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A)

11

UMWELTBERICHT

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemall dem Leitfaden ,,Der Umweltbe-
richt in der Praxis” des Bay StMUGV und der Obersten Baubehorde, erganzte Fassung
vom Januar 2007.

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Umweltschutzes fir den Bau-
leitplan

Zur Deckung des weiteren Bedarfs an gewerblich nutzbaren Bauflachen in angepass-
tem Umfang (Gewerbegebiet) sowie zur bauleitplanerischen Vorbereitung der Errich-
tung eines interkommunalen Recyclinghofs plant die Stadt Teublitz die Ausweisung des
Gewerbe- und Sondergebiets , Teublitz Stid-Ost“. Das geplante Gewerbe- und Sonder-
gebiet liegt 6stlich der KreisstralRe SAD 5 (Maxhutter Strafle), am Rande des Geldndes
der Firma Lapple, im stidlichsten Bereich des Gemeindegebiets der Stadt Teublitz.

Im Flachennutzungsplan ist der Planumgriff zu einem erheblichen Teil bereits be-
standskraftig als Industriegebiet ausgewiesen. Zur Einhaltung des Entwicklungsgebots
nach § 8 (2) BauGB wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren im Umgriff des
Geltungsbereichs geandert.

Fiir die Gebietsausweisung wird ein Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung auf-
gestellt. Die GroRe des Geltungsbereichs betragt 22.536 m?, wobei die Eingriffsfliche
ca. 14.720 m? umfasst. Mit dem bestehenden, in den Geltungsbereich einbezogenen
Parkplatz sind bereits nennenswerte Flachenanteile voll versiegelt.

Das Gewerbe- und Sondergebiet weist eine geringe bis mittlere Ausdehnung auf, und
stellt nach dessen Realisierung eine weitere Ausdehnung der gewerblich gepragten
Siedlungsfliche von Teublitz im Ubergang zu Maxhiitte-Haidhof dar. Es handelt sich
um eine hinsichtlich des Umfangs angepasste Ausweisung, die im Randbereich von be-
reits erheblich gewerblich-industriell gepragten Flachen liegt.

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchflihrung einer sog. Umweltprifung Rechnung getragen, welche die Umsetzung
der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht darstellt.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr.7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet werden. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die in der Abwéagung zu berlicksichtigenden
Belange des Umweltschutzes aufgefiihrt. § 1a BauGB enthalt ergdnzende Regelungen
zum Umweltschutz, u.a. in Absatz 3 die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung. Nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu be-
ricksichtigen.
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Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung hangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation bzw. der zu erwartenden Eingriffserheblichkeit ab. Im vorliegenden Fall
ist ein Teil des Geltungsbereichs bereits vollversiegelt (Parkplatz). Dartiber hinaus sind
weitere Flachen durch Gebdude gepragt. Im Geltungsbereich liegen auBerdem Brach-
flachen, die aufgrund der weitgehend ungestorten Sukzession eine gewisse Wertigkeit
als Lebensraum von Pflanzen und Tieren aufweisen. Dementsprechend sind teilweise
stark anthropogen gepragte, z.T. aber auch naturschutzfachlich relevante Lebens-
raumstrukturen betroffen, deren Bedeutung auch aus artenschutzrechtlicher Sicht zu
berlicksichtigen ist. Dennoch entspricht die Standortwahl der Gebietsausweisung ins-
gesamt dem Vermeidungsgebot der Eingriffsregelung, indem bereits in erheblichem
Male anthropogen vorgepragte Bereiche (Industriebrachen, Parkplatz, Gebdude) ein-
bezogen werden.

Der Geltungsbereich von ca. 2,25 ha weist geringe bis mittlere Dimensionen auf. Die
unmittelbare Umgebung des Ausweisungsbereichs ist bereits in sehr hohem Malie
durch anthropogene und insbesondere gewerblich-industriell gepragte Nutzungen ge-
kennzeichnet (insbesondere an der Ostseite).

