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1. Anlass, Ziel und Zweck dér Planung

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Regensburger Stralle” gibt zum einen
ein bereits bestehender, értlicher Gewerbebetrieb, der sich im nordwestlich angrenzenden Ge-
werbegebiet befindet und sich baulich erweitern méchte.

Eine Erweiterung innerhalb der bisherigen Betriebsflachen ist aufgrund der bereits vorhande-
nen Bestandsgebdude, notwendigen Zufahrten, Steliplatze und der Topografie nicht méglich.
Somit wird vom Betrieb eine Erweiterung auf den unmittelbar stdlich angrenzenden Flachen
angestrebt. Diese liegen bereits im Eigentum des Betriebes.

Auf den vorgesehenen Erweiterungsflachen ist jedoch aktuell keine bauliche Entwicklung még-
lich, da sich die Flachen im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB befinden.
Um den bestehenden Betrieb im Bestand zu sichern und Méglichkeiten zur baulichen Erwei-
terung zu schaffen, soll auf den geplanten Erweiterungsflachen verbindliches Baurecht ge-
schaffen werden.

Zum anderen liegen der Stadt Rétz konkrete Anfragen sowohl von ortsanséssigen als auch
von externen Gewerbebetrieben vor, die auf der Suche nach kleinen bis mittleren Gewerbe-
grundsticken mit guter infrastruktureller Anbindung fur eine Betriebsverlagerung oder eine
Neuansiedelung sind.

Die bereits bestehenden Gewerbegebiete im Stadtgebiet sind bereits vollsténdig bebaut und
veraullert. Bauwilligen stehen hier keine freien Gewerbeflachen zur Verfiigung.

Um auch dieser Nachfrage zu begegnen, méchte die Stadt weitere Flachen fir eine gewerbli-
che Nutzung in stadtebaulich sinnvoller Lage entwickeln. Es ist zu erwarten, dass die neuen
Gewerbeflachen aufgrund der Nachfrage kurzfristig bebaut werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rétz stellt im Bereich der Planungsflachen bereits ein Ge-
werbegebiet dar. Damit erfolgte die vorbereitende Standortentscheidung bereits auf Flachen-
nutzungsplanebene. Das Entwicklungsgebot kann damit beachtet werden.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist aufgrund der fehlen-
den Standortalternativen unumganglich.

Ziel der Bauleitplanung ist es, die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auf den Planungs-
flachen langfristig zu sichern. Somit besteht das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Zweck der Planung ist es, der gestiegenen und konkret bestehenden Nachfrage nach Gewer-
begrundstiicken in Rétz zu begegnen und insbesondere ortsansassigen Gewerbetrieben die
Méglichkeit zu schaffen, sich in erschlieBungstechnisch gut angebundener Lage baulich zu
entwickeln. Damit mdchte die Stadt auch einer Abwanderung von Betrieben entgegenwirken.

Gemal dem Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, neue Siedlungsflachen an vorhan-
dene Siedlungsstrukturen anzubinden, knlipfen die Planungsflachen im Siden an bereits be-
stehende und bebaute Gewerbeflachen an.

Far die ErschlieBung der Planungsflachen erfolgte bereits der Ausbau der Niederschlagswas-
serleitung, einer Linksabbiegespur auf der Regensburger Strafie sowie eine Versetzung des
Ortsschildes.

Nach Durchfihrung einer schalltechnischen Untersuchung kénnen durch die Festsetzung
schalltechnischer Kontingente Nutzungskonflikte mit dem Umfeld vermieden werden.

Mit der vorliegenden Planung soll der stidliche Ortsrand von Rétz sinnvoll erweitert und zur
freien Landschaft hin eingegriint werden.

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.
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2. Bedarfs- und Standortbegriindung

Der Stadt Rétz liegt eine konkrete Anfrage fiir die betriebliche Erweiterung eines bereits be-
stehenden Gewerbebetriebes vor, der sich nordwestlich der Planungsflachen befindet. Dieser
plant auf der Parzelle 1, die sich sudlich unmittelbar an sein Betriebsgrundstiick anschliefit,
den Neubau von drei Hallen, die auf kurzem Wege mit dem bestehenden Betriebsgeléande
verbunden sein sollen.

Die fur die Betriebserweiterung vorgesehene Flache liegt bereits im Eigentum des Betriebes.
Die dazwischen gelegene, éffentliche Herbert-Meyer-Stralle dient bereits der betriebsinternen
ErschlieBung, eine ,Trennwirkung" ist nicht zu erwarten. Ziel ist die Konzentration der firmen-
eigenen Betriebsflachen.

Mit der Erweiterung eines ortsansassigen Gewerbebetriebes im unmittelbaren Umfeld des Be-
standsbetriebes soll eine Zunahme des betriebsbedingten Verkehrs innerhalb der Stadt Rétz
oder an anderer Stelle im Gemeindegebiet und somit negative Auswirkungen auf andere
(Wohn-)Nutzungen verhindert werden.

Damit ist etwa die Halfte des geplanten Gewerbegebietes fiir die Standortsicherung und -er-
weiterung eines bestehenden Betriebes vorgesehen.

Fur die ¢stliche Halfte des Gewerbegebietes liegen der Stadt R6tz Anfragen von ortsanséssi-
gen und externen Gewerbebetrieben vor, die auf der Suche nach kleinen bis mittleren Gewer-
begrundstiicken mit guter infrastruktureller Anbindung fiir eine Betriebsverlagerung oder eine
Neuansiedelung sind.

Der historische Ortskern von Rétz konzentriert sich entlang der Béhmerstrale/Neunburger
Strale, an die sich die Grund- und Mittelschule Rétz, Verwaltungs- und Nahversorgungsein-
richtungen sowie Griinflichen ankntipfen. Um diesen Ortskern herum schlie®en sich vorrangig
wohnbaulich genutzte Siediungsflachen an. Vereinzelte gemischte oder gewerblich genutzte
Flachen sind an den Hauptverkehrsachsen angegliedert.

Grofiere Gewerbegebiete bestehen zum einen im Norden der Stadt, die von der direkten An-
bindung an die Bundesstralle B 22, die éstlich der Stadt verlauft, profitieren. Zum anderen
befindet sich ein Gewerbegebiet siidlich der Altstadt, im Bereich zwischen der Schwarzach
und der Gtlstralle.

Beide Gewerbegebiete sind bereits zum Grofteil verduRert bzw. bebaut oder sind fur eine
Erweiterung der dort anséssigen Betriebe vorgesehen. Somit sind hier keine freien Bauflachen
verflgbar.

Eine Erweiterung der Gewerbegebiete scheitert an der Lage am Fluss Schwarzach, aus Grin-
den des immissionsschutzfachlichen Trennungsgrundsatzes, da im Umfeld schutzbedrftige
Wohnnutzungen vorhanden sind, oder aus naturschutzrechtlichen Griinden, da Landschafts-
schutzgebiete unmittelbar angrenzen.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist somit unumgénglich.

Als drittes, bestehendes Gewerbegebiet ist der Bereich am sidlichen Ortsrand an der Regens-
burger Strafle zu nennen. Hier besteht grundséatzlich eine Erweiterungsmaglichkeit in Richtung
Suden, da hier keine schutzbedirftigen Wohnnutzungen angrenzen und kein Landschafts-
schutzgebiet betroffen ist. Der Flachennutzungsplan stellt hier bereits potentielle Gewerbefla-
chen dar.

Die Stadt Rétz ist gewillt, nur dort neue Siedlungsflachen zu entwickeln, wo der Flachennut-
zungsplan auf vorbereitender Bauleitplanebene bereits Siedlungsflachen fir sinnvoll erachtet,
dargestellt und vorbereitet hat.

Aus diesem Grunde sieht die Stadt eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes im
Suden von Rétz vor.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Lage und Dimension

Die Stadt Rétz liegt im nordwestlichen Landkreis Cham an der Grenze zum Landkreis Schwan-
dorf.

Die Planungsflachen befinden sich am sudlichen Ortsrand von Rétz, ca. 1,2 km stdlich vom
Ortskern entfernt.
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Im Nordosten knupfen die bereits bebauten Flachen des Gewerbegebietes ,Birket* an. Auf-
grund von Grundstiicksverhandlungen zugunsten einer geradlinigen Grundstiicksgrenze liegt
ein schmaler Grundstiicksstreifen zwischen den Planungsflachen und dem nordéstlich angren-
zenden Betrieb, der dem bestehenden Betrieb zugeschlagen wird. Im Gegenzug/Tausch wird
das nordéstliche Flurstiick (Nr. 1160/1, Gmkg. Rétz) den Planungsflachen zugeschlagen.

Im Nordwesten grenzt die &ffentliche Herbert-Meyer-Stralle an, die bereits der ErschlieBung
des nordwestlich angrenzenden Betriebes dient.

Im Westen, Stiden und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Westen ver-
fauft der Wolfsbach als Gewasser Ill. Ordnung mit Zuflissen und kinstlich angelegten Tei-
chen.

Die Regensburger Strafle/St 2150 verlauft in Nord-Stid-Ausrichtung durch die Planungsfla-
chen hindurch. Im Bereich der Zufahrt zum Wendehammer ist bereits eine Linksabbiegespur
ausgebaut. Hier befindet sich auch das Ortsschild. Zusatzlich dazu verlauft eine 20 kV-
Freistromleitung der Bayernwerk von Nordwesten nach Siidosten Uber die Flachen.

Die Planungsflachen wurden bislang landwirtschaftlich als Acker/Griinland genutzt und sind
von Slden nach Nordwesten und Nordosten geneigt.
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Luftbild mit Lage des Geltungsbereiches (rot), 0.M.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 6,0 ha und gliedert sich wie folgt:

Art der baulichen Nutzung Fliche (m?)
Gewerbegebiet (GE) 42.984,91
Offentliche Verkehrsflachen (Bestand) 1.685,79
Offentliche Verkehrsflachen (neu: Linksabbiegespur, Stichstrale) 1.628,80
Offentliches Verkehrsbegleitgriin 1.339,11
Offentliche, gliedernde Grinflache 207,21
Versorgungsfliche RRB 887,44
Versorgungsflache Trafo-Station 20,00
Ausgleichsflache A 1.1 8.903,71
Ausgleichsflache A 1.2 617,70
Ausgleichsflache A 2 1.018,15
Ausgleichsflache A 3 247,71
Ausgleichsflache A 4 403,96
Gesamtflache 59.944,49
davon B-Plan ,Birket, 2. Anderung" 163,55
davon weiterhin Gewerbeflache 110,80
davon nun Ausgleichsflache 52,75
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3.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

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

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

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen die Méglichkeiten
— zur Schaffung und zum Erhalf von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
— zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und
altere Menschen

genutzt werden.

1.4 Wettbewerbsfihigkeit
1.4.1 (G) Hohe Standortqualitét

Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standort-
qualitdten in wirtschattlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Stérken ausgebaut werden.
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2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen sowie Teil-
rdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist, werden unabhéngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

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

3.2 Innenentwicklunqg vor Auflenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindeqgebot

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Aushahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
denist, (...)

Die Planungsflachen knipfen unmittelbar an ein bestehendes Gewerbegebiet an. Das Plan-
gebiet kann an die bestehenden Infrastrukturen im Umfeld angebunden werden.

Die Siedlungsentwicklung dient u.a. der Standortsicherung und -entwicklung von bestehenden
Gewerbebetrieben, der Vermeidung von Abwanderung sowie der bedarfsgerechten Entwick-
lung neuer Gewerbeflachen aufgrund der konkret bestehenden Nachfrage.

Die Planungsflachen sind im Flachennutzungsplan der Stadt bereits als Gewerbeflachen vor-
bereitet.

Der Regionalplan Region Regensburg 2020 ordnet Rétz als Grundzentrum ,zur wohnstand-
ortnahen Versorgung der Bevdlkerung ihrer entsprechenden Nahbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs der Grundversorgung“
ein (Kapitel |, Ziele und Grundsatze, 3.1.1 (Z))

Daneben wird Rétz dem Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet. Hier sollen
u.a. ,die Erwerbsmdéglichkeiten durch Ausbau bestehender und Ansiedlung neuer Betriebe
aus[ge]weite[t] [werden]. Dabei ist es von besonderer Bedeutung die Lage an Uberregionalen
Verkehrsverbindungen zur Entwicklung von Standorten zu nutzen und moderne Kommunika-
tionsmittel einzusetzen, um auch die Standortbedingungen weniger verkehrsgiinstig gelege-
ner Orte aufzuwerten” (Kapitel |, Ziele und Grundsatze, 3.3.2 (G))

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007).
Durch die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen sind keine negativen Auswirkungen
Zu erwarten.
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Die Planungsflachen liegen weder in einem Vorranggebiet fir Bodenschétze, der Wasserwirt-
schaft, in einem regionalen Griinzug noch in anderen Schutzgebieten.

Sudlich der Planungsflachen liegt das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 24 ,Studabfall des
Vorderen Oberpfalzer Waldes (zwischen Rétz und Cham)“, westlich befindet sich das Land-
schaftliche Vorbehaitsgebiet Nr. 25 ,Schwarzachtal und nérdlich anschlielende Bereiche“. In
diesen Gebieten kommen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege be-
sonderes Gewicht zu. Negative Auswirkungen auf diese Gebiete sind nicht zu erwarten.

In den Mittelbereichen Cham, Furth i.Wald, Kétzting soll insgesamt eine ,nachhaltige Starkung
der Wirtschaftskraft angestrebt werden. ,Auf eine erhebliche Steigerung des Angebots an
nicht-landwirtschaftlichen Dauerarbeitsplatzen, insbesondere fur qualifizierte Berufe, soll hin-
gewirkt werden. Neben dem Ausbau des produzierenden Gewerbes soll auch die Weiterent-
wicklung des Dienstleistungssektors, vor allem des Fremdenverkehrsgewerbes angestrebt
werden. Vor allem im grenznahen Teil der Mittelbereiche und im Verlauf der Entwicklungs-
achse von Uberregionaler Bedeutung Roding-Cham-Furth i.\Wald sollen die Voraussetzungen
fur eine verstarkte Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft im Zuge der Grenzéffnung zur
Tschechischen Republik geschaffen werden. Es soll darauf hingewirkt werden, dass zusatzli-
che Arbeitsplatze vorrangig in (...) den Kleinzentren {...) Rétz geschaffen werden” (B IV Ziele,
1.2.4).

Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011,
3 Landschaft und Erholung Karte 2 Siedlung und Versorgung

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen der vorliegenden Bauleit-
planung somit nicht entgegen.
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3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan stellt grundsétzlich die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedlrfnissen der
Gemeinde dar (§ 5 Abs. 1 BauGB).

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Rétz wurde
am 10.08.2007 ortsublich bekanntgemacht.

Die Planungsflachen sind im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet dargestellt, das
hin zur freien Landschaft sowie entlang der Regensburger Stralle mithilfe von Baumpflanzun-
gen eingegrint werden soll. Der Bereich der westlichen Ausgleichsflache ist als Griinland dar-
gestellt.

Somit hat sich die Stadt bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes im
Jahr 2007 bewusst fur eine gewerbliche Entwicklung und Erweiterung am sidlichen Ortsrand
von Rétz entschieden und die Standortfrage vorbereitend geklért.

Nérdlich der Planungsflachen schlieRen sich Gewerbeflachen an, die weiter nérdlich in ge-
mischte und Wohnbauflachen tGbergehen. Im Osten, Westen und Siiden setzen sich Flachen
fur die Landwirtschaft sowie Griinland fort.

Im Sudwesten grenzt ein nach Art. 7 — 12 BayNatSchG geschitztes Gebiet (Landschafts-
schutzgebiet) an. Dessen Abgrenzung wurde zwischenzeitlich geandert. Die neue Grenze des
Landschaftsschutzgebietes ist nachrichtlich in der Planzeichnung zum Bebauungsplan darge-
stellt.

= |

%' "N'P‘Tg;i%:‘ ' "?r‘_-i’.onz:m&f— f:

Auszug FNP Stadt Rétz mit Darstellung der Planungsflachen (rot), o.M.
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Die Griunlandflachen um den Wolfsbach sind zuséatzlich als ,zu erhaltende und zu entwickelnde
landschaftspradgende Talrdume (Schwerpunktgebiet Landschaftspflege)” dargestellt. Mit der
Bauleitplanung erfolgt kein Eingriff in diese Flachen.

Uber die Planungsflachen verlauft eine oberirdische 20 kV-Freistromleitung. Diese wird im
Zuge der Erschliefung der Planungsflachen unterirdisch verkabelt. Ein Vorschlag zur neuen
Lage des Erdkabels ist nachrichtlich in der Planzeichnung zum Bebauungsplan dargestelit.

Da die Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) an der Regensburger Stralle weiter nérdlich an
der Grenze zum Mischgebiet liegt, sind auf den Planungsflachen zu beachtende Bauverbots-
und Baubeschrankungszonen dargestellt. Diese haben nach wie vor Glltigkeit und sind nach-
richtlich in der Planzeichnung zum Bebauungsplan dargestelit.

Die geplanten Gewerbe- und Grun- bzw. Ausgleichsflachen entsprechen den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes. Eine Bebauung der Ausgleichsflachen ist unzuléssig. Eine Her-
ausnahme dieser Fldchen aus dem Landschaftsschutzgebiet ist somit nicht erforderlich.

Damit kann das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beachtet und eine
geordnete Siedlungsentwicklung gewahrleistet werden.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes {iberdeckt im Nordosten kleinteilig den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Birket* vom 29.01.2002, der am 25.05.2013 eine 2. Anderung
erfuhr.

N i
t ¢ t

Auszug B-Plan ,Birket, 2. Anderung®, o.M.
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Dieser setzt im Suden, angrenzend an die bzw. Uberlagernd mit den Planungsflachen, ein
Gewerbegebiet fest, an das sich in Richtung Norden gemischte sowie Wohnnutzungen an-
knupfen. Die Bauflachen des B-Plans ,Birket" sind anndhernd vollsténdig bebaut.

Im Bereich der Uberschneidung ist eine Gewerbeflache festgesetzt, die jedoch nicht iiberbau-
bar ist und entlang der Grundstiicksgrenzen durch die Anpflanzung neuer, standortheimischer
Baume, Hecken und Strducher einzugriinen ist. Im Detail sind im Siden eine mind. drei-rei-
hige, im Osten eine mind. zwei-reihige, freiwachsende Hecke anzulegen. Die festgesetzten
Eingrinungsmafinahmen wurden in der Praxis bislang nicht umgesetzt.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird dieser Bereich zum einen weiterhin als Gewerbefla-
che, zum anderen als Ausgleichsfldche Uberplant und damit teilweise 6kologisch und natur-
schutzfachlich aufgewertet.

Die bisherigen Festsetzungen des B-Plans ,Birket, 2. Anderung* innerhalb des Uberschnei-
dungsbereiches werden durch die neuen Festsetzungen ersetzt und aufgehoben.

Der im Nordwesten befindliche Gewerbebetrieb wurde per Einzelbaugenehmigung errichtet.
Auch hier sind die Flachen vollstédndig bebaut und genutzt. Das Betriebsgelande steht im raum-
lichen Zusammenhang mit den nérdlich und éstlich angrenzenden Siedlungsflachen.

Damit grenzen im Norden sowohl § 30er als auch § 34er Bereiche an die Planungsflachen an,
womit dem Gebot der Siedlungsanbindung entsprochen werden kann. Diese Flachen Gben
bereits eine stadtebauliche Pragung auf die Planungsflachen aus.

Die im Siden, Osten und Westen angrenzenden Flachen befinden sich im planungsrechtli-
chen AulRenbereich nach § 35 BauGB.

Die Planungsflachen selbst liegen Uberwiegend, abgesehen von dem o.g. Uberschneidungs-
bereich mit dem B-Plan ,Birket, 2. Anderung®, ebenfalls im Aufenbereich nach § 35 BauGB.

Somit besteht Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB,
um eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung fur die geplante, gewerbliche Entwicklung
zu sichern.

4. Wesentliche Auswirkungen

4.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die HaupterschlieBung der Planungsflachen erfolgt Uber die Regensburger Stral’e/St 2150,
die durch die Planungsflachen hindurch verlauft.

Da die Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) an der Regensburger Stral3e weiter nérdlich liegt,
sind auf den Planungsflachen entsprechende Bauverbots- und Baubeschrankungszonen zu
beachten.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde bereits eine Linksabbiegespur auf der Regensburger
Stral’e ausgebaut und somit flr die Weiterfihrung der geplanten Stichstrale vorbereitet. Frei-
zuhaltende Sichtdreiecke sind hier zu beachten. Ein stralenbegleitender Fullweg ist nicht vor-
handen.

