die Mdglichkeit einer gebietsiibergreifenden Gliederung, d.h. auf den Verweis
auf (nicht-eingeschrankte) Gewerbeflachen im Stadt- bzw. Gemeindegebiet. In [7] heif3t es da-
zu: ,Die Wirksamkeit einer gebietsiibergreifenden Gliederung von Gewerbegebieten nach § 1 Abs.
4 8. 2 BauNVO ist davon abhingig, dass ihr ein darauf gerichteter planerischer Wille der Gemeinde
zugrunde liegt, der in geeigneter Weise im Bebauungsplan selbst oder seiner Begriindung dokumen-
tiert worden ist.

Ab welcher Hohe ein Gewerbegebiet emissionsbeschrankt ist, wurde im oben genannten Urteil
nicht definiert. Im Beschluss des VGH Miinchen vom 29.03.2022 [13] wurden Emissionskontin-
gente von 60 dB(A)/m? tags und 52 dB(A)/m?2 nachts als ,.fiir einen typischen Gewerbebetrieb
ausreichend hoch* qualifiziert. Wenn ein — hinreichend grof3es - Teilgebiet eines Bebauungs-
plans Emissionskontingente in dieser Hohe festsetzt, sind — insoweit — die Anforderungen der
Rechtsprechung an eine rechtmaBige interne Geréduschkontingentierung nach § 1 Abs. 4 Satz
1 BauNVO [9] erfillt.

7.2 Maf3gebliche Inmissionsorte

MaBgeblich fir die Ermittlung der maximal zul&ssigen Gerduschemissionskontingente sind ge-
man Kapitel 7.1 schutzbedirftiige Nutzungen (Immissionsorte = I0) auBerhalb des bestehen-
den und des geplanten Gewerbegebiets. Sie liegen nach Nr. A.1.3 der TA Larm [6] entweder:

o "bei bebauten Flichen 0,5 m auflerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Ge-
rdusch am stéirksten betroffenen schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109..."

oder

o "bei unbebauten Fldchen, oder bebauten Flichen, die keine Gebdude mit schutzbediirftigen
Réiumen enthalten, an dem am stirksten betroffenen Rand der Fliche, wo nach dem Bau-
und Planungsrecht Gebdiude mit schutzbediirftigen Rdaumen erstellt werden diirfen.”
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Im vorliegenden Fall fungiert das Wohnhaus unmittelbar stidlich der Planung als maBgeblicher
Immissionsort (10), dessen Nordfassade lediglich etwa 14 m von der stdlichen Baugrenze des
Gewerbegebiets entfernt ist. Daneben werden das Wohnhaus im Weiler Zellmihle im Nordos-
ten und das néchstgelegene Wohnhaus im Norden am siidlichen Ortsrand von Zell als Immis-
sionsorte betrachtet.

Da es gemél den Angaben der Gemeinde Zell (b) keine rechtsgiiltigen Bebauungsplane gibt,
die die Zuordnung der Immissionsorte zu Gebieten nach Nr. 6.1 der TA Larm [6] regeln wir-
den, erfolgt die Einstufung ihrer Schutzbedurftigkeit vor unzuldssigen Larmimmissionen nach
Abstimmung mit der Gemeinde Zell (b) und der Immissionsschutzbehdrde (d) konform zur vor
Ort tatséchlich vorhandenen Nutzungsstruktur flir die Wohnnutzungen im Sliden der Planung
und im Nordosten (Zellmiihle) als Dorfgebiet (MD) und fir das Wohnhaus im Norden (Zell) als
allgemeines Wohngebiet (WA).

Die jeweils zul&ssigen Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte miissen von allen im Einwir-
kungsbereich stehenden Betrieben gemeinsam an den genannten schutzbedirftigen Nutzun-
gen eingehalten werden. Tabelle 2 zeigt die Immissionsorte, deren Gebietseinstufung und die
zulassigen Werte im Uberblick. Deren Ortslage ist aus Abbildung 5 ersichtlich.