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes flir den Bebauungsplan sind:

Grundsatzlich sind die Beeintrachtigungen der Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft so gering wie moglich zu halten, ins-
besondere

- sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Larms und sonstigen Immissions-
schutzes sowie der Erholungsfunktionen und die Kultur- und sonstigen Sachgtiter
(z.B. Schutz von Bodendenkmalern, Trinkwasserschutz u.a.) zu bertcksichtigen

- sind nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen von Pflanzen und Tie-
ren soweit wie moglich zu begrenzen, d.h. Beanspruchungen und Beeintrachtigun-
gen wertvoller Lebensraumstrukturen oder fiir den Biotopverbund wichtiger Berei-
che sind soweit wie mdglich zu vermeiden; durch geeignete Mallnahmen sollen die
Barrierewirkungen fir die Lebewelt méglichst gering gehalten werden und gewisse
Lebensraumfunktionen aufrecht erhalten werden; vorrangig ist es aber sinnvoll, Ver-
luste vollstandig aulRerhalb des Geltungsbereichs zu kompensieren

- sind Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes soweit wie moéglich zu ver-
meiden; durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche sowie griinordnerische
Festsetzungen ist eine ansprechende Gestaltung, Durchgriinung und Einbindung des
Gewerbe- und Sondergebiets in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten, so-
weit dies erforderlich ist

- ist die Versiegelung von Boden moglichst zu begrenzen sowie sonstige vermeidbare
Beeintrachtigungen des Schutzguts zu vermeiden, soweit dies in einem Gewerbe-
und Sondergebiet méglich und sinnvoll ist und nicht bereits eine anthropogene Uber-
pragung des Bodens kennzeichnend ist
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- sind auch nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und
Oberflachengewasser) entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B. Grund-
wasserstand, Betroffenheit von Still- und FlieBgewdssern) so gering wie moglich zu
halten

- sind Auswirkungen auf das Kleinklima (z.B. Berlicksichtigung von KaltluftabfluBbah-
nen), die Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der Schutzgiter Kli-
ma und Luft auf das unvermeidbare Mal zu begrenzen

Zwangslaufig gehen mit der Gewerbe- und Sondergebietsausweisung unvermeidbare
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter einher, die in Pkt. 2 im Einzelnen dargestellt wer-
den.

Mit der vorliegenden Entwurfsfassung des Bebauungsplans mit integrierter Griinord-
nung wird den artenschutzrechtlichen Anforderungen des § 44 BNatSchG hinsichtlich
der Zauneidechse in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde Rechnung ge-
tragen (zusatzliche CEF-MaRRnahme 4 siidlich des Geltungsbereichs).

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen dargelegten Ziele des
Umweltschutzes und ihre Berlicksichtigung

Regionalplan

In den Karten ,,Siedlung und Versorgung” und ,Landschaft und Erholung” des Regio-
nalplans sind fur das Planungsgebiet keine Darstellungen enthalten. Vorrang- oder
Vorbehaltsgebietsausweisungen gibt es im Planungsraum nicht. Auch Landschaftliche
Vorbehaltsgebiete 0.a. gibt es im Ausweisungsbereich und dem unmittelbaren Umfeld
nicht. Auch sonstige Darstellungen wie regionale Griinziige, Trenngriin 0.a. sind eben-
falls nicht in den Zielkarten des Regionalplans enthalten.

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs des geplanten Bebauungsplans ist bei der Biotopkar-
tierung Bayern der heckenartige Bestand im Nordwesten des Geltungsbereichs mit der
Nr. 6738-1071.017 als ,,Hecken, Geblische und Feldgehdlze an der SAD 5 siidlich von
Teublitz” erfasst worden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind im Geltungsbereich nicht aus-

gepragt.