Kurz hinter dem neuen Kreuzungsbereich stadteinwarts befindet sich auch das aktuelle Orts-
schild.

Die Regensburger Straflle ist stadtauswarts aktuell unbeschrankt. Stadteinwarts ist die Re-
gensburger Strafle aus Verkehrssicherheitsgriinden (vorgelagerte Linkskurve) auf 70 km/h be-
schrankt.
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Der astliche GE-Teil ist (ber eine 7 m breite, 6ffentliche Stichstrale mit ausreichender Wen-
demdglichkeit erschlossen.

Der westliche GE-Teil ist tber die bestehende, éffentliche Herbert-Meyer-Stralle erschiossen,
die nérdlich angrenzt. Die Straf3e dient bereits der betriebsinternen Erschliefung der nérdlich
angrenzenden Betriebsflachen und soll auch der ErschlieBung der Erweiterungsflachen (Par-
zelle 1) dienen. Aus diesem Grunde sind direkte Ein- und Ausfahrten von der Parzelle 1 auf
die Regensburger Stralle (in Richtung Osten) planungsrechtlich ausgeschlossen.

Blick von Osten auf die offentliche Herbert-Meyer-Stralle, links; Parzelle 1, rechts: bestehender Betrieb

Auch auf der Parzelle 1 und der Herbert-Meyer-Stralle sind die Bauverbots- oder Baube-
schrénkungszonen der Regensburger Strale/St 2150 sowie freizuhaltende Sichtdreiecke zu
beachten.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Planungsflachen mit Trink- und Brauchwasser ist (iber die bestehenden
Netze der Stadt Rétz gesichert.

In der Regensburger Stralle befindet sich eine Trinkwasserleistung, die bereits bis zur Links-
abbiegespur ausgebaut ist. An diese kann durch eine Verlangerung der Leitung angeknupft
werden.

Gasversorgung

In der Regensburger Stral’e befindet sich bis zur Einmindung in die Herbert-Meyer-Strale
eine Gasleitung der Bayernwerk.

Eine Versorgung der Planungsflachen mit Gas ist (ber einen Anschluss an diese Leitung
grundsatzlich mdglich. Voraussetzung hierfir ist eine ausreichende Kundenakzeptanz.
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Schmutzwasserentsorgung

Die Planungsfldchen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Rétz angeschlos-
sen.

Angrenzend besteht ein Trennsystem, welches das Abwasser innerhalb eines Freispiegelka-
nals zur zentralen Kladranlage der Stadt weiterleitet. An dieses kann angeknipft werden.

FOr das Plangebiet selbst ist ein Trennsystem vorgesehen.

Niederschlagswasserentsorgung

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

Parallel zur Regensburger Straf3e verlaufen beidseitig Gelandemulden, die das auf der Staats-
strale anfallende Niederschlagswasser bereits aufnehmen und ungedrosselt in Richtung Nor-
den ableiten. Im Kreuzungsbereich Herbert-Meyer-Stralle/Regensburger Stralle befinden sich
zwei Einleitungsstellen in den bestehenden, 6ffentlichen Regenwasserkanal der Stadt. Von
hier erfolgt eine Ableitung in die Schwarzach.

Fur diese Einleitung wurde der Stadt Rétz mit Bescheid vom 23.01.2019 (Az. Wasser-641.01-
0125) eine gehobene wasserrechtliche Erlaubnis erteilt. GemaR den genehmigten Antragsun-
terlagen wurde die jetzige Gewerbegebietsflache bei der Ermittlung des Einzugsgebietes be-
reits mitberiicksichtigt. Bei wesentlichen Anderungen gegeniiber den Antragsunterlagen be-
zuglich Menge und Beschaffenheit des anfallenden Abwassers ist die wasserrechtliche Er-
laubnis anzupassen. Dies ist jedoch weder geplant noch erforderlich.

Im Zuge des Ausbaus der Linksabbiegespur wurde die Gelandemulde &stlich der Regensbur-
ger Strale im Kreuzungsbereich unter der Fahrbahn verrohrt.

Die Gelandemulden befinden sich auf 6ffentlichem Grund und bleiben somit weiterhin beste-
hen.

——:-_ " - .3‘;- 4
Blick von Norden auf die Regensburger Stralle (Bereich Kreuzung Herbert-Meyer-Stralte) mit straBenbegleitender
Gelandemulde stadtauswarts
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Blick von Suden auf die Regensburger StralRe (Bereich der neuen Stichstralle) mit straBenbegleitender Gelan-
demulde stadteinwarts

Nach Durchfuhrung einer Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Plangebiet nicht méglich.

Aufgrund der privaten, internen ErschlieBung ist das im westlichen GE-Teil anfallende Nieder-
schiagswasser auf dem eigenen Grundstiick in geeigneten Anlagen (Zisternen, Mulden, Rick-
haltebecken 0.84.) zu sammeln und mit einem maximal festgesetzten Drosselabflusswert je
1000 m?* Grundstucksflache in den o&ffentlichen Regenwasserkanal in der Regensburger
StralRe einzuleiten.

Das Niederschlagswasser der dffentlichen und privaten Flachen des 6stlichen GE-Teils wird
ungedrosselt in einen neuen &6ffentlichen Regenwasserkanal und in das 6ffentliche Regen-
rickhaltebecken im Norden eingeleitet. Von hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den 6f-
fentlichen Regenwasserkanal in der Regensburger Stralte.

Private Rlckhaltungen sind im 6stlichen GE-Teil nicht zwingend erforderlich, aber méglich.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Grundwasser / Gewésser

Nach Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung liegt kein Grundwasser an, jedoch wurde
teilweise Schichtenwasser angetroffen.

Im Westen verlduft der Wolfsbach als Gewasser lll. Ordnung mit Zuflissen und kleinflachigen
Weihern. Es erfolgt kein Eingriff in diese.

Aufgrund der Topografie der Planungsflachen muss bei Starkregenereignissen mit dem Auf-
treten von Hang- und Schichtenwasser gerechnet werden.
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Blick von Siiden auf den bestehenden Wolfsbach westlich des Geltungsbereiches

Blick von Siuden auf den bestehenden Weiher siidlich des Geltungsbereiches, im Hintergrund: Ausgleichsflache
A11

Brandschutz

Die Planungsflidchen kdnnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die ErschlieBungs-
strallen verfugen Uber eine ausreichende Breite und Wendemadglichkeit.

Auch die Herbert-Meyer-Stralle ist fur Rettungsfahrzeuge befahrbar.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.8-
5 vom 08.2000 des Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den technischen
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Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W
331, W 400 und W 405 bei 1.600 I/min.

Die Anlage von Hydranten ist innerhalb des Geltungsbereiches méglich und vor der Realisie-
rung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Die ortsanséassige Feuerwehr ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feuer-
schutz zu gewéhrleisten.

Vom Planungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die
Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Stromversorgung / Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Stralen aus iber Leitungen der Bay-
ernwerk AG.

Die bestehende 20 kV-Freistromleitung, die von Nordwesten nach Sudosten Uiber die Pla-
nungsflachen verlauft, wird im Zuge der ErschlieBung innerhalb der Verkehrs- und Grinfla-
chen verkabelt. Sowohl die derzeit bestehende Freistromleitung als auch der Verlauf der ge-
planten Verkabelung sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Da sowohl die Her-
bert-Meyer-Stral’e (Flurstiick Nr. 1140, Gemarkung Ré6tz) als auch das hin zum bestehenden
Mast liegende Grundstuck (Flurstiick Nr. 1140/1, Gemarkung Rétz) in 6ffentlichem Eigentum
liegen, sind keine privatrechtlichen Dienstbarkeiten erforderlich.

In ca. 260 m westlicher Entfernung befindet sich eine oberirdische 110 kV-Freileitung. Auf-
grund der Distanz sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden Stralen aus mé&g-
lich.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Uiber den Landkreis Cham. Die Erschliefungsstrafien ver-
fugen Uber eine ausreichende Breite fiir den Entsorgungsverkehr.

4.2 Immissionsschutz

Stralenlarm

Auf der Regensburger Strafle/St 2150, die durch die Planungsflachen hindurch verlauft, ent-
stehen bereits Emissionen durch den hier verlaufenden Strallenverkehr.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde bereits eine Linksabbiegespur auf der Regensburger
Stralle ausgebaut. Kurz hinter dem neuen Kreuzungsbereich stadteinwarts befindet sich auch
das aktuelle Ortsschild. Die Regensburger Stralle ist stadtauswarts aktuell unbeschréankt.
Stadteinwarts ist die Regensburger StralRe aus Verkehrssicherheitsgrinden (vorgelagerte
Linkskurve) auf 70 km/h beschrankt.

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung wurde im November 2021 eine Stralenver-
kehrszahlung durchgefuhrt. Dabei konnte innerorts ein Verkehrsaufkommen von 2.250 Kfz im
DTV mit 4,9 % SV-Anteil ermittelt werden.

Aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
der geplanten Nutzungen durch den bestehenden Verkehrslarm auf der Regensburger Stralte
Zu erwarten.

Durch die Bauleitplanung ist jedoch mit einem Anstieg des Verkehrslarms auf der Regensbur-
ger Stralle zu rechnen.
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Gemal Schallgutachten ergibt sich durch das geplante Gewerbegebiet ein zusatzlich indu-
Zierter Fahrverkehr von 1.100 Kfz pro Werktag. Ausgehend von einer 5-Tage-Arbeitswoche
und dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird somit ein Verkehrsaufkommen von rund
700 Fahrzeugen im DTV abgeschétzt, von denen sich etwa 90 % stadteinwarts orientieren
werden. Die Zusatzbelastung der Regensburger Stral3e wird dadurch etwa 630 Kfz pro Tag im
DTV mit ca. 9 % SV-Anteil betragen.

Da dieser induzierte Verkehr (630 Kfz pro Tag im DTV) dem bestehenden Verkehr mit 2.250
Kfz im DTV deutlich untergeordnet ist, tritt eine Vermischung des Verkehrs auf.

Organisatorische MaRnahmen sind somit nicht erforderlich.

Verkehrsintensive Betriebe wie Speditionen oder Logistikbetriebe sind nicht geplant. Die Pla-
nungsfldchen dienen vorrangig der Erweiterung bestehender Betriebe im Umfeld sowie der
Neuansiediung kleiner und mittelstandischer Unternehmen.

Eine erhebliche Beeintréchtigung der Ortsstraen und Anwohner ist somit nicht zu erwarten.

Gewerbeldrm

Laut § 50 BImSchG ,sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschlieRlich oder iberwiegend
dem Wohnen dienende Gebiete ... so weit wie méglich vermieden werden®, um Nutzungskon-
flikte zu vermeiden.

Sowohl die Planungsflachen als auch das stadtebauliche Umfeld sind durch die bestehenden
Gewerbebetriebe bereits immissionsschutzfachlich vorbelastet.

VVon dem geplanten Gewerbegebiet sind betriebsbedingte Immissionen auf das Umfeld zu er-
warten. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzun-
gen. Die ndchstgelegene Wohnnutzung befindet sich ca. 110 m in Richtung Norden entfernt.

Bei stadtebaulichen Planungen ist zu gewahrleisten, dass die Gerduscheinwirkungen durch
die geplanten Nutzungen nicht zu einer Verfehlung der im Umfeld bestehenden, schutzbediirf-
tigen Nutzungen fuhren und die hier giltigen Immissionsrichtwerte iberschreiten.

Aus diesem Grunde wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, die die vorhan-
denen und zu erwartenden Emissionsquellen untersucht und notwendige Mafnahmen zum
Schutz der bestehenden Wohnnutzungen ermittelt.

Dabei wurden die geplanten Gewerbeflachen, orientiert an den Grundstiicksgrenzen, in 8 Teil-
flachen gegliedert, fir die unterschiedliche Emissions- und Zusatzkontingente festgelegt wur-
den. Die Ergebnisse wurden in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie Hin-
weise des Bebauungsplanes Gbernommen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 Abs. 6
Nr.1 BauGB kénnen damit ausreichend berlcksichtigt werden. Eine negative Beeintrachtigung
der vorhandenen Wohnbebauung durch die Bauleitplanung ist somit nicht zu erwarten.

Die festgesetzte, schalltechnische Kontingentierung bezieht sich dabei auf die gesamten Pla-
nungsflachen.

Das Urteil vom 12.08.2019, Az. 9 N 17.1046 des Bayer. Verwaltungsgerichtshofes besagt je-
doch u.a., dass bei der Neuausweisung von Gewerbegebieten mindestsens eine Teilflache im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhanden sein muss, in der Betriebe ohne (Emissi-
ons)Einschrankungen zulassig sind. Hiervon kann abgesehen werden, wenn innerhalb des
Gemeindegebietes beplante Gewerbegebiete vorhanden sind, die Gewerbebetriebe ohne Ein-
schrankung zulassen und somit als ,Ergdnzungsgebiet’ fungieren kénnen. Dies bezeichnet
man als externe Gliederung.
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Fur das Gewerbegebiet sldlich der Altstadt, im Bereich zwischen der Schwarzach und der
GutlstraRe, liegt keine verbindliche Bauleitplanung vor. Die bestehenden Betriebe wurden per
Einzelbaugenehmigung errichtet. Gleiches gilt fur das Gewerbegebiet Rotz-Ziegeleistralle,
welches sich am nérdlichen Ortsrand befindet, den Betrieb an der Herbert-Meyer-Stralle sowie
die Gewerbeflachen an der Ecke Neunburger StralRe/Bauhofer Weg. Da diese Gebiete ,unbe-
plant” sind, kénnen diese nicht als ,Erganzungsgebiet” fungieren.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der B22“ am nérdlichen Ortsrand setzt ein Gewerbe-
gebiet mit Nutzungsbeschrankung fest, die sich auf eine schalltechnische Kontingentierung
und den Ausschluss vereinzelter Nutzungen bezieht.

Der Bebauungsplan ,Am Ziegelanger® setzt ebenfalls ein nutzungsbeschranktes Gewerbege-
biet mit schalltechnischen Festsetzungen fest.

Damit kénnen auch diese beplanten Gewerbegebiete nicht als ,Ergdnzungsgebiet” fungieren.

Der Bebauungsplan ,Birket, 2. Anderung”, welcher unmittelbar im Norden an die Planungsfla-
chen anschliefit, setzt dagegen eine Gewerbeflache fest, auf der Gewerbebetriebe ohne jeg-
liche Einschrankungen zuldssig sind.

Damit tbernimmt dieses Gebiet die Funktion des o0.g. ,Ergdnzungsgebietes” innerhalb des
Gemeindegebietes.

Planerischer Wille der Stadt ist es, am stdlichen Ortsrand von Rétz trotz der vorrangig ge-
werblichen Entwicklung auch die Wohn- und Aufenthaltsqualitat in den bestehenden, angren-
zenden Wohn- und Mischgebieten vor schadlichen Emissionen von Gewerbebetrieben zu
schitzen und zu sichern.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden, zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

— Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

— Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflichen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

Diese sind von den Anwohnern zu dulden.

4.3 Denkmalschutz

Innerhalb der Planungsflachen sowie im weiteren Umfeld sind nach Information des Bayer.
Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege weder Boden- noch Baudenkma-
ler vorhanden.

Das nachstgelegene Bodendenkmal ,Mittelalterliches und frithneuzeitliches Goldabbaurevier
mit Gruben, Graben und Halden® (D-3-6641-0044) befindet sich 1,2 km &stlich entfernt.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beruhrt.

4.4 Altlasten

Es liegen keine Informationen Uber Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes vor.
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4.5 Biotope
Die Planungsflachen wurden bislang landwirtschaftlich als Acker/Griinland genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine amtlich kartierten Biotope oder andere schiitzens-
werten Gehélzstrukturen vorhanden.

Das nachstgelegene Biotop ,NaRwiesen um Kleinenzenried (6641-0095-005) ist ca. 60 m
nordlich entfernt. Aufgrund der vorhandenen Uberbauung sowie verdnderten Freiflichenge-
staltung ist davon auszugehen, dass dieses jedoch nicht mehr vorhanden ist. Negative Beein-
trachtigungen kénnen somit ausgeschlossen werden.

In ca. 110 m sudlicher Richtung befindet sich das Biotop ,Hecken am "Kutzenbigerl", stdlich
Rétz* (6641-0096-001). Aufgrund der Distanz zur Planungsfldche sind keine negativen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Forstliche Belange werden durch das Vorhaben nicht bertihrt, da kein Eingriff in Waldtflachen
stattfindet.

4.6 Natur- und Landschaftsschutz

Der gesamte Planungsbereich befindet sich im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ (ID NP-
00007).

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung sind keine Gehélzstrukturen vorhanden.

Im Stiden, Osten und Westen befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer
Wald* (ID LSG-00579.01). Die Abgrenzung des Schutzgebietes ist nachrichtlich in der Plan-
zeichnung dargestellt.

Die westliche Ausgleichsflache A1.1 sowie ein Teil der stidéstlichen Ausgleichsflache A2 lie-
gen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Die hier vorgesehenen Ausgleichsmallnahmen
sollen den Schutzzielen des Landschaftsschutzgebietes nicht widersprechen, sondern dieses
um weitere, dkologisch aufgewertete und baurechtlich gesicherte Strukturen erganzen.

Eine Bebauung dieser Flachen ist weder zuldssig noch vorgesehen. Eine Herausnahme der
Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet ist somit nicht erforderlich.

Um einen ausreichenden Abstand der geplanten Gewerbeflachen zum Landschaftsschutzge-
biet zu wahren, erfolgt im Osten und Stden des Geltungsbereiches die Festsetzung einer 5 —
7 m breiten Randeingriinung, die gleichzeitig als Ausgleichsflache fungiert. Zusatzlich sind die
Baugrenzen mit einem Abstand von 5 m zur Randeingriinung festgesetzt.

Mit der Ausgleichsflache A1.1 erfolgen grof¥flachige naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinah-
men im Westen des Gewerbegebietes. Nach Aussage der Unteren Naturschutzbehérde beim
Landratsamt Cham ist die Fortsetzung des nérdlichen Gehdlzbereiches im unmittelbaren An-
schluss an die Bebauung im Sinne des Biotopverbundes und der Eingriinung naturschutzfach-
lich positiv zu bewerten. Die 6kologische Aufwertung der Ackerflaichen durch die Anlage einer
artenreichen, extensiv genutzten Wiesenflache bzw. extensive Sdume entlang von Geholz-
strukturen wird ausdrtcklich befirwortet.

Gemal Flachennutzungsplan sollen entlang der Regensburger Strale beidseitig allee-artige
Baumpflanzungen erfolgen.

Im Ortsinneren ist eine Eingriinung oder Bepflanzung der Regensburger Stralle nicht oder nur
vereinzelt vorhanden. Lediglich im Bereich des Flurstiicks Nr. 1239/17, Gmkg. Roétz, befindet
sich ein (festgesetzter) privater Grinstreifen, der jedoch als Wiese genutzt und nicht bepflanzt
ist.

Strallenbegleitend zur Regensburger Straf3e sind lediglich Bepflanzungen der privaten Bau-
flachen zu finden, die die Regensburger Strale ,begrinen”. Offentliche Grinflichen mit
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Baumpflanzungen sind weder vorhanden noch im Rahmen vom verbindlichen Baurecht fest-
gesetzt. Eine ,Fortsetzung® von bestehenden Grinstrukturen ist somit nicht méglich.

Aufgrund der bereits privaten Parzelle 1, der privaten/internen ErschlieBung und groRzUgigen
Eingrinung im Westen wird auf Baumpflanzungen westlich der Regensburger Stralle verzich-
tet.

Blick von Norden auf den Kreuzungsbereich Herbert-Meyer-Strale/Regensburger Strafe mit Bepflanzungen auf
Privatgrund

Ostlich der Regensburger StraRe ist ein éffentlicher Grinstreifen (Verkehrsbegleitgriin) fest-
gesetzt, auf dem sidlich des Kreuzungsbereiches zur Stichstrale alle 15 m Baumpflanzungen
festgesetzt sind. Da innerhalb des Verkehrsbegleitgriins, welches nérdlich des Kreuzungsbe-
reiches zur Stichstralle verlauft, die neuen, 6ffentlichen Schmutz- und Niederschlagswasser-
kandle verlegt werden, sind hier keine Baumpflanzungen méglich. Um dennoch eine strallen-
begleitende Bepflanzung zu gewéhrleisten, rutschen die anzupflanzenden Baume vom Fahr-
bahnrand ab auf die Versorgungs- und Gewerbeflache P2. Alle Baumpflanzungen erfolgen
seitens der Stadt im Zuge der Erschlieung. Die Baumpflanzungen auf Privatgrund sind lang-
fristig von privater Hand zu pflegen und bei Bedarf zu ersetzen.