Tabelle2 MaBgebliche Immissionsorte (10) auBerhalb des Gewerbegebiets

ORW [dB(A)]
Tag | Nacht

4 | Martinsneukirchener Stra3e 16 AuBenbereich/Dorfgebiet (MD) 60 45
Wohnhaus, FI.Nr. 868, Gemarkung Zell (gemdB tatsdchlicher Nutzung)

o | Zellmihle 3 AuBenbereich/Dorfgebiet (MD) | g4 45
Wohnhaus, FI.Nr. 216, Gemarkung Zell (gemésB tatsdchlicher Nutzung)

3 | Martinsneukirchener StraBe 10 Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 40
Wohnhaus, FI.Nr. 876/1, Gemarkung Zell (gemds tatséchlicher Nutzung)

I0 | Adresse Gebietseinstufung

Hinweis zu maBaeblichen Immissionsorien innerhalb des geplanten Gewerbegebiets:

Bei einem Antrag auf Neu-Genehmigung bzw. bei Anderungsantrigen von bestehenden Be-
trieben muss seitens des Bauwerbers bzw. Antragstellers nachgewiesen werden, dass die in
einem Gewerbegebiet geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm [6] von 65/50 dB(A) tags/
nachts unter Berlicksichiigung der Summenwirkung der Gerdusche aller weiteren Betriebe an
den jeweils nachstgelegenen Immissionsorten inner- und auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (¢) mit dem Schutzanspruch eines Gewerbegebiets eingehalten werden bzw.
die Zusatzbelastung des Vorhabens nicht relevant im Sinne der TA Larm [6] ist.
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Abbildung 5 Flurkarte (b) mit Darstellung der maBgeblichen Immissionsorte (I0) ¢4
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7.3 Verfiigbare Planwerte

Gemaf den Vorgaben der DIN 45691 [3] missen zunachst die Immissionsanteile (= Planwerte
L) festgelegt werden, die fiir das geplante Gewerbegebiet wéhrend der Tag- und Nachtzeit
an den maBgeblichen Immissionsorten verfiigbar sind. Nach Kapitel 3.2 miissen die zulassi-
gen Immissionsrichtwerte der TA Larm [6] von allen im Einflussbereich stehenden Betrieben
und Anlagen gemeinsam eingehalten werden. Die Planwerte sind nach dem folgenden Zusam-
menhang zu ermitteln:

e Lpj=10xlog (10 %1L6li— 10 01 Lvori) / dB(A) (1)
mit:
LpLj: Planwert am Immissionsort j
Lalj: IRW am Immissionsort |
Lwrj:  Vorbelastung am Immissionsort j

Gemal dem Genehmigungsbescheid (a) darf der Betrieb der bestehenden Zimmerei die in ei-
nem Dorfgebiet geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm [6] von 60/45 dB(A) tags/nachts
am nachstgelegenen Immissionsort alleine ausschépfen. Demnach werden dem zu begutach-
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tenden Bebauungsplan am mafBgeblichen Immissionsort 10 1 Planwerte von 60/45 dB(A) tags/
nachts zugeteilt.

Das Maf3 der zulassigen Immissionsbelastung aus dem Betrieb der Zimmerei an den weiteren
Immissionsorten ist in (a) nicht geregelt. Auch die Genehmigungsbescheide der zwei anderen,
im bestehenden Gewerbegebiet bereits ansassigen Betriebe enthalten keine Schallschutzauf-
lagen, aus denen sich die jeweils zuldssigen Immissionsrichtwertanteile ableiten lieBen.