Artenschutzkartierung

In der Artenschutzkartierung sind fiir den Geltungsbereich als auch das weitere Um-
feld keine Artnachweise verzeichnet.
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Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) sind fiir den Geltungsbereich keine be-
sonderen Angaben, Bewertungen und fachlichen Vorschldage enthalten. Es sind keine
Schutzgebietsvorschlage enthalten. Das Gebiet ist auch nicht Bestandteil eines der
Schwerpunktgebiete des Naturschutzes im Landkreis.

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind im Vorhabensbereich nicht ausgewiesen. Auch Landschaftsschutz-
gebiete gibt es im Gebiet und im weiteren Umfeld nicht.

Wasserschutzgebiete liegen ebenfalls nicht im unmittelbaren EinfluRbereich der ge-
planten Gebietsausweisung. Ca. 270 m slidlich grenzt das Wasserschutzgebiet Burg-
lengenfeld an.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliefRlich der Prog-
nose bei Durchfiihrung der Planung

Natdirliche Grundlagen (mit Baugrundgutachten)

Naturrdaumliche Gliederung und Topographie

Nach der naturrdumlichen Gliederung gehort der Planungsbereich zum Naturraum 081
Mittlere Frankenalb und zwar zur Untereinheit 81.17 ,Hochflache der Mittleren Fran-
kenalb“. Der Planungsbereich liegt auRerhalb von Talrdumen, in einer relativ verebne-
ten bis leicht hiigeligen Landschaft.

Der Bereich des geplanten Gewerbe- und Sondergebiets ist insgesamt nach Osten ge-
neigt. Die Gelandehdhen liegen zwischen ca. 394 m NN im dulSersten Nordwesten und
385 m NN im Stidosten. Die Hangneigung liegt im Mittel bei ca. 7 %.

Geologie und Boden

Nach der Geologischen Ubersichtskarte (Umweltatlas Bayern) liegt das Planungsgebiet
im Bereich von tertidren bis quartaren Bildungen (Sande, z.T. Kiese).

Als Bodentypen sind nach der Bodenlibersichtskarte Mafistab 1:25000 fast ausschliel3-
lich Braunerden aus Sand ausgepragt.

Nach der Bodenschatzungskarte sind im Gebiet am Westrand lehmige Sande bis Sande
(54 V 23/21) kennzeichnend. Die landwirtschaftliche Nutzungseignung (Hinweis: der-
zeit keine landwirtschaftliche Nutzung) und die Bodengiite sind sehr gering. Im groR-
ten Teil des Gebiets sind lehmige Sande IS b3 -/12 sehr geringer Bodengiite kennzeich-
nend.

Die Bewertung der Bodenfunktionen im Sinne des LfU-Merkblatts ,Das Schutzgut Bo-
den in der Planung” stellt sich wie folgt dar (im Umweltatlas Bayern Boden gibt es fir
das Gebiet keine Bodenfunktionsbewertung):
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Es wird die Bodenart IS b3-12 bei der Bewertung zugrunde gelegt. In diesem Zusam-
menhang ist aber zu berlicksichtigen, dass die natirlichen Bodenprofile zumindest auf
Teilflachen bereits erheblich verdandert wurden.

a)

b)

d)

f)

Standortpotenzial fiir die natirliche Entwicklung (Arten-und Biotopschutzfunktion):
Aufgrund fehlender Bodendaten wird die Arten- und Biotopschutzfunktion behelfs-
weise aus der Bodenschatzung abgeleitet.

Die Griinlandzahl betragt 12, im Randbereich 21, die Einstufung erfolgt in Wert-
klasse 4-5 (entspricht hohe bis sehr hohe Bedeutung; aufgrund der zumindest teil-
weisen anthropogen Veranderungen ist nur noch bedingt von einer Funktionserfiil-
lung auszugehen).

Retention des Boden bei Niederschlagsereignissen

Nach der Tabelle 11/5 des Leitfadens ergibt sich hinsichtlich des Kriteriums (Bodenart
SL, Zustandsstufe Il, Wasserverhiltnisse 3, die Bewertungsklasse 3 (mittel, von 5
Stufen).