Die stralRenbegleitenden Baumpflanzungen 6stlich der Regensburger Strale werden als aus-
reichend fir eine StraRenraumgestaltung angesehen.

Von einer nérdlichen Eingriinung des Baugebietes wird aus Griinden der fehlenden Erforder-
lichkeit und des Zusammenhangs mit den nérdlich angrenzenden Gewerbeflachen verzichtet.

Da die zukiinftigen Parzellengrenzen innerhalb des Gewerbegebietes (noch) nicht feststehen
und nach § 9 BauGB auch nicht festgesetzt werden kénnen, wird auf eine festgesetzte Begri-
nung zwischen den Parzellengrenzen verzichtet.

Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen sowie die AusgleichsmaRhahmen gewahr-
leisten eine ausreichende Eingriinung des Gewerbegebietes.

4.7 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefuhrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begrindung.

Er berlicksichtigt derzeit verfugbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der friihzeitigen Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.
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Es erfolgt im Zuge der frithzeitigen Beteiligung eine Aufforderung zur AuRerung im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad.

Im Verfahrensverlauf nach BauGB wird, sofern neue Erkenntnisse erlangt werden, die Um-
weltprifung fortgeschrieben.

4.8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsatzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu bericksichtigen:

— die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
— die europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

— 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 pru-
fen wéren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Es ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Priifung durch einen Biologen vorgesehen.

Der saP mussen Arten nicht unterzogen werden, fUr die eine verbotstatbestandsmafige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet’, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fur die weiteren Prufschritte identifiziert werden
kénnen.

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

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieRlich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemar Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Planungsbereiches auf den Griinland-
und Wiesenflachen sowie den angrenzenden Grundstiicken mit Gehélzstrukturen Vogelbrut-
platze befinden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Siedlung sind mit weit verbreiteten, un-
gefahrdeten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz,
Kohimeise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbrei-
tung und Haufigkeit als "unempfindlich” eingestuft.

Die Uberplanten Ackerflachen sind laut TK-Blatt- Abfrage Sekundar-/Lebensraume fir Boden-
briter wie Feldlerche und Kiebitz. Der Unteren Naturschutzbehérde sind zwar keine kartierten
Brutpaare bekannt, ein Vorkommen kann aber insbesondere in den gehdlzfreien Bereichen
nicht ausgeschlossen werden.

Bei Realisierung der Bauflachen kénnen Brutpladtze der feldgebundenen Arten oder ein Teil
davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten kann aus-
geschlossen werden, da im Lebensraum Wald nicht eingegriffen wird.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung® muss auch das Szenario geprift werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare
(Brut-)Habitate (landwirtschaftliche Flachen, offene Hochflachen, Gehdlzstrukturen) vorhan-
den sind. Es kann davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

Durch Glasfassaden, auf denen sich die vorhandene Vegetation spiegelt, ist eine Erhéhung
des Vogelschlags als ,worst case" anzunehmen. Wenn durch das verwendete Glas bzw. die
Glasfassade das Tétungsrisiko fir Végel besonders geschitzter Arten signifikant erhéht wird,
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wird das Toétungsverbot in § 44 Abs. 1. Nr. BNatSchG ausgeltst und es entsteht Handlungs-
bedarf.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mégliche (temporare) Verlust eines Brutplat-
zes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokalen Vogelpopulationen auswirkt. Durch
die Anpflanzung von Einzelbdumen und Strauchern sowie die Ausgleichsmaflnahmen entste-
hen neue Strukturen und Lebensrdume sowie Brutplatze. Baubedingte Tétungen von Indivi-
duen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldrau-
mung auflerhalb der Brutzeit vermieden werden. Ist dies nicht moglich, sind entsprechende
Vergrdmungsmafnahmen zu ergreifen.

Erhebliche Stérungen waren nur bei BaumalRhahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schluss an die kiinftigen Gewerbeflachen (durch die Nutzungseinflliisse) temporar denkbar. Im
Wirkraum bestehen jedoch fur ubiquitére, nicht standorttreue Arten ausreichend Ausweichle-
bensrdume in grofRer Zahl und guter Qualitat, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustands unwahrscheinlich ist und Verbotstatbestande nicht zu erwarten sind. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass geeignete Habitate bereits besetzt sind.

Zudem ist zu beachten, dass der Planungsbereich bereits an bestehende Siedlungseinheiten
und eine Hauptverkehrsstrafle angrenzt und so bereits anthropogene Einflisse auf die Habi-
tate einwirken. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher
nicht zu erkennen.

Des Weiteren ist zu erwdhnen, dass die Siedlungsflachen von Rétz bereits durch anthropo-
gene Strukturen, einschlieRlich deren Beeintrdchtigungen (Hauptstrale, Verkehr, landwirt-
schaftliche Nutzung, Siedlungen, Freistromleitungen etc.) beeinflusst wird. Eine erhebliche Zu-
nahme der Beeintrachtiung ist durch die Bauleitplanung jedoch nicht zu erwarten. Die allge-
meine Verflgbarkeit an Lebensraumen bleibt im rdumlichen Zusammenhang weiterhin ge-
wahrt.

Nach Auswertung der derzeit verfugbaren Unterlagen und nach Aussage der Unteren Natur-
schutzbehérde beim Landratsamt Cham sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und der Vogelschutzrichtlinie erheblich durch die Planung betroffen.

Sollten wahrend des Verfahrens bzw. bei der Umsetzung der Baumafinahmen Arten festge-
stellt, sind die Verbote des § 44 BNatSchG einschlagig. Hierauf wird in den textlichen Hinwei-
sen hingewiesen.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Worst-Case-An-
nahme) verstoRt nicht gegen die Schadigungsverbote 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 Ruhestatten wegen der allgemeinen Verfligbarkeit im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin gewahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die geplan-
ten Gewerbeflachen weder fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind derzeit nicht erkennbar.
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4.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
4.9.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflichen der vorgesehenen Bauflachen und ErschlieBungen wird It. Bestandsdar-
stellung des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft 2003) folgendermalRen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung |
Arten/Lebensrdume | Wiese-/Grunlandflache mit Wechselbewuchs, im Umfeld z.T. gering
| bereits bebaute/versiegelte Flachen mit technischen Infrastruk-
| turen, angrenzende Landwirtschaft, keine Biotope/ Feldgeholze
| vorhanden, angrenzendes Landschaftsschutzgebiet

Boden Landwirtschaftlich gepragt, Wechselbewuchs, geringe Deck- gering
schicht, durchschnittliche natiirliche Bodenfruchtbarkeit, bereits
teilweise versiegelt (Regensburger Strafle, Anschluss Stich-
stralle), keine Versickerung maglich

Wasser hoher Grundwasserflurabstand, angrenzender Wolfsbach mt gering
Zuflissen und kiinstlichen Weihern
| Klima/ Luft Freie Ortsrandlage mit gutem Luftaustausch ohne nennens- gering

werte Vorbelastung, Kaltluftproduktionsflache, Bedeutung als
| Luftaustauschbahn mit Siedlungsbezug

Landschaftsbild leicht exponierte Lage am sudlichen Ortsrand, Fernwirkung gering
Richtung Norden, Osten und Westen aufgrund der Topografie,
Ortsbild gewerblich gepragt, vorhandene Vorbelastung durch
technische Einrichtungen (StraRRen, Freistromleitungen) und Be-
| bauung (Gewerbe)
[ Zusammengefasst: gering

4.9.2 Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Fur die Berechnung der notwendigen Ausgleichsflachen werden ausschlielich die neu fest-
gesetzten Gewerbeflachen, die neuen 6ffentlichen Verkehrsflachen (Linksabbiegespur, Stich-
straf’e) sowie die Versorgungsflachen betrachtet.

Nicht mit in die Berechnung ein gehen die bereits festgesetzten Gewerbeflachen des B-Plans
.Birket, 2. Anderung® (da hierfir bereits der naturschutzfachliche Ausgleich erbracht wurde),
das Verkehrsbegleitgrin sowie die festgesetzten Ausgleichsflachen.

Die Berechnung der notwendigen Ausgleichsflachen ergab somit:

Eingriffs- | Kompensations- | Ausgleichsfldchen-
flachen faktor umfang (Spanne)
Gewerbegebiet (GE neu 42.984,91 m?) 0,4* 17.149,64 m?
anzuglich bisheriges GE aus “Birket, 2. 42.87411 m?
Anderung” (110,80 m?)

Offentliche Verkehrsflachen (neu: Links-

Nutzung

abbiegespur, Stichstralle) 1.628,80 m* 0.4 651,52 m?
Versorgungsflachen RRB 887,44 m? 0.4* 354,98 m?
Versorgungsflachen Trafo-Station 20,00 m? 0,4* 8,00 m?
Gesamt 45.410,35 m? 18.164,14 m?

*gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender Versieglungsgrad
GRZ <0,8, Typ Al, hoher Versiegelungsgrad- bzw. Nutzungsgrad mit festgesetzten Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen

Nach dem einschldgigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs eine Flache von 18.164,14 m2,
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Im Zuge der Uberplanung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung” wird, neben der weiterhin festge-
setzten Gewerbefldche, auch ein Teil einer Gewerbeflache in eine naturschutzfachliche Aus-
gleichsflaiche umgewandelt. Diese Flache umfasst insgesamt 52,75 m2. Damit wird eine Fla-
che, fur deren Entwicklung bereits bei der Aufstellung des B-plans ,Birket‘ ein 6kologischer
Ausgleich erfolgte, in eine Ausgleichsflache umgewandelt und aufgewertet.

Demzufolge kann diese Flache vom zuvor ermittelten Ausgleichsflachenumfang abgezogen
werden. Es ergibt sich eine notwendige Ausgleichsflache von 18.111,39 m2.

Die gewahlten Kompensationsfaktoren begriinden sich auf folgenden Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen, geordnet nach ihren zugeordneten Schutzgitern: u.a.

Schutzgut | Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Flora/ Festsetzung einer 5 - 7 m breiten Randeingrunung (Ausgleichsflache) im Osten und
Fauna Saden
Festsetzung einer gro3flachigen Ausgleichsflache im Westen im Sinne des Bio-
topverbundes

Festsetzungen zu insektenfreundlichen Leuchtmitteln

Verwendung autochthoner Geholze

Festsetzung eines ca. 8 m breiten Grinstreifens (Verkehrsbegleitgrin) parallel zur
Regensburger Strale

allee-artige Bepflanzung &stlich der Regensburger Stralle

Festsetzung externer Ausgleichsflachen

Boden Beschrankung der uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen, teilweises
Abricken von 10 -20m

Beschrankung der zu versiegelnden Flache durch GRZ und GFZ

Festsetzungen zu max. zuldssigen Abgrabungen und Aufschiittungen

Festsetzung versickerungsfahiger Belédge fur untergeordnete Verkehrsflachen
Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
Vermeidung von Erdmassenbewegungen in groem Umfang

Wasser Festsetzungen zu max. zul&dssigen Drosselabflussmengen fur privates Nieder-
schlagswasser in P1

Festsetzung versickerungsfahiger Belage fiir untergeordnete Verkehrsflachen

Kein Eingriff in die vorhandenen Grundwasserverhéltnisse

Orts- und Festsetzung einer Randeingrinung in Richtung Osten, Stiden und Westen mit ent-

Land- sprechenden Pflanzbindungen (Ausgleichsflachen)
schafts- Festsetzungen zur allee-artigen Anpflanzung von Strallenbaumen parallel zur Re-
bild gensburger Stralle

Festsetzungen zur Mindestbeariinung der Grundstiicke

Beschrankung der Hoéhenlage und Héhe baulicher Anlagen
Festsetzungen zu max. zulassigen Abgrabungen und Aufschittungen
Festsetzungen zur Ausrichtung der Firstrichtung

Klima Festsetzungen zur Ausrichtung der Firstrichtung bei geneigten Dachern
Festsetzungen zu Eingriinungen in Richtung Osten, Siiden und Westen
Festsetzungen zu technischen Anlagen zur solaren Energiegewinnung

4.9.3 AusgleichsmafRnahmen

Der erforderliche Ausgleichsflachenumfang, der durch die Bebauung und Erschlieung zu er-
warten ist, ist sowohl innerhalb als auch auf’erhalb des Geltungsbereiches des Gewerbege-
bietes moglich.

Bei den hierfur vorgesehenen Flachen handelt es sich um die Flurstiicke Nr. 1133 (TF), 1134
(TF), 1135 (TF), 1137 (TF), 1160/1 (TF), 1162/2 (TF), 1163 (TF), 1163/1 (TF), 1229/1 (TF),
1230/1 (TF), 1231 (TF), 1239/10 (TF) und 1251 (TF) der Gemarkung Rétz auf insgesamt
18.111,39 m2.
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Die innerhalb des Gewerbegebietes zugeordneten Ausgleichsflachen setzen sich wie folgt zu-
sammen:

=  MaBRnahmenfliche A1.1 mit 8.903,71 m?
= MaRnahmenflache A1.2 mit 617,70 m?

= Mafinahmenflaiche A2 mit 1.018,15 m?

= MaRnahmenflaiche A3 mit 247,71 m?

= MafRnahmenflache A4 mit 403,96 m?

Die Abgrenzung dieser Ma3nahmenflachen ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Diese umfassen zusammen genommen eine Flache von 11.191,23 m2. Vorrangiges Ziel der
hier festgesetzten Ausgleichsmaflnahmen ist die Entwicklung einer qualitativen und 6kolo-
gisch wertvollen Ortsrandeingriinung in Richtung Osten, Suden und Westen, die mithilfe von
Strauchgruppen und Baumpflanzungen hergestelit wird.

Die Maflnahmen auf der MaRnahmenflache A1.1 dienen neben der Randeingriinung in Rich-
tung Westen insbesondere auch der Fortsetzung des bestehenden, von Norden kommenden
Grunzuges in Richtung Siiden im Sinne des Biotopverbundes.

Der noch verbleibende, notwendige Ausgleichsflaichenumfang von 6.920,16 m? wird auf einer
externen Ausgleichsflache (Malnahmenflache B) erbracht.

Hierbei handelt es sich um eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 1251 der Gemarkung Roétz. Das
Flurstlck liegt im Eigentum der Stadt Rétz und ist ca. 350 m studwestlich vom Geltungsbereich
des Bebauungsplanes entfernt.

248 -—-"r 5 *'
Ausgleichsflache C: 6.920,16 m? |
! Biotop Nr. 6641-0081-003 &

’I-v.. :
‘ / B 110 kV-Freistromleitung

o,

20 kV-Freistromleitung S

Luftbild mit Lage der externen Ausgleichsflache Flurstiick Nr. 1251, Gmkg. Rétz mit Umgrenzung der bereits abge-
buchten Ausgleichsflache von 800 m? und der geplanten Ausgleichsflache B, o.M.

Das Flurstiick liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“ (LSG-00579.01).
In den slddstlichen Randbereichen befindet sich das Biotop ,Wolfsbach und Seitenbach mit
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Hochstauden- und Gehélzsaum sidlich Rétz" (6641-0081-003), welches als lineares Gewas-
ser-Begleitgehdlz den hier befindlichen Zulauf des Wolfsbachs begleitet.

Uber das Flurstiick verlaufen eine 20- und 110 kV-Freistromleitung (Schwarzenfeld - Rétz, Ltg.
Nr. 013, Mast Nr. 83 - 84) der Bayernwerk. Die Leitungsschutzzone zur 110 kV-Freistromlei-
tung betragt 30,00 m beiderseits der Leitungsachse.
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LR

]

bayernuark | Algemeins Spacersvskuntt:
A= etz [ ———
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Lageplan der 20- und 110 kV-Freistromleitungen der Bayernwerk Netz GmbH im Bereich der externen Ausgleichs-
flache Flurstiick Nr. 1251, Gmkg. Rétz, 0.M.

Das Flurstiick umfasst insgesamt 25.380 m?, wovon etwa 2/3 von Wald gepragt sind. Etwa 1/3
der Flache ist landwirtschaftliche Nutzflache.

Fir eine notwendige Kompensation im Rahmen einer Wegebaumanahme im Gemeindege-
biet Rétz erfolgte bereits eine Abbuchung von 800 m? Flache.

Die Ausgleichsflaiche B knipft an die bereits verbindlich zugeordnete Ausgleichsflache von
800 m? und dessen Entwicklungskonzept an und ergdnzen diese — wie in den Ausfilhrungen
des landschaftspflegerischen Begleitplans zur Wegebaumaflnahme empfohlen wird.

Die Ausgleichsmaf3nahme C (Aufstellen von Greifvogelstangen) bezieht sich dagegen auf alle
0.g. Ausgleichsflachen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen in Ausgleichsflachen ist somit notwen-
dig.
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5. ANLAGE - Umweltbericht
5.1 Beschreibung der Planung

5.1.1 Inhait und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Bauleitplanung ist es, die gestiegene Nachfrage von ortsansassigen Handwerkern und
Gewerbetreibenden nach Gewerbegrundstiicken an stadtebaulich geeigneter Stelle zu de-
cken. Dabei soll der sudliche Ortsrand von Rétz neu abgerundet und einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Konkrete Anfragen und Ansiedlungsvorhaben bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamtum-
fang des Gewerbegebietes umfasst rund 6,0 ha. Der Planungsbereich wurde bisher landwirt-
schaftlich als Wiese/Griinland genutzt.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird auf Bebauungsplanebene ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

5.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten

Hinsichtlich der Standortwahl wird auf die Bedarfs- und Standortbegriindung unter Kap. 2 ver-
wiesen.

Planungsalternativen hinsichtlich der verbindlichen Bauleitplanung bestanden u.a. in der Lage
und Dimension des Erschlielungsstiches im dstlichen GE-Teil. Hierzu fand eine Besprechung
mit dem Staatlichen Bauamt Regensburg statt. Am Ende einigte man sich auf den Ausbau
einer Linksabbiegespur.

Weitere Alternativen ergaben sich aus der konkret bestehenden Nachfrage nach Gewerbe-
grundstiicken, die zur entsprechenden Parzellierung der Bauflachen gefiihrt haben.

Bezlglich der Umverlegung der 20 kV-Freistromleitung erfolgte eine mindliche Abstimmung
mit der Bayernwerk. Zunachst war eine Verlegung innerhalb der Ausgleichsflaichen im Rand-
bereich des GEs vorgesehen. Aus Griinden des Naturschutzes und der praktischen Umset-
zung der grunordnerischen Maflnahmen wurde sich auf eine Verlegung innerhalb der éffentli-
chen Verkehrs- und Griinflichen geeinigt.

Aufgrund der ErschlieBungsplanung wurden die zunachst im Verkehrsbegleitgriin geplanten
Baumpflanzungen in die Parzelle 2 hinein verschoben.

5.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung

5.2.1 Landesplanung/ Regionalplanung

GemalR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde R6tz dem
allgemeinen landlichen Raum sowie dem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeord-
net.

Die Planungsflachen knlpfen unmittelbar an ein bestehendes Gewerbegebiet an. Das Plan-
gebiet kann an die bestehenden Infrastrukturen im Umfeld angebunden werden.

Die Siedlungsentwicklung dient u.a. der Standortsicherung und -entwicklung von bestehenden
Gewerbebetrieben, der Vermeidung von Abwanderung sowie der bedarfsgerechten Entwick-
lung neuer Gewerbeflachen aufgrund der konkret bestehenden Nachfrage.

Die Planungsflachen sind im Flachennutzungsplan der Stadt bereits als Gewerbeflachen vor-
bereitet.
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Der Regionalplan Region Regensburg 2020 ordnet Rétz als Grundzentrum ,zur wohnstand-
ortnahen Versorgung der Bevdlkerung ihrer entsprechenden Nahbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs der Grundversorgung*“
ein (Kapitel |, Ziele und Grundsétze, 3.1.1 (£))

Daneben wird Rétz dem Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet. Hier sollen
u.a. ,die Erwerbsméglichkeiten durch Ausbau bestehender und Ansiediung neuer Betricbe
aus[ge]weite[t] [werden]. Dabei ist es von besonderer Bedeutung die Lage an tberregionalen
Verkehrsverbindungen zur Entwicklung von Standorten zu nutzen und moderne Kommunika-
tionsmittel einzusetzen, um auch die Standortbedingungen weniger verkehrsgiinstig gelege-
ner Orte aufzuwerten® (Kapitel I, Ziele und Grundséatze, 3.3.2 (G))

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007).
Durch die getroffenen grunordnerischen Festsetzungen sind keine negativen Auswirkungen
Zu erwarten.