Um die Summenwirkung der Gerdusche samtlicher anlagenbezogener Larmemittenten zu be-
rlicksichtigen, die inner- oder auBerhalb des Geltungsbereichs der Planung entweder bereits
bestehen oder dort zukiinftig entstehen dlrfen, werden der Planung (c) nach Ricksprache mit
der Immissionsschutzbehérde (d) an den Immissionsorten 10 2 und 10 3 Planwerte zugestan-
den, die gegenuber den jeweils zuldssigen Orientierungswerten pauschal um 6 dB(A) reduziert
sind.

Diese Vorgehensweise lehnt sich an die unter Nr. 4.2¢ und Nr. 3.2.1, Abs. 2 der TA Larm [6]
getroffene Aussage an, dass die von einem Vorhaben ausgehende Zusatzbelastung im Regel-
fall "im Hinblick auf den Gesetzestext als nicht relevant anzusehen ist.”, wenn die geltenden Im-
missionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Eine explizite Betrachtung
der Vorbelastung kann unter diesen Umstanden entfallen.

Tabelle 3 zeigt die verfiigbaren Planwerte im Uberblick.

Tabelle 3  Verfligbare Planwerte Lp an den maBgeblichen Immissionsorten [dB(A)]

Bezugszeitraum 101 102 103

Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 60 54 49

Nachizeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 45 39 34
7.4 Zulassige Emissionskontingente

Die Emissionskontingentierung erfolgt geman DIN 45691 [3] bei freier Schallausbreitung unter
ausschlieBlicher Bericksichtigung der geometrischen Ausbreitungsddmpfung. Zusatzdamp-
fungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhéltnissen, Abschirmungen und Refle-
xionsflachen bleiben bei der Ermittlung der Kontingente definitionsgemaf auf3er Betracht.

e ALy=-10xlog X (Sk/4ms%;) / dB(A) (2)
mit:
ALy: Differenz zwischen Emissions- und Immissionskontingent
Y Sk: St Flachengréf3e der Teilflache [m?]
k: Anzahl ausreichend k-einer Flachenelemente [--]
Sk, horizontaler Abstand des Immissionsorts vom Schwerpunkt der Teilflache [m]
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Um dem Gebot der Gliederung geman § 1 Abs. 4 Nr. 2 der BauNVO [9] zu entsprechen, wird
das geplante Gewerbegebiet in zwei Teilflichen geman der Darstellung in Abbildung 6 geglie-
dert (TF 1 - TF 2). Die jeweils zulassigen Emissionskontingente Lex werden nach dem konven-
tionellen (,starren”) Emissionsmodell der DIN 45691 [3] berechnet und in dB(A) je m2 Bezugs-
flache angegeben. Als Emissionsbezugsflache Sex wird die (iberbaubare Grundstiicksflache
geman (c) gewahlt. Unter diesen Voraussetzungen kdnnen die in Tabelle 4 genannten Emissi-
onskontingente als maximal zuléssig festgesetzt werden. Abbildung 6 zeigt die Gliederung des

Gebiets und die zugrunde gelegten Emissionsbezugsflachen.

Tabelle 4 Zuldssige Emissionskontingente Lek fir das geplante Gewerbegebiet [dB(A)/m?]
B Emissions- Emissionskontingent Schallleistungspegel
Teilflache - 2
(TF) bezugsfla- Lex [dB(A)/m?] L [dB(A)]
che [m?] Tag Nacht Tag Nacht
1 1.735 69 54 101,4 86,4
2 1.205 67 52 97.8 82,8

Abbildung 6 Flurkarte (c) mit Gliederung des Gebiets und Emissionsbezugsflachen

Geltungsbereich
7
Teilflachen (TF)
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Die sudliche Baugrenze des geplanten Gewerbegebiets ist lediglich ca. 14 m vom mafgebli-
chen Immissionsort 1O 1 entfernt. Um dem Schutzanspruch der Nachbarschaft gerecht zu wer-
den, werden der Teilfliche TF 2 niedrigere Emissionskontingente zugeteilt, als der Teilflache
TF 1.