Rickhaltevermogen des Bodens fiir wasserlosliche Stoffe (z.B. Nitrat)
Ermittlung nach der Formel 2 des Leitfadens, S. 45

Ns = SR/FKWE
ns = ca. 480 mm/a / 190 mm
ns = 2,47

Die FKwe wird entsprechend den Tabellen der KA mit 190 mm eingeschatzt.
Nach Tabelle 11/8 Einstufung des Rickhaltevermogens fiir wasserldsliche Stoffe als
gering (Stufe 2).

Rickhaltevermdégen fir Schwermetalle

Alternatives Verfahren nach der Bodenschatzung (Tabelle 11/13 des Leitfadens):
Bodenart lehmiger Sand, Zustandsstufe I, Wasserverhaltnisse 3

ergibt Bewertungsklasse 2 (gering, von 5 Stufen)

Natdlrliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Boéden
Grinlandzahl 12 bzw. 21: Ertragsfahigkeit sehr gering (Wertklasse 1)

Bewertung der Funktion als Archiv fiir Natur- und Kulturgeschichte

Die betroffenen Boéden sind im Gebiet der tertidaren und quartdren Auspragungen
um Teublitz weit verbreitet. Die Funktion wird entsprechend Il 2.1 des Leitfadens
als gering eingeschatzt.

Damit ergibt sich insgesamt eine geringe bis mittlere Einstufung bei den einzelnen Bo-
denfunktionen. Lediglich beim Standortpotenzial fir die natiirliche Entwicklung ist eine
hohe bis sehr hohe Bewertung kennzeichnend. Es sind jedoch zumindest auf gréBeren
Teilflachen keine natirlichen Bodenprofile mehr ausgepragt.
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Es ist davon auszugehen, dass im grofSten Teil des geplanten Gewerbe- und Sonderge-
biets keine originalen Bodenprofile mehr vorhanden sind. Es wurden im Vorfeld Altlas-
tenerkundungen durchgefiihrt (Baggerschiirfe mit Analysen, Fa. Piewak & Partner), die
im Ergebnis darauf hinweisen, dass anthropogene Bodenverdanderungen stattgefun-
den haben. Nach einer ersten Einschatzung ist ein geringes bis mittleres Gefahrdungs-
potenzial zu erwarten.

Die Grundstucke Flur-Nr. 400, 401, 402/1 und 403 der Gemarkung Teublitz sind unter
der Nr. 37600919 als Altlastenstandort im Altlastenkataster erfasst. Mit Bescheid vom
25.02.2019 wurden die Grundstticke Flur-Nr. 403, 403/1 und 403/2 aus dem Altlasten-
kataster entlassen.

Klima

Im Planungsgebiet sind fiir die Verhaltnisse der mittleren bis stdlichen Oberpfalz
durchschnittliche bis etwas warmere und trockenere klimatische Verhaltnisse mit mitt-
leren Jahresniederschldagen von ca. 670 mm und mittleren Jahrestemperaturen von ca.
8,5° C kennzeichnend.

Gelandeklimatische Besonderheiten bestehen in Form von hangabwarts, also in Ostli-
che Richtung flieRender Kaltluft, insbesondere bei bestimmten Wetterlagen wie som-
merlichen Abstrahlungsinversionen. Nennenswerte Abflusshindernisse fiir Kaltluft gibt
es innerhalb des Geltungsbereichs nicht. In gewissem Malle wird der Kaltluftabfluss
durch die auBerhalb des Geltungsbereichs anschlieRenden Industriegebietshallen ein-
geschrankt.

Hydrologie und Wasserhaushalt

Der Bereich des geplanten Gewerbe- und Sondergebiets entwassert natirlicherweise
nach Osten, wobei ein Vorfluter im gréReren Gebiet nicht ausgepragt ist. Ostlich der
geplanten Ausweisung ist der Bereich des Industriegebiets Lapple auch hinsichtlich der
hydrologischen Verhaltnisse erheblich anthropogen verandert.