Die Planungsflachen liegen weder in einem Vorranggebiet fur Bodenschatze, der Wasserwirt-
schaft, in einem regionalen Griinzug noch in anderen Schutzgebieten.

Sudlich der Planungsflachen liegt das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 24 ,Stdabfall des
Vorderen Oberpféalzer Waldes (zwischen Rétz und Cham)*, westlich befindet sich das Land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 25 ,Schwarzachtal und nérdlich anschlieRende Bereiche”. In
diesen Gebieten kommen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege be-
sonderes Gewicht zu. Negative Auswirkungen auf diese Gebiete sind nicht zu erwarten.

In den Mittelbereichen Cham, Furth i. Wald, Kétzting soll insgesamt eine ,nachhaltige Starkung
der Wirtschaftskraft® angestrebt werden. ,Auf eine erhebliche Steigerung des Angebots an
nicht-landwirtschaftlichen Dauerarbeitsplatzen, insbesondere fur qualifizierte Berufe, soll hin-
gewirkt werden. Neben dem Ausbau des produzierenden Gewerbes soll auch die Weiterent-
wicklung des Dienstleistungssektors, vor allem des Fremdenverkehrsgewerbes angestrebt
werden. Vor allem im grenznahen Teil der Mittelbereiche und im Verlauf der Entwicklungs-
achse von Uberregionaler Bedeutung Roding-Cham-Furth i.Wald sollen die Voraussetzungen
fur eine verstérkte Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft im Zuge der Grenzoffnung zur
Tschechischen Republik geschaffen werden. Es soll darauf hingewirkt werden, dass zusétzli-
che Arbeitsplatze vorrangig in (...) den Kleinzentren (...) Rétz geschaffen werden® (B 1V Ziele,
1.2.4).

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Bauleit-
planung somit nicht entgegen.

5.2.2 Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rétz 10.08.2007 enthélt einen integrierten
Landschaftsplan.

5.2.3 Sonstige Fachpldne und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall- oder Immissionsschutzrechts sind nicht bekannt.

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
5.3.1 Schutzgut Mensch

Nérdlich der Planungsflachen setzen sich bereits bebaute Gewerbeflachen fort. Im Osten, Su-
den und Westen schlieRen sich landwirtschaftliche Nutzflachen an. Wohnnutzungen sind im
unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.

Vorentwurfsfassung: 09.10.2019 Seite 30 von 41
Entwurfsfassung: 02.11.2021
Satzungsfassung: 05.06.2023



Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensburger Stra3e* Begrindung
mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung”

Die Planungsflachen sind durch die Regensburger Strale sowie die Herbert-Meyer-Stralle
erschlossen. Die Regensburger Stralle ist als Staatsstrale klassifiziert. Ein strakenbegleiten-
der Fullweg ist nicht vorhanden.

Die Planungsflachen wurden bislang als Wiese/Grunland landwirtschaftlich genutzt. Die Fla-
chen sind von Suden nach Nordwesten und Nordosten geneigt.

Immissionen entstehen durch den Verkehrslarm auf der Regensburger Stralle, die gewerbli-
chen Nutzungen im Norden sowie die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld. Somit sind die
Planungsfléachen sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits schalltechnisch vorbe-
lastet.

In unmittelbarer Nahe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen An-
lagen.

Uber die Planungsflachen verlauft eine 20 kV-Freistromleitung der Bayernwerk.

Der Planungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fur Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bisher eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand. Im direkten Umfeld bestehen keine Erho-
lungseinrichtungen. Lokale Rad- oder Wanderwege sind nicht betroffen.

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

5.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen im Planungsbereich Uber geschitzte Arten liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In der Umgebung bestehen Strallen, Gelandemulden, land- und forstwirt-
schaftliche Nutzflachen sowie Siedlungsflachen mit privaten Hausgérten.

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung als Wiese/Grlnland und Nahe zur Re-
gensburger Strafl3e ist mit einem eher eingeschrankten Artenspektrum zu rechnen.

Im Siden, Osten und Westen liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald"
(ID LSG-00579.01).

Aufgrund der intensiven Nutzung tragen die Flachen nicht zur lokalen Biodiversitat und Be-
deutung fur den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beachtenswerte Pflanzen- und Tier-
arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind aufgrund ihrer Verbreitung sowie der vorhande-
nen Biotoptypen nicht zu erwarten.

5.3.3 Schutzgut Boden

Die Flachen sind Gberwiegend unversiegelt und wurden bislang als Wiese/Griinland mit Wech-
selbewuchs genutzt.

Die Regensburger Strafle ist als ErschlieBungsstrale bereits vorhanden. Im Bereich der ge-
planten StichstraBe erfolgte bereits der Ausbau einer Linksabbiegespur sowie eines Einmin-
dungsbereiches. Damit sind auch Versiegelungen bereits vorhanden.

Nach Aussage des Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Cham handelt es sich
um eine landwirtschaftlich genutzte Flache mit durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen.

Nach Durchfuhrung eines Baugrunduntersuchung wurde festgestellt, dass sich nach einer ca.
0,3 m u.GOK machtigen Oberbodenschicht eine Schicht aus sandigen, tonigen Schluff bis in
eine Tiefe von 1,1 m u. GOK anschlief3t. Im Anschluss liegt eine Schicht aus sandigem, kiesi-
gem Schluff oder Ton (Verwitterungslehm) an, die bis in eine Tiefe von 2,1 - 2,3 m u.GOK
reicht. Daran schlief3t sich Gneisersatz an, der aus kiesigem Sand, teilweise auch als Fels
auftritt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht méglich.
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Innerhalb der Planungsflache liegen keine Bdden mit bedeutender Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte vor.

Informationen Uber Geotope, Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.

5.3.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb der Planungsflachen sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Parallel zur Regensburger StralRe verlaufen beidseitig Gelandemulden, die das auf der Staats-
stral3e anfallende Niederschlagswasser bereits aufnehmen und ungedrosselt in Richtung Nor-
den ableiten. Im Kreuzungsbereich Herbert-Meyer-Stralle/Regensburger Stralle befinden sich
zwei Einleitungsstellen in den bestehenden, 6ffentlichen Regenwasserkanal der Stadt. Von
hier erfolgt eine Ableitung in die Schwarzach.

Westlich der Planungsflache verlduft der Wolfsbach als Gewasser IlIl. Ordnung als offener
Graben mit Zulaufen und kleinflachigen Weihern. Hier befindet sich auch ein wassersensibler
Bereich, dessen Umgrenzung in der Planzeichnung nachrichtlich dargestelit ist. Hiervon ist
jedoch nur die Ausgleichsflache A1.1 betroffen.

Zu diesen Gewdssern sind keine Berechnungen Uber die Grenzen eines hundertjahrlichen
Hochwassers bekannt. Der Stadt sind keine Hochwasserereignisse in diesem Bereich be-
kannt, es wird von keiner Hochwassergefahr ausgegangen.

Vorbelastungen fir das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nut-
zung und den Stral3enverkehr.

Bei der Baugrunduntersuchung wurde kein Grundwasser angetroffen. Im Bereich der Stich-
stralle trat jedoch Schichtwasserandrang auf. Im Bereich des Regenriickhaltebeckens trat kein
Schichtenwasser auf.

Der Geltungsbereich liegt aullerhalb von amtlich festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebieten. Ein wasserrechtliches Planungsverbot nach § 78 WHG besteht
damit nicht.

6.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Planungsbereich liegt am sidlichen Ortsrand von Rétz. Im Norden grenzen bereits be-
baute Gewerbeflachen an. In Richtung Suden, Osten und Westen setzen sich landwirtschaft-
liche Nutzflachen fort. Die Flache ist von Stiden nach Nordwesten und Nordosten geneigt.

Aufgrund der Lage handelt es sich um einen eher gering belasteten Raum mit guten Durchlif-
tungsqualitaten in Richtung Nordwesten und Nordosten. Trotz der infrastrukturellen und land-
wirtschaftlichen Pragung ist das Planungsgebiet dennoch als lufthygienisch gering vorbelastet
Zu betrachten.

Es sind keine Kalit- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vor-
handen. Der Planungsbereich hat eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fiir R6tz.
Die Kaltluft flielt in Richtung Norden in die Siedlungsflachen von Rétz und in Richtung Nord-
osten und -westen in die freie Flur ab.

GroRflachige Frischiuftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden forst-
und landwirtschaftlichen Fldchen um Rétz herum. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fur
den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Von lokaler Bedeutung sind die einzelnen und kleinflachigen Griin- und Gehdlzstrukturen, wie
sie bspw. im Westen oder Nordwesten der Planungsflachen (Biotope, Heckenstrukturen) zu
finden sind.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor.
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Im Wirkbereich sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe be-
kannt.

5.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Planungsbereich liegt am sitdlichen Ortsrand von Rétz. im Norden grenzen bereits be-
baute Gewerbeflachen an. In Richtung Stiden, Osten und Westen setzen sich landwirtschaft-
liche Nutzflachen fort. Die Fidche ist von Stiden nach Nordwesten und Nordosten geneigt.

Aufgrund der Topografie und der leicht exponierten Lage der Flachen ist eine Fernwirkung in
Richtung Norden zu erwarten, die jedoch durch die vorhandene gewerbliche Bebauung im
Umfeld eingeschrankt ist. Von den Planungsfidchen aus ist der Ortskern einsehbar.

Blick von Norden auf die Regensburger Stralle mit straBenbegleitender Gelandemulde, Fernsicht tber den Orts-
kern von Rotz Baumen

Blick von der Herbert-Meyer-StralRe in Richtung Siiden auf die Regensburger Strale mit stralenbegleitendem Gra-
ben vor dem Ausbau, links und rechts: Planungsflache, im Hintergrund: 20 kV-Freileitung
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Dariber hinaus ist eine Fernwirkung in Richtung Osten und Westen zu erwarten.
In Richtung Suden ist eine Einsehbarkeit Gber die St 2150 (Ortseingang) zu erwarten.

Im unmittelbaren Umfeld pragen gewerbliche Bauten, Freistromleitungen, Stralen sowie wei-
ter nérdlich Einfamilienhduser das Ortsbild. Eine mit ihrer Hohe fur das Ortsbild markante Kir-
che o.4. ist im Umfeld nicht vorhanden.

Im weiteren Umfeld pragen grof¥flachige landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker und Intensiv-
grinland ohne Strukturen), Stromfreileitungen, kleine Ortschaften mit landlichem Charakter,
Einzelhéfe sowie zusammenhangende Waldflachen das Landschaftsbild.

5.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb der Planungsflachen sowie im Umfeld sind keine Boden- oder Baudenkmaler kar-
tiert.

5.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzgliter sowie in
den Umweltauswirkungen genannt.

5.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfigung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zum Bebauungsplan méglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter.

5.4.1 Schutzgut Mensch

Auf das Planungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Regensburger Strafe,
Herbert-Meyer-Stralle, gewerbliche sowie landwirtschaftliche Nutzungen aus dem Umfeld
zeitweise ein.

Innerhalb des Gewerbegebietes werden Immissionen entstehen, die jedoch aufgrund der fest-
gesetzten Emissionskontingente beschrankt sind. Damit sind negative Auswirkungen auf die
bestehenden Nutzungen im Umfeld nicht zu erwarten. Schwerlastverkehr durch Logistikbe-
triebe, Wochenendverkehr oder erhdhte Verkehrsbewegungen durch Einzelhandelsbetriebe
sind nicht zu erwarten.

Auf die genutzten angrenzenden Parzellen sind unterschiedliche Auswirkungen durch die zu-
kiinftige Bebauung zu erwarten. Gegeniber der fur diese Parzellen bisher freien und offenen
Lage koénnen potentiell durch Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die Auswirkungen
der kunftigen Nutzung (Geriiche, Dampfe, Erschiitterungen) zuséatzliche Belastungen auftre-
ten, die in der Abwégung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden.

Es ist von einer geringfiigigen Zunahme von Verkehrslarm und -bewegungen durch das Ge-
werbegebiet im benachbarten Siedlungsgebiet auszugehen. Aufgrund der bereits bestehen-
den Verkehrsbewegungen auf der Regensburger Strafle wird sich der Zusatzverkehr jedoch
mit dem Bestand ,vermischen®. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Ortsstrallen und Anwoh-
ner ist nicht zu erwarten.

Innerhalb des westlichen GE-Teils erfolgt der betriebsinterne Verkehr ohne Nutzung der Re-
gensburger Strafle. Direkte Zu- und Ausfahrten auf die Regensburger Stralle sind ausge-
schlossen.

Durch den Ausbau der Linksabbiegespur auf der Regensburger Stralle kénnen Verkehrsrisi-
ken (durch Auffahrunfalle, Ruckstau etc.) durch den Gewerbeverkehr vermieden werden. Eine
Beeintrachtigung des Verkehrsflusses kann somit ausgeschlossen werden.
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Wahrend der Bauzeit kénnen zusétzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgangen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautétigkeiten sollten ggf. MaRnahmen gegeniber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen etc.) in Betracht gezogen werden.

Eine Verschlechterung der bestehenden ErschlieRungssituation durch das geplante Gewer-
begebiet ist nicht zu erwarten, da weder Durchgangsverkehr entstehen wird noch landwirt-
schaftlich genutzte Wege Uberplant werden. Die vorhandene ErschlieRung im Umfeld bleibt
géanzlich erhalten.

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

Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die zu erwartenden baulichen Anla-
gen sind nicht zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen zu Gebaudehohen, Rand-
eingriinungen, Héhenbeschrankung der Gebdude, Mindestbegriinung etc. kdnnen negative
Auswirkungen minimiert werden.

Die oberirdische Freistromleitung wird im Zuge der Erschliefung verkabelt. Negative Auswir-
kungen sind somit nicht zu erwarten.

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

5.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Durch die zuktinftige Bebauung und Versiegelung werden die vorhandenen Lebensraume voll-
standig verandert. Der Verlust einer landwirtschaftlichen Flache ist unvermeidbar. Gegentber
den offenen Flachen werden Gberbaute und versiegelte Flachen entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich im
Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sowie die biologi-
sche Vielfalt aufweist (landwirtschaftliche Flache im Anschluss an Strallen und Gewerbefla-
chen) und durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsflachen sowie die Nutzung selbst bereits
anthropogen beeinflusst ist.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrachtigung der Fluchtdistanz sind wah-
rend der Bau- und ErschlieBungsmalnahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflichen méglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im Umfeld des Pla-
nungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen auszugehen.

Unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen sind keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbesténde zu erwarten.

Durch die verbindliche Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflaichen und die Festset-
zung von Ausgleichsmafinahmen erfolgt eine Aufwertung von bisher als Griinland genutzter,
landwirtschaftlicher Flachen. Hierdurch entstehen neue Lebensrdume fur Flora und Fauna.

5.4.3 Schutzgut Boden

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch eine Uberbauung und befestigte Flachen
innerhalb des geplanten Gewerbegebietes. Auf den bebaubaren Flachen der bisher landwirt-
schaftlich genutzten Bereiche werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend zerstért. Der
unversiegelte Boden wird seine bisherigen Funktionen (Grundwasserneubiidung, Filter- und
Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist
nicht méglich, da Boden naturgemaf standortgebunden ist.
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Angaben Uber Altlasten liegen nicht vor.

GemaR einer Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Planungsflachen nicht méglich. Es sind éffentliche und private Riickhaltungen notwendig.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflaichennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich 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 Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Falle sind jedoch grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Es sind keine Betriebe vorgesehen, die wassergefahrdende Stoffe lagern oder herstellen.

5.4.4 Schutzgut Wasser

Es sind keine Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete betroffen. Lediglich ein Teil der
Ausgleichsflache A1.1 liegt im wassersensiblen Bereich des Wolfsbachs.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen erhéhen 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 auszuschlieRen. Geringfligige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch
BaumaRnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, einschlagiger Verordnungen und Verhitungsvorschriften nicht zu erwarten.
Angaben zu bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

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

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der 6ffentlichen und privaten Flachen ist zunachst
zu sammeln und gedrosselt in den &ffentlichen Regenwasserkanal der Stadt abzuleiten. Das
gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Auswirkungen auf die im Umfeld bestehenden Quellen und Bachlaufe sind aufgrund der Dis-
tanz nicht zu erwarten.

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

Es sind keine abwasserintensiven Betriebe vorgesehen.

5.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auerhalb des Planungsbereiches sind durch die entstehenden
Gewerbebetriebe grundsatzlich nicht auszuschlielen.

Als mégliche Faktoren fur eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) in Frage. Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und
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NO., werden sich durch das zukinftige Verkehrsaufkommen entsprechend erh6hen. Anlagen-
spezifische Emissionen einzelner Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls
mdéglich. 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 Fidchen vorhanden sein wer-
den.

Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Planung unberihrt. Die Schaffung von
klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) kann die Eingriffe geringfligig minimieren.

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

Im weiten und nahen Umfeld der Planungsflachen sind Einrichtungen wie Gebaude, Strallen,
Stromfreileitungen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Die bauliche Entwicklung im Gewerbegebiet wird die vorhandene Situation abhangig vom Vo-
lumen, zuldssigen Dachformen und der Héhe der baulichen Anlagen beeintrachtigen. Die
Wahrnehmung der noch freien Flur wird sich génzlich verandern.

Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung der bisher freien Flur in Richtung Nor-
den, Osten und Westen zu erwarten. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes ist jedoch aufgrund der gestalterischen und griinordnerischen Festsetzungen
nicht zu erwarten. Die zukiinftige Bebauung wird ausschlielich im Zusammenhang mit den
bestehenden, angrenzenden Gewerbeflachen im Norden wahrgenommen werden.

Aufgrund der exponierten Lage am sudlichen Ortsrand von Rétz erfolgt eine Randeingriinung
nach Osten, Westen und Siden.

Im Ortsinneren ist eine Eingrinung der Regensburger Stral3e nicht oder nur vereinzelt vorhan-
den. Lediglich im Bereich des Flurstiicks Nr. 1239/17, Gmkg. Rétz, befindet sich ein privater
Grunstreifen, der jedoch als Wiese genutzt und nicht bepflanzt ist. StraRenbegleitend zur Re-
gensburger Stralle sind lediglich Bepflanzungen auf privaten Bauflichen zu finden, die die
Regensburger Strake ,begriinen‘. Offentliche Griinflachen mit Baumpflanzungen sind weder
vorhanden noch im Rahmen vom verbindlichen Baurecht festgesetzt. Eine Fortsetzung beste-
hender Grlnstrukturen ist somit nicht méglich.

Um dennoch den Vorgaben und Zielen des Flachennutzungsplanes zu entsprechen, wird eine
offentliche Grunflache (Verkehrsbegleitgrin) dstlich der Fahrbahn sowie Baumpflanzungen
festgesetzt. Die strallenbegleitenden Baumpflanzungen werden als ausreichend flr eine Stra-
Renraumbegrinung angesehen.

Die getroffenen Festsetzungen zu Dachformen, Gebaudehdhen, Abgrabungen und Aufschit-
tungen, Stitzmauern, Randeingriinung, grof¥flaichigen Ausgleichsmafnahmen und Stralen-
baumpflanzungen kénnen eine negative Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
minimieren.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften beim Auffinden von Bodendenkmalern ist von
einer geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Wesentliche oder beachtens-
werte Blickachsen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.

5.4.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-
andert. Die Flachen wurden weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Der sudliche Ortseingang wirde weder baulich noch mithilfe von Baumpflanzungen optisch
gestaltet werden.
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Die beschriebenen Eingriffe sowie notwendigen Ausgleichsmallnahmen blieben aus. Die ver-
bindlich zugeordneten Ausgleichsflichen wiirden nicht 6kologisch aufgewertet werden.

Der vorhandene Bedarf an Gewerbeflachen wiirde an anderer, stadtebaulich weniger geeig-
neter Stelle im Gemeindegebiet oder im Aufenbereich mit einem héherem Planungs- und Er-
schlieBungsaufwand mittelfristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fuhren.

Zudem waren bei einer Entwicklung an anderer Stelle Nutzungskonflikte mit angrenzenden
Nutzungen (Wohnen) zu erwarten.