GemamB der einschlagigen Rechtsprechung zu Gerduschkontingentierungen muss es in einem
intern gegliederten Baugebiet nach § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO [9] ein Teilgebiet ohne Emissi-
onsbeschrankung geben, damit sich dort jeder nach § 8 BauNVO [9] zuldssige Betrieb ansie-
deln kann und die Zweckbestimmung des Gebiets gewahrt wird. Unter Verweis auf die Ausfiih-
rungen in Kapitel 7.1 kann davon ausgegangen werden, dass Teilflichen mit Emissionskontin-
genten von 2 60 dB(A)/m? tags und von = 52 dB(A)/m? nachts keinen Emissionsbeschrankun-
gen im Sinne der aktuellen Rechtsprechung unterliegen. Demnach sind beide Teilflichen des
geplanten Gewerbegebiets mit Kontingenten von 69/67 dB(A)/m? tags und von 54/52 dB(A)/m2
nachts nicht emissionsbeschrankend kontingentiert.

7.5 Immissionskontingente und Beurteilung

Bei einer vollstandigen Ausschopfung der in Tabelle 4 in Kapitel 7.4 genannten Emissionskon-
tingente errechnen sich nach den Vorgaben der DIN 45691 [3] unter ausschlieBlicher Ber{ick-
sichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung firr das geplante Gewerbegebiet an den
mafgeblichen Immissionsorten auBerhalb des Gewerbegebiets (vgl. Tabelle 2 in Kapitel 7.2)
die in Tabelle 5 genannten aufsummierten Immissionskontingente. Die verfligbaren Planwerte
(vgl. Kapitel 7.3) werden am Immissionsort IO 1 — konform zur genehmigungsrechtlichen Situ-
ation der im Geltungsbereich ansdssigen Zimmerei - ausgeschdpft. Am Immissionsort 1O 2 ist
eine Unterschreitung um 8 dB(A) und am Immissionsort 10 3 eine Unterschreitung um 1 dB(A)
festzustellen.

Tabelle 5 Gegenlberstellung 3 Lk und Planwerte Lp an den Immissionsorten [dB(A)]

Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 101 10 2 103
Teilflache TF 1 55,7 44,7 46,6
Teilflache TF 2 58,0 40,4 41,6
Aufsummiertes Immissionskontingent > Lk 60,0 46,1 47,8
Empfohlener Planwert Lp, 60 54 49
Einhaltung / Uberschreitung o | -8 | -
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 101 102 103
Teilflache TF 1 40,7 29,7 31,6
Teilflache TF 2 43,0 25,4 26,6
Aufsummiertes Immissionskontingent > Lk 45,0 31,1 32,8
Empfohlener Planwert Lp 45 39 34
Einhaltung / Uberschreitung o | -8 -1
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Von einer Vergabe von Zusatzkontingenten bzw. von einer Festlegung von Abstrahlrichtungen
nach dem richtungsabhéngigen (.flexiblen“) Emissionsmodell nach Anhang A.4 der DIN 45691
[3] fir die Immissionsorte 10 2 und 10 3 bis zur zulassigen Ausschdpfung der dort verfligbaren
Planwerte wird nach Abstimmung mit der Immissionsschutzbehorde (d) bewusst abgesehen.
Denn emissionsbegrenzend und demnach relevant ist im vorliegenden Fall der maBgebliche
Immissionsort IO 1 im Siiden der Planung. An den mehr als zehnmal so weit entfernten Immis-
sionsorten |0 2 und 10 3 lassen die 6rtlichen Entfernungs- und Abschirmungsverhalinisse zwi-
schen dem geplanten Gewerbegebiet und diesen schutzbedrftigen Nutzungen sehr hohe Zu-
satzdampfungen erwarten, sodass hier im Zuge des Kontingentnachweises keine Einschran-
kungen fiir den kiinftig geplanten Betrieb der Zimmerei zu beflirchten sind.