Innerhalb des Planungsgebiets gibt es keine FlieR- oder Stillgewdsser. Der Bereich des
Parkplatzes im Siiden des Geltungsbereichs ist bereits weitgehend versiegelt, so dass
auch hier die natiirlichen AbfluBverhaltnisse bereits vollstandig verandert sind.

Uber die Grundwasserverhiltnisse liegen bisher keine konkreten Angeben vor. Es kann
davon ausgegangen werden, dass der Grundwasserspiegel in jedem Fall unterhalb der
durch das Bauvorhaben aufgeschlossenen Bodenhorizonte liegt. Im Bereich des Park-
platzes ist die Grundwasserneubildung bereits erheblich unterbunden, dariiber hinaus
im Bereich des bestehenden Gebdudes und der befestigten Fahrbereiche im Siidosten
des Geltungsbereichs.

Hydrologisch relevante Strukturen, wie Vernassungsbereiche, Dolinen etc. gibt es im
Geltungsbereich nicht. Feuchte Auspragungen, NalRstellen innerhalb der Wiesenfla-
chen und sonstigen Bereiche des Projektgebiets wurden nicht festgestellt.
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Wasserschutzgebiete liegen nicht im unmittelbaren Planungsbereich (ca. 270 m siid-
lich beginnt das Wasserschutzgebiet Burglengenfeld).

Uberschwemmungsgebiete sind ebenfalls nicht ausgewiesen. Die siidlich und &stlich
angrenzenden Flachen werden als sog. wassersensible Bereiche eingestuft, nicht je-
doch der unmittelbare Vorhabensbereich.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Als potenzielle natiirliche Vegetation ist im Gebiet nach den Angaben des Landesamtes
flir Umwelt Gberwiegend der Christophskraut-Waldgersten-Buchenwald, im Siidwes-
ten der Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald anzusehen.

Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiiter (einschlielich menschliche Ge-
sundheit und kulturelles Erbe)

Beschreibung der derzeitigen Situation

Beziiglich des Larms bestehen im Gebiet relevante Vorbelastungen durch den Indust-
riebetrieb Lapple (Betriebslarm), dartiber hinaus auch durch Verkehrslarm von der im
Westen angrenzenden Kreisstrale SAD 5 und gegebenenfalls der SAD 8 im Siiden. Um
den Anforderungen des Schallschutzes bereits von vornherein Rechnung zu tragen,
wurde zum Bebauungs- und Griinordnungsplan eine Schalltechnische Untersuchung
durch das Biiro Kottermair, Regenstauf, erstellt, in der die entsprechenden Verhalt-
nisse und Anforderungen einschliefllich der Vorbelastungen untersucht werden. Im
Vordergrund steht, dass im Umfeld weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleistet sind. Relevante Immissionsorte sind insbesondere die im Westen und
Sudwesten umliegenden Wohnnutzungen sowie gegebenenfalls geplante zuldssige
Wohn- und sonstige schutzbedirftige Nutzungen im Gewerbegebiet.

Das Planungsgebiet ist derzeit nicht landwirtschaftlich genutzt. Im Siiden existiert ein
Parkplatz fur das Industriegebiet, im Stidosten ein bestehendes Verwaltungsgebaude
und nordlich dieser Struktur eine weitere Parzelle als Griinflache. Alle sonstigen Fla-
chen des Geltungsbereichs sind derzeit ohne erkennbare Nutzung (Wiesenbrache mit
teilweise ausgepragten Geholzbestanden).

Innerhalb des Geltungsbereichs und der ndheren Umgebung sind im Bayernviewer
Denkmal keine Bodendenkmaler verzeichnet.