5.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

5.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen sind u.a. im Rahmen der verbindii-
chen Bauleitplanung festgesetzt:

= Beschrankung der max. zuldssigen Aufschiittungen und Abgrabungen

= Festsetzung einer Randeingriinung

= Festsetzungen zum Drosselabfluss fir Niederschlagswasser auf der P1

» Festsetzung einer Mindestbegriinung der privaten Flachen

s Beschrdnkung der zuldssigen Nutzungen

» Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockel bei Zaunen
= Beschrankung der zulassigen Versiegelung

» Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen, die eine UbermaBige Hohenentwicklung
vermeiden

= Ausschluss von Werbeanlagen auf dem Dach und Ausschluss von Blink- und Wech-
sellicht

5.5.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwéagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegendem Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Stadt Rétz 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 Versiegelungen durch den Bebauungsplan sind
grundsétzlich fur alle Schutzgiiter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kap.
erlautert.

5.5.3 AusgleichsmafRnahmen
Fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich sind Fldchen der ortsansdssigen Gewerbetreiben-
den sowie der Stadt Rétz vorgesehen.

5.6 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfugung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung.
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Zur detaillierten Betrachtung des Schutzgutes Mensch erfolgte die Durchfithrung einer schall-
technischen Untersuchung.

Bezuglich des Schutzgutes Boden erfolgte die Erstellung einer Baugrunduntersuchung.

Parallel zur Bauleitplanung erfolgt die Erarbeitung der notwendigen ErschlieRungsplanung von
einem qualifizierten Ingenieurbro.

Zusatzlich erfolgte eine Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt sowie der Bayernwerk.

5.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

5.8 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen
Ein grenziberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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5.9 Zusammenfassung

Die Bauleitplanung dient dazu, den in der Stadt Rétz vorliegenden Bedarf an gewerblichen
Bauflachen zu decken und den siidlichen Ortsrand neu abzurunden und einzugrinen. Kon-
krete Anfragen und Ansiedlungsvorhaben bedingen die Bauleitplanung.

Um insbesondere flr ortsansdssige Handwerker und Gewerbebetriebe Gewerbeflachen zur
Verfugung stellen zu kénnen, ist eine bedarfsgerechte Entwicklung neuer Gewerbeflachen
aufgrund der konkret vorhandenen Nachfrage notwendig.

Die Stadt hat sich aufgrund des Bedarfes und nach Priifung von verschiedenen Standortalter-
nativen fur die Realisierung einer Entwickiungsfliche am sidlichen Ortsrand von Roétz ent-
schieden.

Die Planungsflachen umfassen insgesamt 6,0 ha. Die Flachen wurden bislang landwirtschaft-
lich als Wiese/Griinland genutzt.

Nutzungskonflikte mit den angrenzenden Nutzungen, die ebenfalls gewerblich gepragt sind,
sind nicht zu erwarten.

Auf das Planungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Stralte, gewerbliche und
landwirtschaftliche Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen Idsst vorwiegend auf Vo-
gelarten im Planungsbereich schlieen. Weitere geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind auf-
grund der landwirtschaftlichen Nutzung als Wiese/Griinland nicht zu erwarten. Auswirkungen
und Beeintrachtigungen sind durch die Verdnderung der Lebensraumsituation zu erwarten.

Es ist ein Verlust landwirtschaftlicher Flache bei Realisierung von Bau- und Erschliefungs-
mafinahmen anzunehmen. Durch die getroffenen Festsetzungen von Minimierungs- und Ver-
meidungsmaflnahmen kénnen artenschutzrechtliche Hindernisse jedoch vermieden werden.

Hinsichtlich der Schutzguter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfuhrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
Zu erwarten.

Um Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld zu vermeiden, sind die ge-
planten Gewerbeflachen schalitechnisch kontingentiert.

Im Umfeld wird sich durch die zu erwartende gewerbliche Bebauung das Orts- und Land-
schaftsbild &ndern. Nachdem sich der Planungsbereich im Anschluss an vorhandene Stral3en
und im Anschluss an den bestehenden Ortsrand von Rtz befindet, wird dieser weitgehend im
Zusammenhang mit der Ortschaft wahrgenommen. Durch die Umsetzung der festgesetzten
MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen negative Auswirkungen verhindert wer-
den.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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6. Anlage

Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs-
plan GE ,An der Regensburger Stralle* mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung®
in der Stadt Rétz, Stand: 27.03.2023
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1. AUSGANGSSITUATION / AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Rétz plant mit vorliegendem Bebauungsplan neue Gewerbegebiets-
flachen im Siden der Stadt Rétz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Gewerbegebiet ausgewiesen
/1/. Das Gewerbegebiet befindet sich in der Gemarkung Rétz der Stadt Rétz
beidseits der Regensburger Stralle.

Grafik 1: Lage Bebauungsplan

Fir die Planungsflachen dieses Bebauungsplans werden verbindliche Festset-
zungen herausgearbeitet und zwar in Form von Larmkontingenten nach DIN
45691.

Aus schalltechnischer Sicht ist bei stddtebaulichen Planungen und der rechtli-
chen Umsetzung zu gewahrleisten, dass die Gerduscheinwirkungen durch die
zuldssigen Nutzungen nicht zu einer Verfehlung des angestrebten Schutzzieles
fuhren. Hierzu ist ein Konzept fir die Verteilung der an den mafigeblichen Im-
missionsorten fir das Plangebiet insgesamt zur Verfigung stehenden Ge-
rduschanteile zu entwickeln. Hierzu werden Festsetzungen von Gerauschkon-
tingenten im Bebauungsplan getroffen.

Die Ermittlung der Vorbelastung durch vorhandene Gewerbebetriebe entfillt.
Vielmehr wird nach TA Larm Pkt. 3.2.1 Absatz 6 an betroffenen Immissionsor-
ten die Vorbelastung mit einem Abschlag von -6 dB(A) bei den Immissions-
richtwerten berilicksichtigt.

Schalltechnische

Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
Strale" mit Teilanderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz

Stand: Méarz 2023
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2. UNTERLAGEN, NORMEN UND RICHTLINIEN
Folgende Unterlagen fanden Verwendung:

/11 BPlan-Vorentwurf. Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung in der Stadt
Rétz GE ,An der Regensburger Strale" mit Teilanderung des B-Plans
,Birket, 2. Anderung‘. ALTMANN Ingenieurbiro GmbH & Co. KG vom
02.11.2021

Folgende Normen, Richtlinien und Berechnungsvorschriften fanden Verwen-
dung:

2/ DIN 45691. ,Gerduschkontingentierung”. Dezember 2006
/3/ DIN 18005. ,Schallschutz im Stadtebau”. Juli 2002

/4/ Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm).
09.06.2017

3. GERAUSCHKONTINGENTIERUNG

GemaR TA Larm und DIN 18005 ist der Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerdusche sichergestellt, wenn die auf Betriebsgrundstiicken er-
zeugten anlagenbezogenen Gerausche in der Nachbarschaft keine Beurtei-
lungspegel bewirken, die unter Beriicksichtigung der Summenwirkung durch
Gerausche anderer gewerblicher Anlagen (Vorbelastung nach 2.4 der TA
Larm), die in Punkt 6.1 der TA La&rm und im Beiblatt der DIN 18005 genannten
Immissionsrichtwerte Giberschreiten.

3.1 IMMISSIONSRICHTWERTE UND IMMISSIONSRICHTWERTANTEILE

DIN 18005 und TA Larm nennen hierfir folgende Immissionsrichtwerte:
GE-Gebiet  tags 65 dB(A)
nachts 50 dB(A)
MI-Gebiet tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
WA-Gebiet tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)

Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm / DIN 18005 (Orientierungswerte) sind
fur den Fall der Ermittlung der Vorbelastung mit den Gesamtimmissionswerten
nach DIN 45691 gleichzusetzen.

Da sich nérdlich des Bebauungsplans weitere Gewerbe- und Mischgebietsfla-
chen befinden. wird diese Vorbelastung mit einem Abschlag vom Immissions-
richtwert am Tag und in der Nacht in Héhe von -6 dB(A) bei den umliegenden
Immissionsorten 3-5 in Ansatz gebracht.

Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
StraRe" mit Teildnderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz
Stand: Mérz 2023
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3.2 IMMISSIONSORTE

Die umliegenden und maRgeblichen Immissionsorte befinden sich gemaf wirk-
samen Flachennutzungsplan in Gewerbe-, Misch- und Wohngebieten bzw. im
AuRenbereich. Fur Immissionsorte im Aufenbereich wird das Schutzziel wie in
einem Misch- oder Dorfgebiet angesetzt.

-___,- - J , I“ H"t "~
Grafik 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt R6tz

Die Berechnungen werden durchgefiihrt fir die Immissionsorte:

I01 Herbert-Meyer-Stralte 1 | Gewerbegebiet FI.Nr. 1138 Gmk. Rétz
102 Regensburger Stralle 55 | Mischgebiet Mischgebiet | FL.Nr. 1161 Gmk. Rotz
103 Am Birket 28 Wohnhaus Wohngebiet FI.Nr. 1157/6 Gmk. Rotz
104 Am Birket 20 Wohnhaus Wohngebiet FL.Nr. 1157/2 Gmk. Rotz
05 Pflugstralie 9 Wohnhaus Wohngebiet FL.Nr. 1153/7 Gmk. Rétz
106 Rabenmihle Wohnhaus AuBenbereich | FI.Nr. 1241 Gmk. Rotz
107 Kleinenzenried 6 Wohnhaus Dorfgebiet FI.Nr. 653 Gmk. Bernried

Die Lage der Immissionsorte ist dem im Anhang beigeflgten Plan 1 zu ent-
nehmen.

Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
StralRe" mit Teildnderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rotz
Stand: Marz 2023
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3.3 ERMITTLUNG VON GESAMTIMMISSIONS- UND PLANWERTEN

Unter Zugrundelegung einer méglichen Vorbelastung an einzelnen Immissions-
orten lassen sich die Planwerte gemaf nachfolgender Tabelle festhalten.

Gesamt-
immissions-

wert Lgi Vorbelastung Planwert

DIN18005 Lvor Lpi
I-Ort Name Tag Nacht| Tag Nacht | Tag Nacht
1 Herbert-Meyer-Strafte 1 65 50 - -- 65 50
2 Regensburger Strale 55 60 45 - - 60 45
3 Am Birket 28 55 40 55 40 49 34
4 Am Birket 20 55 40 55 40 49 34
5 PflugstralBe 9 55 40 55 40 49 34
6 Rabenmiihle 60 45 - — 60 45
7 Kleinenzenried 6 60 45 - - 60 45

Tab. 1: Gesamtimmissions- und Planwerte

3.4 FESTLEGUNG VON EMISSIONSKONTINGENTEN

Die Festlegung von Emissionskontingenten Lex und die dadurch bedingten Im-
missionskontingente Lk erfolgt unter Berucksichtigung von definierten Teilfla-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplans und den entsprechenden Ent-
fernungen zwischen den Immissionsorten und den Schwerpunkten dieser Teil-
flaichen unter ausschlieRlicher Berlicksichtigung der Pegelminderung (ALij)
durch die Entfernung (nach DIN 45691).

Die zu kontingentierende Planflache im BPlan ,An der Regensburger Stralle"
wurde in 8 Teilflachen gegliedert. Zur Abgrenzung siehe Ubersichtslageplan im
Anhang. Dabei wurden den Teilflachen die Betriebsflichen innerhalb der Bau-
grenzen zugeordnet.

Folgende grundlegenden Angaben kénnen dokumentiert werden:

Entfernungsminderung A(div}

| YO7 WD) el fed 6
643 - 71
66,1 70.4)
65.4 70.2]
669 69.8]
86,2 89.5]
65.7 69.3
65.2 69,7

Tetticha {GroBe(rm?] | 101GEHMS 1 | 102 M Rgbger 55 | 103 WABket 28 | 104 WA Brket 20 | 105 WA Pog 8 | 108 MD
T | rsses 01 Ta7 05 584 05
|77 2 1 a7eas 500 53 65 550 59,2
*a 21352 524 89 552 %6 592
TF 4 37330 550 518 54 554 0.7
s L eas 6.4 548 575 580 614
2852 574 563 5.0 592 62.2
_‘ 2071 558 556 23 590 619

TF6
TF?

YF8 1752,2 54.8 §5.1 585 588 617 64,9 70.0]

Tab. 2: leferenzen zwischen Emissionskontingent und Immissionskontingent

Die gemaB DIN 45691 aus obigen Rahmenbedingungen errechenbaren Emis-
sionskontingente kénnen fur die Teilflaichen des Bebauungsplans wie folgt an-
gegeben werden: Dabei ist zu berlicksichtigen, dass abweichend von 4.6 der
DIN 45691 die Emissionskontingente Lek,ix fur unterschiedliche Gebiete unter-
schiedlich hoch angesetzt wurden. Das Verfahren wurde nach Abschnitt A.4
der DIN 45691 durchgefihrt.

Schalitechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
Stralle" mit Teilanderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz
Stand: Méarz 2023
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Emissionskontingente

Teilfliche L(EK),T L(EK),N

TF 1 60 33
TF 2 60 40
TF 3 60 35
TF 4 60 35
TF5 60 40
TF 6 60 40
TF7 65 § 40
TF 8 65 60

Tab. 3: Emissionskontingente der Planflichen im Geltungsbereich des BPlans

Die Zusatzkontingente betragen fir einzelne Sektoren zwischen 0 und maximal
22 dB.

Sektoren mit Zusatzkontingenten

| Sektor Anfang ‘ Ende I EK,zus,T [ EK,zus,N
A 5.4 94,6 0 0
| —

. B 94,6 2138 6 22
-

| ¢ . 2138 275,7 ) 17
. D 2757 316,5 5 11
LA

. E 3165 5.4 3 2

Tab. 4: Zusatzkontingente im Geltungsbereich des BPlans

Die Zusatzkontingente Tag gelten nicht fur die Teilflachen 7 und 8; die Zusatz-
kontingente Nacht gelten nicht fur Teilflache 8. Zulassig sind demzufolge Vor-
haben, deren Gerdusche die in vorstehenden Tabellen 3 und 4 angegebenen
Emissionskontingente weder tags (06:00-22:00 Uhr) noch nachts (22:00-06:00
Uhr) Oberschreiten.

3.5 ERMITTLUNG DER IMMISSIONSKONTINGENTE

Die Immissionskontingente der einzelnen Teilflachen am Beurteilungspegel der
Immissionsorte sind fir den Tag und die Nacht in nachstehenden Tabellen wie-
dergegeben. Diese sind von Betrieben, die sich auf den Anderungs- und Er-
weiterungsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden verbind-
lich einzuhalten.

Wie den nachfolgenden Tabellen ebenfalls entnommen werden kann, kénnen
mit den festzusetzenden Larmemissionskontingenten die Planwerte an den
néchstgelegenen Immissionsorten (Tab. 5.1 und 5.2) eingehalten bzw. unter-
schritten werden.

Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
Strale” mit Teildnderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz
Stand: Marz 2023
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i Taipagat
Towliiche [orate ! LK) ]mﬂus_ﬂ_»ozmn@erss T 103 WA Biket 26 | 108 WABHket 20 | 105 WAPTg 3 | 108 MO T o7 Mo s et 6
LA | sl wl 53 a8 ang 41 20 B 315
2 17938 ) 426 4“3 30 75 B4 265 22
T3 21‘33’, 80 08 “q 3.1 w7 78] 239 234
[rs C wmol w 107 440 413 404 %0 29 255
s “e6s5 ) 38 33 07 30.2 28 20 185
Fe T 2oz 0 %5 73 345 M3 314 79 2.2
7 T T e 427 228 2 15 68 23 284
TF8 w22l 65 426 423 78 85 58 25 274
! Immissionsiontingsnt L{iK) 548 526 a7 84 54 g 357
Unterschrefong| 02 24 13 05 36 189 243
Tab. 5.1: Immissionskontingente Tag
Tesipogel

Teifiiche TGBe (o]} UEK) | 101 GEHMS T | léaﬂ?gu;&s%’f IGIWABIKeL 28 | 104 WABKket 20 | 105 WA Pug 8 | 06 D Rabermsifia | 107 MD Kiemarzerssed 6 |
L _Qﬁs_sE—T %3 s ws s w0 w4 - T4
TF 2 17938 40 Xt 243 16,0 1.5 134 6.5 21

3 I 2ms2f 158 19.4 131 3.7 9. 18
T4 | smmol 3 157 190 163 154 no 38 03

5 [ eeasi 4ol 18 133 107 102 6a 20
Fe T oams w i 185 173 148 1“3 14 78 42
wr | zmral 4ol w7 7.8 142 5 18 83 38
wa | wma e 376 373 329 35 308 75 24
Immissionskontiogent LK) 82 78 333 40 T ma 7.8 27|
T Unersciverung | 18 22 07 00 28 72 223

Tab. 5.2: Immissionskontingente Nacht

Die maximal zuldssigen Immissionskontingente ergeben sich aus der Addition
der oben angegebenen Immissionskontingente der Tabellen 5.1 und 5.2 und
der richtungsabhéngigen Zusatzkontingente. Die Zusatzkontingente Tag gelten
nicht fur die Teilflachen 7 und 8; die Zusatzkontingente Nacht gelten nicht fur
Teilflache 8.

4. FORMULIERUNGSVORSCHLAG FESTSETZUNG

41 ZULASSIGE SCHALLEMISSIONEN
Durch bestehende Gewerbebetriebe im Einwirkbereich der Bebauungs-
planung kann davon ausgegangen werden, dass in den nérdlich gelege-
nen Wohngebieten eine Vorbelastung durch Gewerbeldarm besteht. Diese
wurde mit einer Reduktion der Planwerte um - 6 dB gem. TA Larm Pkt.
3.2.1 berlcksichtigt.

4.2 Zulassig sind Nutzungen auf den Planungsflachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans GE ,An der Regensburger Stralle”, deren je Quad-
ratmeter Grundfliche (innerhalb der Baugrenzen) abgestrahlte Schall-
leistung die Emissionskontingente Lex hach DIN 45691 entsprechend den
Angaben in der folgenden Tabelle weder tags (06:00 —22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 — 06:00 Uhr) Uberschreiten:

Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
Stralle" mit Teildnderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz
Stand: Marz 2023
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Larmkontingente LEK Tag/Nacht pro m?,
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach
Richtungssektoren

i Kontingent Zusatzkontingent
] Teilflache Tag Nacht Sektor Dy Nacht
TF 1 60 33 A 0 0
TF 2 60 40 B 6 22
TF 3 60 35 Cc 6 17
TF 4 60 35 D 5 11
TF 5 60 40 E 3 2
TF 6 60 40
TF7 65 40
TF 8 65 60

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5,
wobei in den Gleichungen (6) und (7) Lek, durch Lex;; zu ersetzen ist. Die
Zusatzkontingente Tag gelten nicht fur die Teilflachen 7 und 8; die Zu-
satzkontingente Nacht geiten nicht fur Teilfliche 8. Unabhangig von den
festgesetzten Kontingenten sind an den nachstgelegenen Immissionsor-
ten im Geltungsbereich des Bebauungsplans GE "An der Regensburger
StralRe" die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten.

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz von
Flachenschallquelien mit den Umgriffen gemaf Ubersichtslageplan im
Anhang der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schall-
technische Untersuchung zur Gerduschkontingentierung im Bebauungs-
plan GE ,An der Regensburger Strafie“ nach dem Verfahren der DIN
45691, Abschnitt 5 durchgefuhrt. Hierbei wurden Emissionskontingente
fur unterschiedliche Gebiete ermittelt, die im Ubersichtsplan im Anhang
der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM, a.a.0.) bezeichnet
sind. Es wurde mit freier Schallausbreitung unter alleiniger Berlicksichti-
gung der geometrischen Ausbreitungsdampfung bei einer Mittenfrequenz
von =500 Hz gerechnet.

A

Ny

Schalitechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
Strafle" mit Teilanderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz
Stand: Marz 2023
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4.3 Anhand von schalltechnischen Gutachten kann von der Genehmigungs-
behdrde bei Baugenehmigungsverfahren bzw. Nutzungsanderungsantra-
gen von anzusiedelnden Betrieben der Nachweis gefordert werden, dass
die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden kénnen. Die-
ser Nachweis ist nach TA Larm unter Berlcksichtigung der Schallausbrei-
tungsverhaltnisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerausche zu fiihren.