Am nachstgelegenen Immissionsort innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets (Betriebslei-
terwohnhaus unmittelbar westlich auf FI.Nr. 872/5 der Gemarkung Zell) errechnen sich im Fal-
le einer Ausschopfung der zur Festsetzung empfohlenen Emissionskontingente Immissions-
kontingente, die die in einem Gewerbegebiet zuldssigen Orientierungs- bzw. Immissionsricht-
werte von 65/50 dB(A) tags/nachts um 5 dB(A) unterschreiten. Auch wenn die Emissionskon-
tingente nicht flr Immissionsorte mit der Schutzbediirftigkeit eines Gewerbegebiets gelten, so
kann festgestellt werden, dass die Zusatzbelastung aus dem Gebiet in Summe mit der L&rm-
vorbelastung aus dem tatsachlich praktizierten Betrieb der Mdbelschreinerei zu keinen unzu-
lassigen Immissionsbelastungen am genannten Betriebsleiterwohnhaus flhrt.

8 TEXTVORSCHLAG FUR DEN BEBAUUNGSPLAN

8.1 Begriindung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet | — 1. Teildnderung und Erweiterung
mit Teilaufhebung” werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebiets an der Martinsneukirchener StraB3e im Siiden von Zell geschaf-
fen. Anlass hierfiir ist der Wunsch der im Gebiet ansdssigen Zimmerei Aichinger GmbH & Co.
KG, ihren Betrieb am bestehenden Standort zu erweitern. Das Plangebiet beinhaltet ein einzi-
ges Baufeld, das schalltechnisch in zwei Teilflachen gegliedert wird. Die Art der baulichen Nut-
zung wird als Gewerbegebiet gemaf3 § 8 BauNVO festgesetzt. Die Errichtung von Wohnungen
flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird aus-
nahmsweise zugelassen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
aus Freising mit Datum vom 26.10.2022 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Projekt-
nummer: 2643-2022 / V01). Darin wurden fir die beiden Teilflichen des Gebiets maximal zu-
lassige Gerauschemissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 ermittelt und zur Fest-
setzung empfohlen. Die Festlegung solcher Gerduschkontingente bedeutet, dass jeder Betrieb
geeignete technische und/oder organisatorische Maflnahmen treffen muss, sodass die alleine
von seinen Anlagen - einschlieBlich dem Verkehr auf dem Werksgelande - in seinem Einwir-
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kungsbereich auBerhalb des Gewerbegebiets verursachten Gerdusche keine héheren Beur-
teilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter Schallausbreitung mit dem Gerauschkontingent
abgestrahlt wiirden. Der Nachweis muss mit dem Bauantrag eingereicht werden.

Die Emissionskontingente wurden unter Beriicksichtigung der im Genehmigungsbescheid fur
den Betrieb der bestehenden Zimmerei fixierten Auflagen zum Schallschutz ermittelt, wonach
am maBgeblichen Immissionsort IO 1 im Siiden der Planung eine Ausschdpfung der geltenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60/45 dB(A) tags/nachts zulassig ist.

An den weiteren Immissionsorten im Nordosten im Weiler Zellmiihle sowie im Norden in Zell
werden die verfligbaren Planwerte teilweise deutlich unterschritten. Trotzdem wurden an die-
sen schutzbedirftigen Nutzungen keine Zusatzkontingente vergeben, da alleine der wesent-
lich ndher am Plangebiet gelegene Immissionsort 10 1 emissionsbeschrénkend ist. Unter der
Voraussetzung, dass die zuldssigen Immissionskontingente hier eingehalten werden, sind un-
ter den &rtlichen Entfernungs- und Abschirmungsverhéltnissen an den mehr als zehnmal so
weit vom Plangebiet entfernten Immissionsorten in Zellmihle und in Zell im Zuge des Kontin-
gentnachweises keine Einschréankungen fir den kiinftig geplanten Betrieb der Zimmerei zu be-
flrchten.

Die Festsetzung der Kontingente regelt die Aufteilung der méglichen Gerduschemissionen in-
nerhalb des Geltungsbereichs (Gliederung). Sie stellt geman § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
eine Gliederung des Gewerbegebiets hinsichtlich der maximal zul&ssigen Gerauschemissio-
nen und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift anzusehenden "Emissi-
onsverhalten" dar.

Nach der einschlagigen Rechtsprechung zu Gerduschkontingentierungen muss es in einem
intern gegliederten Baugebiet nach § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ein Teilgebiet ohne Emissions-
beschrankungen geben, damit sich dort jeder nach § 8 BauNVO zulassige Betrieb ansiedeln
kann und demnach die Zweckbestimmung des Gebiets gewahrt wird. Gem&B dem Beschluss
des VGH Minchen vom 29.03.2022 wird diese Bedingung mit Emissionskontingenten von 2
60/52 dB(A)/m2 tags/nachts erfullt.

Im vorliegenden Fall konnten Kontingente von 69/67 dB(A)/m?2 tags und von 54/52 dB(A)/m?

nachts vergeben werden. Somit unterliegen beide Teilflachen des Gebiets keinen Emissions-
beschrankungen.

8.2 Festsetzungen

1. Zuldssige Gerauschkontingente

e Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zuldssig, deren Gerduschemissionen (zuge-
hériger Fahrverkehr eingeschlossen) die folgenden Emissionskontingente Lex nach
DIN 45691:2006-12 weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr)
Uberschreiten:
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Emissionsbezugs- Emissionskontingent Lex dB(A)/m2
Teilflache . .
flache Sex [m] Lek,Tag L ek Nacht
1 1.735 69 54
2 1.205 67 52
SEK i Uberbaubare Grundstiicksflache [m?]

An den nachstgelegenen Immissionsorten inner- oder auBerhalb des Geltungsbereichs
mit dem Schutzanspruch eines Gewerbegebiets ist die L&rmbelastung geman den Vor-
gaben der TA Larm zu bewerten.

Hinweise

Die in den Festsetzungen genannten Normen und Richtlinien und die schalltechnische
Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 26.10.2022 (Bericht Nr. 2643-
2022 / V01) kénnen zu den (iblichen Offnungszeiten in der Gemeinde Zell eingesehen

werden.

Bei Antrag auf Neu-Genehmigung bzw. bei Anderungsantragen von bestehenden Be-
trieben ist nachzuweisen, dass die gemaf den jeweiligen Emissionskontingenten zu-
lassigen und gemaf der DIN 45691:2006-12 zu berechnenden Immissionskontingente
eingehalten werden.

Die Prifung der Einhaltung hat nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 fir Immissionsor-
te auBerhalb von Gewerbegebieten zu erfolgen.

Die Berechnung und Beurteilung der Immissionsbelastung eines Vorhabens hat nach
der TA Larm unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhélinisse zum Zeitpunkt
der Genehmigung zu erfolgen. Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick, die im
Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, sind der zu beurteilenden An-
lage zuzurechnen.

Sind einer Anlage mehrere Teilflachen zugeordnet, so ist der Nachweis fiir die Teilfla-
chen gemeinsam zu flihren, das heif3t es erfolgt eine Summation der zuldssigen Immis-
sionskontingente aller zur Anlage gehdrigen Teilflachen.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn der Beurteilungspegel den jeweils geltenden Immissionsrichtwert der
TA Larm um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze der DIN 45691).

Der Nachweis der Einhaltung der zuldssigen Emissionskontingente ist mit dem Bauan-
trag vorzulegen.
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9 ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Zell méchte das bestehende Gewerbegebiet an der Martinsneukirchener Stra-
Be im Sliden von Zell erweitern, um der dort anséssigen Zimmerei Aichinger GmbH & Co. KG
eine geeignete Flache fiir deren geplante Betriebserweiterung anbieten zu kénnen. Zu diesem
Zweck soll der im Mai 1992 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 1 (b) gedndert
und der Geltungsbereich nach Siiden erweitert werden. Das Plangebiet (c) beinhaliet ein einzi-
ges Baufeld, das schalltechnisch in zwei Teilflachen gegliedert und als Gewerbegebiet geman
§ 8 BauNVO [9] ausgewiesen wird. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden ausnahmsweise zugelassen.