4.4 Betriebsleiterwohnungen und Betriebsleiterwohngebaude sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nur ausnahmsweise zulassig.

FORMULIERUNGSVORSCHLAG HINWEISE

5.1 Malgebliche und relevante Immissionsorte im Einwirkbereich der Be-
bauungsplanung kénnen bereits durch Gewerbeldarm vorbelastet sein.
Dies wurde gemal schalltechnischer Untersuchung bei der Ermittiung der
Planwerte entsprechend berlicksichtigt.

5.2 Darilber hinaus werden die folgenden Schallschutzmanahmen empfoh-
len, die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden
sollten.

e Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren.

Alternativ hierzu kénnen fir die Fahrwege ungefaste Pflastersteine
verwendet werden.

¢ Technische Anlagen und Aggregate sollten im Bereich von Gebauden
situiert werden, die dem néchstgelegenen Immissionsort abgewandt
sind.

e Die Abschirmwirkung von Gebduden sollte bei technischen Anlagen
ausgenutzt werden.

5.3 Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschrif-
ten, insbesondere DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Rétz - Rathaus-
straBe 1 - 92443 Rétz zu den regularen Offnungszeiten (telefonische
Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden

6. ANLAGENBEZOGENER VERKEHR

Zur Abschéatzung des anlagenbezogenen Verkehrs wurde eine Verkehrsnach-
frageprognose nach dem Bosserhoff-Verfahren durchgefuhrt. Die Ergebnisse
sind dem Anhang 2 beigefligt. SERaiiEbhnEdhe
Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass pro Werktag 1.100 Kfz durch das gg‘ﬁ;f:g';ﬁn,ge;g:sgﬁ’r'gg,
neue Plangebiet induziert werden. Ausgehend von einer 5 Tage-Arbeitswoche sérsaféi'laﬂ:\i; Tg;:ig?ezrung
und dem Ausschluss von Einzelhandelseinrichten wird dadurch ein Verkehrs- Anderung in'92443 Retz
aufkommen von rd. 700 Fahrzeugen im DTV abgeschétzt, dass sich an der Stand:Marz 2023

Regensburger StralRe zu etwa 90% in Richtung Stadtgebiet orientieren wird. k
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Die Zusatzbelastung der Regensburger Strale wird dadurch in etwa 630 Kifz
pro Tag im DTV betragen; der SV-Anteil betragt ca. 9%.

Amtliche Verkehrszahlen liegen fir den relevanten Streckenabschnitt der Re-
gensburger Stralle nicht vor. Die nachstgelegene Zahlstelle (ZStNr. 66409407)
befindet sich nach Abstried in Richtung Neukirchen-Balbini und ist nicht repra-
sentativ.

f

Grafik 3: Ausschnitt Verkehrsmengenkarte Landkreis Cham

Die Stadt Rétz hat am Mittwoch, 10.11.2021 eine Verkehrszahlung nach EVE
2012 in der Regensburger Stralle (innerorts) durchgefiihrt. die auf Basis des
HBS 2015 auf Ganztages- und DTV-Werte hochgerechnet wurden. Die Ergeb-
nisse sind dem Anhang 2 beigeftgt.

Fur das Jahr 2021 konnte innerorts ein Verkehrsaufkommen von 2.250 Kfz im
DTV bei einem Schwerverkehrsanteil von 4,9% ermittelt werden.

Neben dem Gewerbeldrm sind nach TA Larm gesondert die entstehenden Ver-
kehrsgerausche des An- und Abfahrtsverkehrs auf éffentlichen Verkehrsflachen
zu berucksichtigen. Diese sind in einem Abstand von bis zu 500 Metern vom
Betriebsgrundstuck organisatorisch soweit wie méglich zu vermindern, soweit,

a) sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die
Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéhen,

b) keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

c) die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) erstmals oder weitergehend Uberschritten werden.

Diese Anforderungen gelten kumulativ!

Schalitechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
Stralle” mit Teildnderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz
Stand: Marz 2023
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Da der induzierte Verkehr mit einem geschétzten Verkehrsaufkommen von 630
Kfz pro Tag im DTV dem bestehenden Verkehr der Regensburger Strale mit
2.250 Kfz im DTV deutlich untergeordnet ist, tritt eine Vermischung des Ver-
kehrs ein.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Anforderungen der TA Larm
nicht erfullt werden um Manahmen organisatorischer Art zu treffen.

Cham, 27.03.2023

Dipl.-Geogr. Univ. H. Pressler

Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
Strafe" mit Teildnderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz
Stand: Méarz 2023
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Anhang 1

Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
Strale" mit Teildnderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz
Stand: Marz 2023
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Bebauungspian mit integriertem Griinordnungsplan
in der Stadt R6tz GE "An der Regensburger Strafle”
mit Teilinderung des B-Plans "Birket, 2.Anderung™

Rechtlicher Hinweis der Bayerischen Vermessungsverwaltung:
"Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht Planzeichnung ALTMANN Ingenieurbﬁro GmbH & Co. KG
geeignet.” N ¥
INGENIEURGESELLSCHAFT FUR BAUWESEN
Geobasisdaten: @ Bayerische Vermessungsverwaltung Vorentwurf vom 09.10.2019
(www.geodaten.bayern.de) Enwurf vom 02.11.2021 t  St.-Gunther-StraRe 4 - D-93413 Cham )
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GEO.VER.S.UM

lanungs Gemeinschaft
ressler & WPeiler

Anhang 2

Schalltechnische
Untersuchung zum BPlan
GE "An der Regensburger
Strafie" mit Teilanderung
des BPlans ,Birket, 2.
Anderung in 92443 Rétz
Stand: Marz 2023

Anhang M
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Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensburger Strae* Zusammenfassende Erklarung
mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung”

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

Anlass. Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass der Planung ergibt sich zum einen aus Erweiterungsabsichten eines ortsansassi-
gen Gewerbebetriebes, der sich nordwestlich der Planungsflachen befindet. Zum anderen lie-
gen der Stadt konkrete Anfragen von Gewerbebetrieben nach kleinen bis mittleren Gewerbe-
grundstiicken vor.

Die Stadt méchte sowohl den bestehen Betrieb im Bestand sichern als auch der bestehenden
Nachfrage begegnen und in stadtebaulich sinnvoller Lage neue Gewerbeflachen entwickeln.
Gleichzeitig soll der Abwanderung von Betrieben entgegengewirkt werden.

Da die Planungsflachen im planungsrechtlichen Auenbereich nach § 35 BauGB liegen, ergibt
sich das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB, um die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auf den Planungsflachen langfristig zu sichern.

Da sich weiter nérdlich Wohnnutzungen im Bestand befinden, sind die Gewerbefldchen schall-
technisch kontingentiert, um Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Mit dem Bebauungsplan soll der stdliche Ortsrand von Rétz sinnvoll erweitert und zur freien
Landschaft hin eingegrunt werden. Die Randeingrinung dient gleichzeitig dem naturschutz-
fachlichen Ausgleich.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange

Die Regierung der Oberpfalz duBerte keine Bedenken mit der Planung.

Das Sachgebiet Technisches Bauwesen gab klarstellende Hinweise zu den textlichen Fest-
setzungen, die in den Planunterlagen eingearbeitet wurden. Bezuglich der Festsetzungen zu
den Ausgleichsflachen, die gleichzeitig der Randeingriinung dienen, bestanden Bedenken zur
Uberlagernden Festsetzung mit einer ,privaten Grinflache®. Da diese Flachen jedoch mit ver-
aulert werden sollen, befand die Stadt die Uberlagernde Festsetzung als durchaus sinnvoll
und notwendig. Von der Festsetzung von Sichtdreiecken wurde aufgrund der bereits binden-
den Regelungen der RAST 06 abgesehen.

Auf Hinweis des Sachgebietes Technischer Umweltschutz wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
sowie die Begrundung zum Bebauungsplan eingearbeitet wurden, um die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB zu berick-
sichtigen.

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege gab mehrere Hinweise zum Artenschutz,
dinglichen Sicherung von Ausgleichsflachen, -mafinahmen sowie Pflanzlisten, die in den textli-
chen Festsetzungen und Hinweisen ergdnzt wurden. Daneben bat es um die Festsetzung zu-
satzlicher Baumpflanzungen westlich der Regensburger StralRe, wobei sich auf eine beidsei-
tige Bepflanzung im Ortsinneren bezogen wurde. Da im Verlauf der Regensburger Stralle je-
doch keine éffentlichen Grinflachen und nur vereinzelte, private Baumpflanzungen vorhanden
sind, sind keine zusammenhangenden Grunstrukturen vorhanden. Um den Vorgaben und Zie-
len des Flachennutzungsplanes dennoch zu entsprechen, wurden eine éffentliche Grianflache
(Verkehrsbegleitgriin} éstlich der Fahrbahn sowie Baumpflanzungen festgesetzt. Bedenken
zur Planung im Landschaftsschutzgebiet konnten damit zurlickgewiesen werden, dass sich
keine Bauflachen, sondern lediglich Griin- und Ausgleichsfldchen innerhalb dieses Gebietes
befinden und somit eine Bebauung weder geplant noch méglich ist. Mit dem angesetzten Kom-
pensationsfaktor bestand Einversténdnis. Sowohl| die internen als auch die externen Aus-
gleichsflachen und -maflnahmen wurden im weiteren Verfahrensverlauf konkretisiert, was sei-
tens des Sachgebietes Zustimmung fand.
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Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensburger Stralte* Zusammenfassende Erkldrung
mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung”

Das Sachgebiet Gartenkultur und Landespflege bat um ergénzende Festsetzungen zu Einfrie-
dungen und Stitzmauern, von denen aufgrund der fehlenden Erforderlichkeit abgesehen
wurde. Vorschlage zu Bepflanzungen entlang der Regensburger Strale, von Stellplatzen und
zur Verwendung wasserdurchldssiger Beldge wurden in die Festsetzungen eingearbeitet. Da
die zuklinftigen Grundstiucksgrenzen zwischen den einzelnen Parzellen noch nicht final fest-
stehen, wurde auf eine festgesetzte Grenzbegrinung verzichtet.

Das Sachgebiet Wasserrecht verwies auf die westlich angrenzenden Gewéasser und eine moég-
liche Gefahrdung fir die Planungsflachen, was in den Planunterlagen erganzt wurde. Bezig-
lich der Niederschlagswasserentsorgung wurde auf die bereits erteilte wasserrechtliche Er-
laubnis verwiesen, die bei wesentlichen Anderungen anzupassen sei, was fur die Erschlie-
Rungsplanung zur Kenntnis genommen werden konnte.

Das Sachgebiet Feuerwehrwesen duflerte keine Bedenken zur Planung.

Das Sachgebiet Digitale Infrastruktur im Landkreis Cham gab allgemeine Hinweise zum Glas-
faserausbau, die zur Kenntnis genommen wurden.

Das Staatliche Bauamt Regensburg duflerte keine grundsétzlichen Einwendungen, verwies
jedoch auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Baugebiet in
die Entwasserungseinrichtungen der St 2150, nicht geltend zu machende Schutzanspriiche
und eine notwendige Vereinbarung mit der Stadt zum Ausbau der Linksabbiegespur, was fir
die ErschlieBungsplanung zur Kenntnis genommen wurde.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg auRerte grundsétzliches Einverstdndnis, gab aber
auch Hinweise zum geplanten Regenriickhaltebecken, Schichtenwasser und zu Hochwasser-
gefahren, die in den Planunterlagen ergénzt wurden.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Cham auRerte ebenfalls Einverstandnis
mit der Planung und wies auf die Emissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen hin, was in den Planunterlagen eingearbeitet wurde.

Der Kreisheimatpfleger wies auf den grofden Flachenverbrauch und die zu erwartende Versie-
gelung hin, woraufhin auf die Standortbegriindung sowie den Anlass, bestehende Betriebe
Vorort zu halten und zu sichern und das bereits im Flachennutzungsplan dargestelite Gewer-
begebiet hingewiesen wurde.

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz regte an, zum Schutz des Einzelhandels und
der Nahversorgung in der Ortsmitte von Rétz den Einzelhandel als Nutzung im Gewerbege-
biet explizit auszuschliefen, dem nachgekommen wurde.

Die Bayernwerk Netz GmbH verwies auf die bestehenden 20- und 110 kV-Freileitungen, die
durch das Gewerbegebiet und die externe Ausgleichsflache verlaufen sowie die erforderlichen
Sicherheitsanforderungen. Bei einer Verkabelung auf privaten Flachen seien Dienstbarkeiten
erforderlich, was zur Kenntnis genommen werden konnte.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan GE ,An der Regensburger Strafle” mit Teilanderung des B-Plans ,Birket,
2. Anderung” wandelt landwirtschaftlich genutzte Flachen in ein Gewerbegebiet um. Eine
kleine Teilflache liegt im B-Plan ,Birket, 2. Anderung* und wird mit geéndert. Der Geltungsbe-
reich umfasst insgesamt 6,0 ha.

Durch die Bauleitplanung kann eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt werden.

- -~ / \

Stadt Rotz, den 7. Aug. 2023 (jv’bl v0Ka g |

Dr. Stefan Spin_dler, Erster Bilirgermeister, \,
Dr. Stefan Spindler  Stadt Rotz 0w
Erster Blirgermeister Rathausstr. 1

92444 Rétz
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Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensburger Strae* Satzung
mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung”

Satzung

Aufgrund der § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 8), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Geset-
zes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung (GO)
flir den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674),
erlasst die Stadt Rétz den Bebauungsplan mit integrietem Grunordnungsplan GE ,,An der
Regensburger StraBe“ mit Teilinderung des B-Plans ,,Birket, 2. Anderung® als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 05.06.2023 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 1133, 1134, 1135, 1136, 1137, 1137/1, 1154 (TF), 1160/1, 1162,
1162/2, 1163, 1163/1, 1229/1, 1230/1, 1231, 1239/10, 1239/11, 1239/12, 1239/13, 1239/14,
1239/15, 1239/32 (TF) und 1251 (TF) der Gemarkung Rétz, Gemeinde Rétz.

§2
Bestandteile der Satzung

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

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Stadt Rotz, den 0 & AUg. 2023 gg_:/wvwlk,@_r;)__,} |
Dr. Stefan Spindler, Erster Biirgermeister
Dr. stefan Spindler  Stadt Rotz LS.
Erster BUrgermeister Rathausstr. 1
92444 Roétz
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Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensbqrger Stralle" Satzung
mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung”

1. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 25.03.2019 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.06.2021
ortstblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darle-
gung und Anhoérung fGr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
09.10.2019 hat in der Zeit vom 14.06.2021 bis 14.07.2021 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange ge-
maBk § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
09.10.2019 hat in der Zeit vom 08.06.2021 bis 14.07.2021 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.11.2021 wurden die Behér-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
05.04.2023 bis 05.05.2023 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02.11.2021 wurde mit der Begrin-
dung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.04.2023 bis 05.05.2023 6ffentlich aus-
gelegt.

6. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom 05.06.2023 den Bebauungsplan gem. § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 05.06.2023 als Satzung beschlossen.

v
Dr. Stefan Spindler, Erster Birgermeister

Dr. Stefan Spindler ~ Stadt Rtz
Erster Burgermeister Rathausstr. 1
92444 Rtz

0 ' | /7
Stadt Rotz, den 0 7. AUQ- _2.Q23 gmu Viols L

7. Ausgefertigt

Stadt Rotz, den 0 7. Aug. 2023 g\_/wsz&Q-J _ \ ]
Dr. Stefan Spindler, Erstsﬂaﬂtnﬁau \
Dr..Stefan Spindler Rathausstr. 1

Erster Blirgermeister 92444 Rétz
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde an{) §.. 2@maR § 10 Abs.

3 HS 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung: hingewiesen.

Stadt Rétz, den 03 Aug. 2023 \X\f AV C\QQﬂ

Dr. Stefan Spindler, Erster Burgermeister

Dr. Stefan Spindler  Stadt RGtz
Erster Blrgermeister poihaisstr 1

92444 Rétz

Vorentwurfsfassung: 09.10.2019 Seite 4 von 27
Entwurfsfassung: 02.11.2021
Satzungsfassung: 05.06.2023



Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensbu__rger Stralle” Satzung
mit Teildnderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung”

2. Ubersichtslageplan
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Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensburger StraBe* Satzung
mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung”

3. Planzeichnung und Legende
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[PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

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

GE i-‘; 1.3.1 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

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

—_—— 3.5 Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.1 offentliche StraRenverkehrsflachen mit Festsetzungen der Hohenlage in m (0. NHN

— 6.2 StraRenbegrenzungslinie - auch gegeniber Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
L4 w A |

6.4c Bereich ohne Ein- und Ausfahrt - Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsbegleitgrin

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung u. Abwasserbeseitigung
{(§ 9 (1) und Nr. 12, 14 und (6) BauGB)

7 Versorgungsflachen, Zweckbestimmung: Trafostation

i

7 Versorgungsflachen, Zweckbestimmung: Regenrickhaltebecken

9. Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

Private Griinflachen

Offentliche, gliedernde Griinflachen

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

13.1 Umgrenzung von Flachen flir Manahmen 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

° ]

13.02a Anpflanzungen von Baumen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Seite 8 von 27



PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

15. Sonstige Planzeichen

—_— 15.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

R 15.8 Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
5 3 | 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
s 15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Referenzpunkt mit Richtungssektoren A - L

e me-y

VTR ) Umgrenzung von Teilflachen der Flachenschallquellen mit Teilflachennummer

LR R XX ]

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

m Landschaftsschutzgebiet (LSG-00579)

[_ o ] wassersensibler Bereich: Auen und Niedermoore
A;OX@ Sichtdreieck mit Vermafiung
Z’E‘:’_’:‘: 20 kV-Freileitung mit Schutzstreifen
)}:—:059:— 20 kV-Freileitung mit Schutzstreifen, wird verkabelt
Vorschlag Verlegung Stromleitung
Stromleitung unterirdisch
Gasleitung unterirdisch
Telekomleitung unterirdisch
— 0 -0 - Regenwasserleitung unterirdisch
o -9 Mischwasserleitung unterirdisch

PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebaude

1162 | bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flumnummer
- Parzellennummer und -grofe
22.451m? K
R N Hohenschichtlinie gemaR Vermessung in m d. NHN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des rechtswirksamen Bebauungsplans "Birket, 2. Anderung"

Seite 9 von 27



Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensburger Strafle” Satzung
mit Teildnderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung”

4. Textliche Festsetzungen

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Birket, 2. Anderung®, die innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Plans GE ,An der Regensburger Strale" mit Teildnderung des B-
Plans ,Birket, 2. Anderung“ liegen, werden durch die neuen Festsetzungen des B-Plans GE
,An der Regensburger Stralle“ mit Teildnderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung* ersetzt und
aufgehoben.

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

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

Zulassig gem. § 8 Abs. 2 BauNVO sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,
- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnhahmsweise zulassig gem. § 8 Abs. 3 BauNVO sind:
- Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3 BauNVO, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

Die Wohnungen bzw. Gebdude mussen sich auf dem jeweiligen Grundstiick der Be-
triebsstétte befinden.

Fur diese Wohnungen ist im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsver-
fahrens der schalltechnische Nachweis zu erbringen, dass dort die einschlagigen Im-
missionsrichtwerte (La&rmgrenzwerte) 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 Schlafrdume sind abgewandt zur Regensburger Stralle zu orientieren.

Nicht zulassig sind:
- Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),
- Vergniigungsstétten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO),
- Einzelhandelsbetriebe.

Gebdude und Raume fur Freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO sind zulassig.

4.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4,21 Zuldssige Grund-/ Geschossfliche

Grundflachenzahl - GRZ Geschossflachenzahl - GFZ
§ 17 i.V.m. § 19 BauNVO § 17i.V.m. § 20 BauNVO
max. 0,8 max. 2,4
Vorentwurfsfassung: 09.10.2019 Seite 10 von 27
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Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensburger Strafte’ Satzung
mit Teildnderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung®

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Wandhohe Firsththe
max. 10,00 m max. 14,00m

Die traufseitige Wandhohe, sowie analog die Firsthéhe, ist zu messen ab der unter Bertick-
sichtigung der zulassigen Abgrabung und Auffillung neuen Geldndehohe bis zum Schnittpunkt
der traufseitigen Auflenwand mit der Oberkante der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss
der Wand bei Attikaausbildung.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Luftungsanla-
gen und Aufzlige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, die Giber die zuldssige Gebaude-
hdéhe hinausragen, sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie abschnittsweise zusammenge-
fasst sind.