Die C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH wurde von der Gemeinde Zell mit der Erstellung
einer schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beauftragt.
Darin wurden fiir die beiden Teilflaichen des Gewerbegebiets unterschiedlich hohe Emissions-
kontingente nach den Vorgaben der DIN 45691 [3] ermittelt und zur Festsetzung empfohlen.
Die Berechnung erfolgte nach dem konventionellen Emissionsmodell der DIN 45691 [3] unter
Beriicksichtigung der im Genehmigungsbescheid flir den Betrieb der bestehenden Zimmerei
fixierten Auflagen zum Schallschutz, wonach am mafBgeblichen Immissionsort 10 1 im Slden
der Planung eine Ausschépfung der geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm [6] zuléssig
ist.

An den weiteren Immissionsorten im Nordosten im Weiler Zellmiihle sowie im Norden in Zell
werden die verfligbaren Planwerte teilweise deutlich unterschritten. Trotzdem wurde auf die
Vergabe von Zusatzkontingenten verzichtet, da die drtlichen Entfernungs- und Abschirmungs-
verhéltnisse sehr hohe Zusatzdampfungen erwarten lassen, sodass an diesen schutzbediirfti-
gen Nutzungen, die mehr als zehnmal so weit vom Plangebiet entfernt sind, als der Immissi-
onsort 10 1, im Zuge des Kontingentnachweises keine Einschrénkungen fur den kiinftig ge-
planten Betrieb der Zimmerei zu befiirchten sind.

Die Emissionskontingente sind in dB(A)/m2 Emissionsbezugsflache (hier: Gberbaubare Grund-
stlicksflache) angegeben und gelten in Bezug auf maBgebliche Immissionsorte auBerhalb des
bestehenden und geplanten Gewerbegebiets. Mit Werten von 69/67 dB(A)/m2 tags und von
54/52 dB(A)/m2 nachts konnten an beide Teilflachen so hohe Emissionskontingente vergeben
werden, dass sie nach der einschlagigen Rechtsprechung (Beschluss des VGH Minchen vom
29.03.2022 [13]) keinen Emissionsbeschréankungen unterliegen.

In Kapitel 8.2 und 8.3 wurden Texivorschlage fir die texilichen Festsetzungen und Hinweise
zum Schallschutz ausgearbeitet. Die darin genannten Normen und Richtlinien missen bei der

Gemeinde Zell zur Einsicht vorliegen.

i.A. J. Aigner
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| Teilflachen (TF) |

/ | Anlage 1
Lageplan

| Projekt:

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet I -
1. Teilanderung und Erweiterung mit
Teilaufhebung”, Gemeinde Zell,

o RN ) Landkreis Cham

. Auftraggeber:
. | Gemeinde Zell
‘-~~~ ~ - HauptstraBe 14

93192 Wald

;; - Auftragnehmer:

.~ | C.HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH
Vs | Oberer Graben 3a
TA ' 85354 Freising

[ AN | -

|'1 \ N\ Legende

Fl&dchenquelle
| | \ | & Immissionspunkt

Maf3stab: 1 : 1500
(DIN A4)

|
i| ‘ | Freising, den 26.10.22

] |

Programmsystem:
Cadna/A far Windows
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o Flachenquellen

Bezeichnung Schallleistung Lw Schallleistung Lw" Korrektur Flache
Tag | Abend
dB(A) | dB(A) m2
GE TF1 0.0 0.0 1732.81
GE TF2 0.0 0.0 1204.21
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