4.3 Hodhenlage baulicher Anlagen, Hauptgebdaude, Garagen und Neben-
gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Fir die Parzellen 2 bis 4 betragt die zulassige Oberkante der Erdgeschossrohfuftbodenober-
kante (EFOK max.) maximal 0,3 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden 6&ffentli-
chen Verkehrsflache.

Fur die Parzellen 1 und 5 bis 8 betrégt die zuldssige Oberkante der Erdgeschossrohfullboden-
oberkante (EFOK max.) maximal 0,5 m Uber dem bestehenden bzw. hergestellten Niveau der
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache.

Bezugspunkt ist jeweils der héchste Punkt der angrenzenden, 6ffentlichen Verkehrsflache, von
der aus das Grundstiick erschlossen ist, in senkrechter Verlangerung zur Gebaudekante.

Das Héhenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hdchsten Punkt der nachstgelegenen éffentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der je-
weiligen Erdgeschossrohfullbodenoberkante (EFOK).

Skizze:

Stralle

*— festgesetzte Héhenlage

\ z.B. héchster Punkt

Messmethode

4.4 Bauweise
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

4.5 Nicht iiberbaubare Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, private ErschlieBungsflachen, Lagerflachen, Stellplatze
und Griinflachen sind auch auRerhalb der festgesetzten Giberbaubaren Flachen zulassig.

Ausnahme:

In den Flachen, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB von Bebauung freizuhalten sind, ist jegli-
che Bebauung unzuldssig.

Vorentwurfsfassung: 09.10.2019 Seite 11 von 27
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Stadt Rétz, B-Plan GE ,An der Regensburger Stralke" Satzung
mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung”

4.6 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen werden als éffentliche Verkehrsfidchen mit Strallenbegrenzungslinie fest-
gesetzt.

Die Lage sowie die Héhenlage sind in der Planzeichnung festgesetzt.

4.7 Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB)

Die Verlegung aller erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen hat unterirdisch zu erfol-
gen.

4.8 Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung Abwasser ist die
Errichtung und der Betrieb von Anlagen zur Sammlung, Reinigung, Verdunstung, Ruickhaltung
und Ableitung von Niederschlagswasser in Form eines oberirdischen Regenriickhaltebeckens
zuléssig.

In der festgesetzten Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat ist die Errich-
tung und der Betrieb einer Trafo-Station zulassig.

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

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen werden mit Geh-, Fahr- Leitungsrechten zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet.

Der Ver- und Entsorgungstréger erhélt fur diese Flachen das Recht zur Verlegung von Ver-
und Entsorgungsleitungen, Schachten etc. sowie das fir die ordnungsgemane Unterhaltung
erforderliche Betretungs- und Eingriffsrecht.

Eine Uberbauung dieser Flachen ist unzuldssig.

4.10 Niederschlagswasser

Das in der Parzelle 1 anfallende Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstlick in ge-
eigneten Anlagen (Zisternen, Mulden, Rickhalte-becken) zu sammein und mit einem maxima-
len Drosselabflusswert von 1,35 I/s je 1.000 m? Grundstiicksflache in den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal in der Regensburger Stralle einzuleiten.

Far die Parzellen 2 bis 8 werden keine Festsetzungen getroffen.

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

Zulassig sind Nutzungen, deren je Quadratmeter Grundflache (innerhalb der Baugrenzen) ab-
gestrahlte Schallleistung die Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 entsprechend den An-
gaben in der folgenden Tabelle weder tags (06:00 —22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00
Uhr) Gberschreiten:
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Larmkentingente LEK Tag/Nacht pro m?,
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach
Richtungssektoren
SPE Kontingent Zusatzkontingent
g Tag Nacht e Tag tacht
TF 1 60 33 A 0 0
TF2 60 40 B 6 22
TF3 60 35 c 6 17
TF 4 60 35 b 5 1
TF 5 60 40 E 3 2
TF 6 80 40
i 65 40
TF8 65 &0

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

Die Zusatzkontingente Tag gelten nicht fur die Teilflaichen 7 und 8; die Zusatzkontingente
Nacht gelten nicht fur die Teilflache 8.

Unabhéngig von den festgesetzten Kontingenten sind an den nachstgelegenen Immissionsor-
ten im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhal-
ten.

4.12 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

4.12.1 Gestaltung baulicher Anlagen
Far die bauliche Gestaltung der Baukérper gilt Art. 81 BayBO.

4.12.1.1 Dacher

Dachform, Satteldach und Pultdach 10° bis 35°
Dachneigung: Flachdach 0° bis 10°

Zeltdach 10° bis 28°

Tonnendach; gewdibte Dacher

Firstrichtung Die Firstrichtung hat bei der Ausfihrung eines Sattel- oder Pultdachs pa-
rallel zur langeren Gebaudeseite zu verlaufen.

4.12.1.2 Fassaden

Es durfen keine stark reflektierenden oder spiegelnden Materialien verwendet werden.

Eine Blendwirkung von Fassadenmaterialien ist auszuschlief3en.
4.12.1.3 Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung

Technische Anlagen, die der Nutzung von Sonnenenergie dienen, sind auf den Dachern und
an Fassaden von Haupt- und Nebengebduden zulassig.
Eine Blendwirkung ist auszuschlief3en.

Aufgestédnderte Anlagen sind bis 20° Neigung zur Waagerechten zulassig.
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4.12.2 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach der Bayerischen Bauordnung in der jeweils aktuellen
Fassung. Abweichend davon wird das hergestellte Gelande als unterer Bezugspunkt festge-
setzt.

4.12.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlief3lich an der Stéatte der beworbenen Leistungserbringung zulas-
sig.

Werbeanlagen mussen sich in Form, Material und Farbe dem Baukérper unterordnen und dir-
fen nur unterhalb der Trauflinien bzw. Attikalinien angeordnet werden.

Die maximale FiachengréRe von Werbeanlagen ist jeweils mit 8 m? festgesetzt.
Blinkende Leuchtreklamen sind unzuldssig.

4.12.4 Gestaltung des Geldndes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Auffillungen bis maximal 2,0 m Uber dem
nach der ErschlieBung hergestellten Geldnde zulassig.

In der Parzelle 1 sind Abgrabungen bis maximal 4,0 m unter dem nach der ErschlieRung her-
gestellten Gelande zulassig.

In den Parzellen 2 bis 8 sind Abgrabungen bis maximal 2,0 m unter dem nach der Erschlieung
hergestellten Gelédnde zulassig.

Die bestehenden Gelandehdhen sind in einem Abstand von mind. 1,00 m zur Auengrenze
des Geltungsbereiches einzuhalten.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist das fertige Niveau der Grundstiicksrander an das
Héhenniveau der éffentlichen Verkehrsflaichen anzupassen.

Die Grundsticksgrenzen der kiinftigen Bauparzellen sind innerhalb des Geltungsbereiches
gegenulber der benachbarten Bauparzelle(n) exakt anzugleichen.

Bei Aufschittungen und Abgrabungen Uber 0,50 m sind die nach Bayer. Bauordnung erforder-
lichen Absturzsicherungen anzubringen.

Erforderliche Stitzmauern sind in der Parzelle 1 bis zu einer maximalen Hohe von 4,0 m, in
den Parzellen 2 bis 8 bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m bei einem minimalen Grenzab-
stand von 1,0 m zuléssig. Bezugspunkt ist das nach der ErschlieBung hergestelite Gelande.
Bei héheren Geldndeunterschieden ist der restliche Héhenunterschied als Béschung auszu-
bilden.

4.12.5 Stellplatze, Garagen

Die notwendigen Stellplatze nach den Richtzahlen der GaStellV sind auf dem eigenen Grund-
stick nachzuweisen.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

4.12.6 Beleuchtung

Es ist nur insektenunschéadliche Beleuchtung (warmweille LED-Lampen mit wenig Blauanteil
und maximal 3000 Grad Kelvin) zuldssig. Flutlichtanlagen sind unzulassig.

Aulen- bzw. Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine Blendung der Verkehrs-
teilnehmer auf der angrenzenden Regensburger Stralte auszuschliefien ist.
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4.13 Griinordnerische Festsetzungen

4.13.1 Nicht liberbaute, private Grundstiicksfldchen

Verkehrs- und Lagerflachen, Stellpldtze sowie private Zuwege sind mit Ausnahme aller Fla-
chen, auf denen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Gefahr
von Verschmutzungen ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen, soweit
keine anderen gesetzlichen Vorschriften dagegensprechen.

Zufahrten und Zugénge sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den offentlichen
Stralen nicht zugefiihrt werden kann.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sowie die nicht anderweitig flr betriebliche Zwecke
genutzten Flachen sind als Pflanzflachen, Grinflachen oder Wiesenflachen auszubilden.

Je angefangener 1.000 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum der Pflanzliste 1,
2 oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Je vier Pkw-Stellplatze bzw. alle 10 laufenden Meter ist ein Baum der Pflanzliste 1 anzupfian-
zen.

Nicht verwendet werden durfen fremdiandische oder zlichterisch veranderte Nadelgeholze.

Gema Art. 7 Abs. 1 BayBO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
sind die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen gartnerisch zu bepflanzen und zu begrinen.
Eine Gartengestaltung mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien ist
unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Flachen fur Zufahrten, Stellplatze und Zuwege.

4.13.2 Offentliche Griinflichen

Innerhalb der &ffentlichen, gliedernden Grinflache sowie des Verkehrsbegleitgriins wird die
Anlage von Wiesenflachen festgesetzt. Diese sind als extensive Wiesen mit einer artenreichen
Grunlandmischung anzuséden und maximal 2-mal im Jahr zu mahen. Das Mahgut ist zu ent-
fernen.

Der Einsatz von Diinger- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

4.13.3 Baumpflanzungen

Innerhalb des Verkehrsbegleitgriins sowie entlang der westlichen Grenze der Parzelle 2 sind
Laubbdume der 1. Wuchsordnung der Pflanzenliste 1 mit einem Abstand von jeweils 15 m
zueinander zu pflanzen.

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Lage der Baumstandorte darf geringfiigig abge-
wichen werden.

4.13.4 Pflanzlisten
4.13.4.1 Pflanzliste 1: Gehélze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 18-20, StralRenraumprofil, falls erforderlich

Acer platanoides Spitz-Ahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus | Berg-Ahorn
Alnus incana Grau-Erle
Betula pendula Sand-Birke
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Prunus padus Traubenkirsche
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Quercus robur Sommereiche
Ulmus minor Feldulme
Ulmus glabra Bergulme
Tilia cordata Winter-Linde

oder vergleichende, standortheimische Laubgehélze flir den Naturraum ,Vorderer
Oberpfalzer Wald" (Waldminchen, Stamsried, Rétz) (Liste 401)

oder heimische Obst- und Nussbidume.
4.13.4.2 Pflanzliste 2: Gehdlze 2. Ordnung

Einzelgehdiz: H, 3 x v., mDB, 16-18

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium | Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

oder vergleichende, standortheimische Laubgehdize fur den Naturraum ,Vorderer
Oberpfalzer Wald“ (Waldminchen, Stamsried, Rétz) (Liste 401).

4.13.4.3 Pflanzliste 3: Straucher

vStr, mind. 4 Triebe, 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus | Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Salix aurita, caprea Strauchweiden
Sambucus racemosa Roter Holunder

und vergleichende Arten.

4.13.5 Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich ist sowohl innerhalb als auch aulerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes méglich.

Die Ausgleichsflachen A1.1 und A1.2 werden gem. § 9 Abs.1a Satz 2 BauGB der Parzelle 1
verbindlich zugeordnet.

Die Ausgleichsflaichen A2, A3, A4 und B werden gem. § 9 Abs.1a Satz 2 BauGB den verblei-
benden Parzellen 2 — 8 zugeordnet.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und Ausgleichsmanahmen dienen dem Ausgleich von
Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschlieung.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich kann Gber private Flachen des nordwestlich
angrenzenden Gewerbebetriebes und liber Fldchen der Stadt Rétz erbracht werden.
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Hierbei handelt es sich um die Flurstlicke Nr. 1133 (TF), 1134 (TF), 1135 (TF), 1137 (TF),
1160/1 (TF), 1162/2 (TF), 1163 (TF), 1163/1 (TF), 1229/1 (TF), 1230/1 (TF), 1231 (TF),
1239/10 (TF) und 1251 (TF) der Gemarkung Roétz auf insgesamt 18.111,39 m2.

Die Ermittlung des notwendigen Ausgleichs ist in der Begriindung zum Bebauungsplan erlzu-
tert.

4.13.5.1 Ausgleichsflichen und -maRnahmen

MafRnahmennummer: A1.1 | MaBnahme: Anpflanzung von Gehdlzen und Entwicklung von exten-
siven Wiesenflachen zur westlichen Randeingrinung

MaBRnahmentyp: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Lage der Flidche:

Ausgleichsflache fur das GE ,An der Regensburger Strale” mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2.
Anderung“ in Rétz

Gemarkung: Rétz

Flurstiicke Nr.: 1133 (TF), 1137 (TF)

Flache gesamt: ca. 8.903,71 m?

Ziele der MaBnahmen: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Begriindung: Einschlagige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes

Beschreibung der MaBnahmen:

= Entwicklung einer extensiven Wiesenflache mit einer artenreichen Grinlandmischung

s 1-2 malim Jahr Teilmahd von ca. 30 % der Offenlandflache mit Abfuhr des Mahgutes (land-
wirtschaftliche Verwertung oder Kompostierung), jahrliche wechselnde Mahabschnitte, so
dass insgesamt rund 80 % der Offenlandflache nicht langer als 2 Jahre in Folge ungemaht
bleiben,

= Anlage von zwei l[anggezogenen Granit-Steinhaufen mit ca. 10 m® Volumen im nordwestli-
chen und westlichen Randbereich

«  Unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes: punktuelle Anpflanzung standortheimi-
scher Laubgehdlze:

Baumart Alter Grofe | An- Pflanzen- Zaun Ca. Ge-
in Jah- | incm | teil raster hdlzde-
ren ckung

Stieleiche (Quercus robus) 3-4 50-70 | 10%

Rotbuche (Fagus sylvatica) 2-3 40-60 | 20%

Sommerlinde (Tilia platyphyl- | 2-3 40-60 | 20%

los)

'I[E;enrgsa)horn (Acer pseudopla- | 2-3 40-60 | 10% 2m x 2m 10 Jahre 80 %

Schwarzerle (Alnus gluti- 2-3 80- 10%

nosa) 120

Eberesche (Sorbus aucupa- | 2-3 40-60 | 10%

ria)

»  kein Dungereinsatz, kein Pestizideinsatz
= Verwendung autochtonem Pflanzgutes (Standortheimische Laubgehélze fir den Naturraum
.Vorderer Oberpfélzer Wald" (Waldminchen, Stamsried, R6tz) (Liste 401))

Zeitlicher Ablauf: innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung; die Umsetzung der Ausgleichsfla-
chen erfolgt flachenanteilig zur tberbauten Grundstucksflache

Ausfiihrung Herstellung: Grundeigentiimer oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:
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(1) bis 20 % Ausfall Baumpflanzen kein Ersatz

(2) Ausméhen der B&ume nach Bedarf bis zu 3 Jahre nach Pflanzung je nach Baumwachstum
(3) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 20 % Ausfall

(4) Teilmahd und Abfuhr des Mahgutes

(5) Lauterung nach ca. 7 Jahren

(6) Markierung von Biotop- und Hohlenbaumen

Ausfiihrung Pflege: Grundeigentiimer oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Grundeigentimer

Rechtliche Sicherung der MaBnahme:

Die Herstellung bzw. Umsetzung der Mal3nahmen wird der UNB angezeigt, die mit dem Trager bzw.
der Bauleitung eine gemeinsame Abnahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Aus-
gleichsflachen an das LfU

MaBnahmennummern: MaRnahme: Anpflanzung von Baumen und Strauchern zur sudlichen
A1.2, A2, A3 und A4 und 8stlichen Randeingrinung

MaRnahmentyp: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Lage der Flichen:

Ausgleichsflachen fur das GE ,An der Regensburger Strale” mit Teilanderung des B-Plans ,Birket,
2. Anderung" in Rotz

Gemarkung: Rétz

Flurstlicke Nr.: 1133 (TF), 1134 (TF), 1135 (TF), 1137 (TF), 1160/1 (TF), 1162/2 (TF), 1163 (TF),
1163/1 (TF), 1229/1 (TF), 1230/1 (TF), 1231 (TF), 1239/10 (TF)

Flachen gesamt: ca. 2.287,52 m? (MaRnahmenflachen A1.2, A2, A3, A4)

Ziele der MaRnahmen: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Begriindung: Einschlagige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes

Beschreibung der Manahmen:

= Entwicklung einer extensiven Wiesenflache mit einer artenreichen Griinlandmischung

= Pflege- bzw. Mahdrhytmus: 1 — 2 mal jahrlich, die nicht vor dem 01. Juli zu erfolgen hat

= Auf der Flache A3 erfolgt ausschliellich die Entwicklung einer extensiven Wiesenflache
(aufgrund der Umverlegung der Stromfreileitung als unterirdisches Stromkabel)

= Unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes Anpflanzung einer mind. 3 — reihigen,
geschlossenen Hecke mit standortheimischen Strauchern der Pflanzliste 3

» Uberstellen der Hecke mit Baumen der Pflanzliste 1 oder 2, der Abstand der Baume zuei-
nander darf max. 15 m betragen

s Mindestpflanzqualitat der Baume: mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100cm Héhe

= kein Dungereinsatz, kein Pestizideinsatz,

= Verwendung autochtonem Pflanzgutes (Standortheimische Laubgehélze fiur den Naturraum
,Vorderer Oberpfalzer Wald“ (Waldmiinchen, Stamsried, Rétz) (Liste 401))

Ausfiihrung Herstellung: Grundeigentumer oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) bis 20 % Ausfall der Pflanzungen kein Ersatz

(2) 1 - 2 jahrige Mahd mit Mahgutentfernung

(3) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 20 % Ausfall

(4) Der Ruckschnitt hat so zu erfolgen, dass er dem naturlichen Wuchsbild der Baume und Strau-
cher entspricht

(5) Lauterung nach ca. 7 Jahren

(6) Markierung von Biotop- und Héhlenbaumen

Ausfiihrung Pflege: Grundeigentimer oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb
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Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Grundeigentiimer

Rechtliche Sicherung der MaBnahme:

Die Herstellung bzw. Umsetzung der MaRnahmen wird der UNB angezeigt, die mit dem Trager bzw.
der Bauleitung eine gemeinsame Abnahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Aus-
gleichsflachen an das LfU.

Die Ausgleichsflachen sind durch Eintrag in das Grundbuch zugunsten der Stadt Rétz und des Frei-
staates dinglich zu sichern.

MaBnahmennummer: B MaRnahme: Extensivierung einer intensiv genutzten Griinlandflache

MaRBnahmentyp: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Lage der Flache:

Externe Ausgleichsflache fur das GE ,An der Regensburger Strafle” mit Teildnderung des B-Plans
,Birket, 2. Anderung® in Rétz

Gemarkung: Rétz

Flurstiick Nr.: 1251 (TF)

Flache: 6.920,16 m?

Ziele der MaBRnahmen: Naturschutzfachlicher Ausgleich; Entwicklung einer artenreichen, extensiv
genutzten Grinlandflache

Begriindung: Einschldgige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes

Beschreibung der MaRnahmen:
= extensiv genutzte Grunlandflache
Pflege- bzw. Mahdrhytmus: 1 — 2 mal jahrlich, die nicht vor dem 01. Juli zu erfolgen hat
zur besseren Ausmagerung erfolgt in den ersten 5 Jahren eine zweite Mahd ab Mai
jeweils Entfernung des Mahdgutes
Verwendung von autochtonem Pflanzgutes (Standortheimische Laubgeholze far den Natur-
raum ,Vorderer Oberpfélzer Wald® (Waldminchen, Stamsried, Rétz) (Liste 401))
= Verzicht auf Dinger und Pestizide

Ausfilhrung Herstellung: Stadt Rétz oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) 1 - 2 malige Mahd im Jahr, friihstens ab dem 01.07. eines Jahres

(2) Entfernung des Mahgutes

(3) Zuséatzlich ist in den ersten 5 Jahren ab Mai ein Aushagerungsschnitt durchzufithren

Ausfiihrung Pflege: Stadt Rétz oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Stadt Rétz

Rechtliche Sicherung der MaBnahme:

Die Herstellung bzw. Umsetzung der MalRnahmen wird der UNB angezeigt, die mit der Stadt eine
gemeinsame Abnahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Ausgleichsflache an das
LfU

Die externe Ausgleichsflache ist durch Eintrag in das Grundbuch zugunsten des Freistaates dinglich
zu sichern.

MaBnahmennummer: C | MaBnahme: Aufstellen von Greifvogelstangen

MaBnahmentyp: artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmainahme

Lage der Flache:
Ausgleichsflachen fur das GE ,An der Regensburger Strale" mit Teilanderung des B-Plans ,Birket,
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2. Anderung” in Rétz

Gemarkung: Rétz

Flursticke Nr.: 1133 (TF), 1134 (TF), 1135 (TF), 1137 (TF), 1160/1 (TF), 1162/2 (TF), 1163 (TF),
1163/1 (TF), 1229/1 (TF), 1230/1 (TF), 1231 (TF), 1239/10 (TF), 1251 (TF)

Flachen gesamt: ca. 18.111,39 m* (Malnahmenflachen A1.1, A1.2, A2, A3, A4, B)

Ziel der MaBnahme: Bereitstellung von Sitz- und Rastplatzen fir Greifvégel

Begriindung: Einschldgige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes

Beschreibung der MaRnahmen:

Als artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahme sollen in der Ausgleichsflache
A1.1 insgesamt 4, in der Ausgleichsflache A1.2 insgesamt 2, in der Ausgleichsflache A2 insgesamt
3, in der Ausgleichsflache A3 insgesamt 1, in der Ausgleichsflache A4 insgesamt 2 und in der Aus-
gleichsflache B insgesamt 3 Greifvogelstangen aufgestellt werden. Die genauen Aufstellungsorte
sind auf Ebene des Bauantrages/Freiflachengestaltungsplanes mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Zeitlicher Ablauf: innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung

Ausfiihrung Herstellung: Auswahl! der Aufstellungsorte und Aufstellung durch den Grundeigentii-
mer oder einen beauftragten Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister; feste Anbringung in mind. 3
m Héhe Gber naturlichem Gelande.

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:
(1) jahrliche Reinigung
(2) Ersatz beschadigter Stangen

Ausfiihrung Pflege: Grundeigentimer oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleis-
ter

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Grundeigentumer

Rechtliche Sicherung der MaRnahme:

Die Herstellung bzw. Umsetzung der Mafinahmen wird der UNB angezeigt, die mit dem Trager bzw.
der Bauleitung eine gemeinsame Abnahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Aus-
gleichsflachen an das LfU

4.13.6 Sonstiges

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Der Aufwuchs
der Pflanzungen ist zu unterstiitzen (ggf. Gielen, Mulchen). Sie sind und ihrem natirlichen
Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die o6ffentlichen Bepflanzungsmafinahmen sind im Rahmen der ErschlieBungsmafinahmen
vor Baufertigstellung durchzufiihren.

Die privaten BepflanzungsmaRnahmen sind spatestens in der dem Beginn der Gebaudenut-
zung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Ausgefallene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.
In den Flachen darf nicht schadlich verschmutztes Niederschiagswasser versickert werden.

Vorentwurfsfassung: 09.10.2019 Seite 20 von 27
Entwurfsfassung: 02.11.2021
Satzungsfassung: 05.06.2023



Stadt Rotz, B-Pian GE ,An der Regensburger Strake* Satzung
mit Teilanderung des B-Plans ,Birket, 2. Anderung®

5. Textliche Hinweise

Abfall-/Mullentsor-
gung

Die Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden.
Die bereits bestehenden und neuen oéffentlichen Verkehrsflachen sowie
der Wendehammer verflugen liber eine ausreichende Breite und Wende-
méglichkeit.

Altlasten

Es sind keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder Schadensfalle
mit wassergefdhrdenden Stoffen bekannt.

Sollten bei der Durchfiihrung von Baumafinahmen dennoch Verdachts-
flachen oder Auffalligkeiten beziglich Bodenverunreinigungen auftreten,
sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das zustéandige Land-
ratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Bauantrag

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Ge-
landehéhen darzustellen.

Aufschattungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige
MaB zu beschrédnken.

Bei den Bauvorlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Bodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Geléndes ist der anfal-
lende Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern,
dass er jederzeit zu Kulturzwecken wiederverwendet werden kann. Er ist
in seiner gesamten Starke abzuheben und in Mieten zu lagern. Die
Oberbodenmieten dirfen nicht mit Maschinen befahren werden. Oberbo-
denlager sind oberflachig mit Grindiingung anzuséen.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Berlick-
sichtigung der ,Richtiinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" zu erfolgen.
Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktuellen
DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der ErschlieRBungsmag-
nahme ausgefiihrt werden.

Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale
Entfernung von 75 m zwischen den Strallenfronten von Gebauden und
dem nachstliegenden Hydranten eingehalten werden. Hydranten soliten
in einem Abstand von max. 150 m zueinander errichtet werden. Der Hyd-
rantenplan ist mit der értlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Anordnung
der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden Autos nicht
verstellt werden kénnen. Im Winter missen diese von Schnee und Eis
frei sein.

Die Verkehrsflache sollte ganzjéhrlich fir Feuerwehrfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Stralen von
Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann frihzeitig Bran-
dentstehung melden und in erheblicher Weise kostenginstig dazu bei-
tragen, Gebaudebestand zu schiitzen und Leben zu retten. Es wird emp-
fohlen, gemaR den gesetzlichen Bestimmungen die Gebaude mit Brand-
und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf
hingewiesen, 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 installie-
ren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brandbekampfung zu
ermdglichen.
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Denkmalschutz

Es sind keine Boden- oder Baudenkmaler bekannt.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochen-
funde sind umgehend dem Landratsamt Cham bzw. dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG
sind zu beachten.

Fassaden

Bei der Errichtung von Glasfronten und gro3en Fensterflachen werden
Vorkehrungen empfohlen, welche einen Anflug von Végeln weitgehend
vermeiden. Die Broschiire des Bayerischen Landesamtes flr Umwelt-
schutz ,Vogelschlag an Glasflaichen vermeiden® ist bei der Umsetzung
heranzuziehen.

Wenn durch das verwendete Glas bzw. die Glasfassade das Toétungsri-
siko fur Végel besonders geschitzter Arten signifikant erhéht wird, wird
das Toétungsverbot in § 44 Abs. 1. Nr. BNatSchG ausgelést und es ent-
steht Handlungsbedarf.

Gasversorgung

Eine ErschlieBung des Baugebietes mit Erdgas durch die Bayernwerk
Netz GmbH erfolgt unter dem Vorbehalt einer ausreichenden Kundenak-
zeptanz.

Zur gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes wéren Rohrlei-
tungen und Straenkappen fur die Armaturen erforderlich. Far die Unter-
bringung dieser Anlagenteile in den 6ffentlichen Flachen waren die ein-
schlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohrverle-
gung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstrei-
fen oder Grinstreifen ohne Baumbestand méglich.

Grundwasser-
schutz

Es steht kein Grundwasser an.

Bei der Baugrunduntersuchung wurde jedoch Schichtenwasser angetrof-
fen. Aus diesem Grunde wird empfohlen, bauliche Anlagen fachgerecht
gegen drickendes Wasser zu sichern.

Insbesondere bei der Errichtung von Kellergeschossen und Tiefgaragen
kénnen  wasserrechtlich  erlaubnispflichtige = Benutzungen des
Grundwassers vorliegen.

Auf die Anzeigepflicht gemanR § 49 WHG i.V.m. Art. 30 BayWG bei der
Freilegung von Grundwasser (mindestens einen Monat vor Beginn der
Arbeiten beim Landratsamt) und die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen gemaR § 8 i.V.m. § 9 WHG wird hingewiesen.
Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt
unverzuglich zu benachrichtigen.

Immissionsschutz

Gewerbe:

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz
von Flachenschallquellen mit den Umgriffen gemaR Ubersichtslageplan
im Anhang der schalltechnischen Untersuchung nach dem Verfahren der
DIN 45691, Abschnitt 5 durchgefihrt. Hierbei wurden Emissionskontin-
gente fur unterschiedliche Gebiete ermittelt, die im Ubersichtsplan im An-
hang der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM, a.a.Q.) be-
zeichnet sind. Es wurde mit freier Schallausbreitung unter aileiniger Be-
riicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung bei einer Mit-
tenfrequenz von f=500 Hz gerechnet.

Anhand von schalltechnischen Gutachten kann von der Genehmigungs-
behérde bei Baugenehmigungsverfahren bzw. Nutzungsénderungsan-
trdgen von anzusiedelnden Betrieben der Nachweis gefordert werden,
dass die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden kdn-
nen. Dieser Nachweis ist nach TA Larm unter Bericksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerau-
sche zu fuhren.
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Betriebsleiterwohnungen und -wohngebadude sind nur ausnahmsweise
zulassig.

MaRgebliche und relevante Immissionsorte im Einwirkbereich der Be-
bauungsplanung kénnen bereits durch Gewerbeldarm vorbelastet sein.
Dies wurde gemaf schalltechnischer Untersuchung bei der Ermittlung
der Planwerte entsprechend berlicksichtigt.

Daruber hinaus werden die folgenden Schallschutzmafihahmen empfoh-:
len, die im Zuge der Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden soll-
ten.

« Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaitieren.
Alternativ hierzu kénnen fur die Fahrwege ungefaste Pflastersteine
verwendet werden.

+ Technische Anlagen und Aggregate sollten im Bereich von Gebau-
den situiert werden, die dem nachstgelegenen Immissionsort abge-
wandt sind.

+ Die Abschirmwirkung von Gebauden sollte bei technischen Anlagen
ausgenutzt werden.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vor-

schriften, insbesondere DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Rotz -

RathausstralRe 1 — 92443 Rétz zu den reguldren Offnungszeiten (telefo-

nische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

Landwirtschaft:

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflaichen werden ortstblich

bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entste-

henden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

=  Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle sowie
beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

= Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter
Handelsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witte-
rung

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

Diese sind von den Anwohnern zu dulden.

Landschaftsschutz-

Die Planungsflaichen (Ausgleichsflachen) liegen teilweise im Land-

gebiet schaftsschutzgebiet LSG-00579.01 ,Oberer Bayerischer Wald®.
Auf die Schutzbestimmungen gem. BayNatSchG wird verwiesen.
Naturschutz Sollten wahrend des Verfahrens bzw. bei der Umsetzung der Bauma#-

nahmen geschutzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
Vogelschutzrichtlinie festgestellt werden, sind die Verbote des § 44
BNatSchG zu beachten.

Ein Vorkommen von feld- und wiesenbritende Vogelarten (z. B. Kiebitz,
Feldlerche) kann insbesondere in den gehdlzfreien Bereichen nicht aus-
geschlossen werden. Daher ist eine Baufeldfreimachung im Sinne einer
worst case Betrachtung auflerhalb der Brutzeit durchzufthren. Ist dies
nicht méglich, sind entsprechende Vergramungsmalnahmen zu ergrei-
fen.

GemaR § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG dirfen Baume aulerhalb des
Waldes usw. nicht in der Zeit vom 01.03 bis 30.09 abgeschnitten, auf den
Stock gesetzt oder beseitigt werden.

Niederschlagswas-
ser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht méglich.

Das in der Parzelle 1 anfallende Niederschlagswasser ist auf dem eige-
nen Grundstiick in geeigneten Anlagen (Zisternen, Mulden, Riickhalte-
becken) zu sammeln und mit einem maximal festgesetzten
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Drosselabflusswert in den é&ffentlichen Regenwasserkanal in der Re-
gensburger Stralle einzuleiten.

Das Niederschlagswasser der éffentlichen und privaten Flachen des 6st-
lichen Gewerbegebietes wird in einen &ffentlichen Regenwasserkanal
und in das offentliche Regenriickhaltebecken eingeleitet. Von hier erfolgt
eine gedrosselte Ableitung in den 6ffentlichen Regenwasserkanal in der
Regensburger Strale.

Private Ruickhaltungen sind im éstlichen GE nicht zwingend erforderlich,
aber méglich.

Das auf der Regensburger Stralie anfallende Niederschlagswasser wird
bereits ungedrosselt mithilfe der straenbegleitenden Graben in den &f-
fentlichen Regenwasserkanal in der Regensburger StralRe eingeleitet.
Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrore-
nem Boden) kann es zu Oberflichenwasserabfluss und Erdabschwem-
mungen kommen. Bei der Gebdude- und Freiflachenplanung missen
derartige Risiken berlcksichtigt und entsprechende GegenmafRnahmen
aufgezeigt werden.

Falls Unterkellerungen errichtet werden, kann Schichtenwasser angetrof-
fen werden. Derartige Verhaitnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurech-
nen. Ein den aligemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender
Schutz hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfihrung des Kellers bzw. den
Einbau von Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des
Bauherrn.

Da eine Ableitung von Schichtenwasser generell nicht zuldssig ist, emp-
fiehlt es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vorhandenen Was-
serwegsamkeiten durch geeignete Malnahmen (z.B. Kiesschicht unter
der Bauwerkssohle, Verfiullung von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem
Material) aufrecht zu erhalten.

Staatsstralle
St 2150/
Regensburger
Stralle

Die Regensburger Stralle/St 2150 verlauft mittig durch das Gewerbege-
biet hindurch. Die Ortsdurchfahrtsgrenze befindet sich etwa auf Héhe der
Einfahrt in die Regensburger Stralle 55.

Auf die zu beachtenden Bauverbots- und Baubeschrankungszonen gem.
Art. 23 und 24 BayStrWG wird verwiesen.

Anfallendes Oberflachenwasser von Dachern, Wegen, Pkw-Stellplatzen
0. dgl. darf nicht den Entwasserungseinrichtungen der St 2150 zugeleitet
werden.

Den Bauwerbern stehen keine Ersatzanspriiche fiir Schaden zu, die den
Grundstiicken durch Larm- und andere von der Staatsstralle ausgehen-
den Immissionen entstehen sollten. Fir erforderliche Schutzmaf3nahmen
tibernimmt das Staatl. Bauamt Regenburg keine Kosten.

Stellplatze, private
Zufahrten und Ver-
kehrsflachen

Far die Herstellung privater Verkehrsflachen, Stellplatze sowie Zuwege
werden Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Ra-
senfugenpflaster, Kies- oder Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drai-
npflaster mit geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurch-
lassigkeit empfohlen.

Stromversorgung

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

Die 20 kV-Freistromleitung der Bayernwerk, die von Nordwesten nach
Sudosten Uber das Gewerbegebiet verlauft, wird im Zuge der Erschlie-
Rung innerhalb der Verkehrs- und Grunflichen verkabelt.

Solange die 20-kV-Freileitung noch nicht abgebrochen ist, gilt diese als
unter Spannung stehend und sind entsprechenden Sicherheitsabstande
einzuhalten.
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Die 20 kV-Freistromleitung im Bereich der externen Ausgleichsflache
bleibt weiterhin bestehen. Der Schutzzonenbereich der 20-kV-Freileitun-
gen betragt in der Regel beiderseits zur Leitungsachse je 10 m. Aufgrund
geanderter technischer Gegebenheiten kénnen sich gegebenenfalls an-
dere Schutzzonenbereiche ergeben.

Im Bereich der externen Ausgleichsfldche befindet sich sowohl eine 20
kv-Freileitung als auch eine 110 kV-Freileitung (Schwarzenfeld - Rétz,
Ltg. Nr. 013, Mast Nr. 83 — 84) der Bayernwerk. Die Leitungsschutzzone
dieser Freileitung betragt 30,00 m beiderseits der Leitungsachse.

Es wird auf die ,Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in der Ndhe von Kabel-
, Gas- und Freileitungen® der Bayernwerk Netz GmbH, Stand 15.02.2021
verwiesen.

Bei Anpflanzungen innerhalb des Schutzzonenbereiches der Freileitung
sollte darauf geachtet werden, dass nur Gehdlze mit einer maximalen
Aufwuchshbéhe von 2,5 m angepflanzt werden, um den Mindestabstand
zur Freileitung einzuhalten.

Geplante Pflanzhéhen tber 2,50 m sind gesondert mit der Bayernwerk
abzustimmen. In den Ausfilhrungsplanen ist die £ 0,00 Bezugshéhe in
Meter Gber Normal Null anzugeben.

Baume oder Straucher, die in den Mindestabstandsbereich der Hoch-
spannungsleitung wachsen oder bei Umbruch hineingeraten kdnnen,
mussen durch den Grundstiickseigentiimer entschadigungslos zuriick-
geschnitten oder entfernt werden bzw. auf Kosten des Grundstiicksei-
gentimers vom Leitungsbetreiber entfernt werden.

Zaune im Bereich der Baubeschrankungszone sind aus isolierenden
oder nichtleitenden Werkstoffen (z. B. kunststoffummantelter Maschen-
draht, Holz) aufzustellen. Pfeiler, Toranlagen und leitende Zaune sind zu
Erden.

Abgrabungen im Mastbereich kénnen die Standsicherheit des Mastes
gefahrden und sind nur mit dem Einverstandnis des Betreibers méglich.
Die Standsicherheit der Freileitungsmaste und die Zufahrt zu den Stand-
orten muss zu jeder Zeit gewahrleistet sein. Dies gilt auch fur voriiberge-
hende MaRnahmen.

Zusatzlich dazu sind zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebie-
tes Niederspannungskabel und Verteilerschranke erforderlich. Fir die
Unterbringung dieser Anlagenteile in den éffentlichen Flachen sind die
einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Kabelverle-
gung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstrei-
fen oder Grinstreifen ohne Baumbestand méglich. Nach § 123 BauGB
sind Gehwege und ErschlieBungs-stralen soweit herzustellen, dass Erd-
kabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Zur elektrischen ErschlieRung ist die Errichtung einer neuen Transforma-
torenstation erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem StralRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es
notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen
im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bay-
ernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fiur Kabelhausanschliisse nur
marktibliche Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und was-
serdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen
ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen
festgelegt werden.
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Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht
einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrdger geeignete
Schutzmafnahmen durchzufiihren (DIN 18920). Es geht hier nicht nur
um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch
um zu beflirchtende Spéatfolgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit er-
schwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von unterirdischen Ver-
sorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mog-
lichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandi-
gung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren
Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage tber-
pruft werden kann.

Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stra-
RBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Der Schutzzonenbereich fiir
Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassen-
achse.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.
Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung ma-
chen wir darauf aufmerksam, dass Pléane fur Bau- und Bepflanzungsvor-
haben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies
gilt insbesondere fur StralRen- und Wegebaumafinahmen, Ver- und Ent-
sorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanla-
gen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Soweit erforderlich, sind notwendige Stral3enbeleuchtungsmasten und
Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die gliltigen Unfallver-
hitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die
darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Die Unterbrin-
gung der zuséatzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch
vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusammen-
hang verwiesen.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind im Bereich von Ein- und Ausfahrten von Einbauten,
Einfriedungen und niederer Bepflanzung freizuhalten. Hochstammige
Laubbdume sind auszuésten.

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Griinden wird eine unterirdische Versorgung des
Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Er-
schlieBung durchgefihrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzellierung und
InnenerschlieBung des Bereiches soll der Grundstickseigentiimer si-
cherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Er-
schlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie
Nutzung der kunftigen Strallen und Wege méglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zuguns-
ten der Versorgungstrager eingerdumt wird;

dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tiefbau-

maflnahmen fur StralRenbau und Leitungsbau durch den Erschlie-

Rungstrager erfoigt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikations-

gesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstimmung der Bauweise

und fir eine rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienst-
leitungen sowie zur Koordinierung mit Stralenbau- bzw. ErschlieBungs-
mafnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass
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sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem Versor-
gungstrager in Verbindung setzt.

Was-
sergefahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole,
Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSV
zu berlcksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wasserge-
setzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hinge-
wiesen.

Eine flachenangepasste Nutzung sowie eine Unterlassung von Lagerung
wassergefahrdender Stoffe nahe der Oberflichengewdasser ist anzura-
ten.

Wassersensibler
Bereich

Im Westen des Geltungsbereiches (Ausgleichsflache A1.1) befindet sich
ein wassersensibler Bereich.

Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen
hier beeintrachtigt werden durch Gber die Ufer tretende Flisse und Ba-
che, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeit-
weise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorge-
sehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht an-
gegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fl&-
chen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder auch ein extre-
mes Hochwasserereignis abdecken.

Zuganglichkeit zu
Normblattern

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verord-
nungen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der Stadt
zur Einsicht bereitgehalten.
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