Baudenkmadler sind in der Umgebung der Gebietsausweisung ausgewiesen. Zwei Bau-
denkmaler im Bereich des Industriegebiets sind gegeniiber dem Geltungsbereich
durch die groBen Hallen abgeschirmt. Es bestehen keine Sichtbeziehungen.

Geriche spielen, abgesehen von den im Bereich von Verkehrsflachen und Industriege-
bieten zeitweise auftretenden Geriichen, keine nennenswerte Rolle. Sie nehmen im
Gebiet relativ geringe Ausmalie an. Sie stellen fir die Gebietsnutzung keine relevante
Einschrankung dar.
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Die Verkehrsverhaltnisse sind derzeit sehr gut geregelt. Die Kreisstrafle SAD 5 ist sehr
leistungsfahig und stellt die Anbindung des ortlichen und Gberortlichen Verkehrs si-
cher, auch fir die derzeitige Nutzung als Parkplatz bzw. Zufahrt zu dem Verwaltungs-
gebdude.

Aufgrund der erheblichen anthropogenen Pragung des Umfeldes und der fehlenden
durchgehenden Wegeverbindungen ist die Erholungseignung insgesamt als sehr gering
einzustufen. Attraktive Zielpunkte, Landschaftselemente, Wegeverbindungen etc. sind
im Gebiet nicht ausgepragt. Die anthropogene Vorpragung des Umfeldes ist sehr stark.
Die tatsachliche Frequentierung ist dementsprechend gering. Lediglich der die SAD 5
begleitende Radweg hat eine Bedeutung als Verbindung zwischen Teublitz und
Maxhutte-Haidhof flir Radfahrer und FuBganger. Landschaftsdsthetisch relevante
Strukturen, die sich grundsatzlich positiv auf die Erholungseignung und Landschafts-
bildqualitat auswirken, gibt es innerhalb des Geltungsbereichs in Form der Gehdlzbe-
stande und der Wiesenbrache, die einen relativ naturnahen Eindruck vermitteln.
Erholungseinrichtungen gibt es innerhalb des Geltungsbereichs nicht.

Wie bereits erwahnt, grenzt ca. 270 m sudlich das Wasserschutzgebiet Burglengenfeld
an.
Beziglich des Hochwasserschutzes gibt es keine zu berticksichtigenden Belange.

Auswirkungen

Von dem geplanten Gewerbe- und Sondergebiet werden, je nach den sich ansiedeln-
den Betrieben, Lirmimmissionen ausgehen. Auch von dem geplanten interkommuna-
len Recyclinghof werden zeitweise Larmimmissionen hervorgerufen. Wahrend der
Bauphase ist vor allem mit Larm durch Baumaschinen und Baustellenfahrzeuge zu
rechnen. Um den Anforderungen des Larmschutzes gerecht zu werden und gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an den relevanten Immissionsorten der Umgebung si-
cher zu stellen, wird begleitend und als Bestandteil des Bebauungs- und Griinord-
nungsplans eine Schalltechnische Untersuchung durch das Biiro Kottermair, Re-
genstauf erstellt, in der Emissionskontingente fiir die Gewerbegebietsparzellen festge-
setzt werden. Mit der Kontingentierung fir die Gewerbe- und Sondergebietsparzellen
kann davon ausgegangen werden, dass es nicht zu einer Uberschreitung von Grenz-
und Orientierungswerten an den zu betrachtenden, umliegenden relevanten Immissi-
onsorten der Umgebung kommt und damit die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse weiterhin gewahrleistet werden. Die Aussagen und Vorgaben der
Schalltechnischen Untersuchung sind zu beachten und konsequent umzusetzen.
Durch die Ausweisung des Gewerbe- und Sondergebiets wird es auRerdem zu weiteren
Immissionen kommen, u.a. Lichtimmissionen, die sich jedoch nicht relevant nachteilig
auf die Umgebung auswirken diirften. Gleiches gilt fir Geriiche, die ebenfalls keine
erheblichen Ausmale annehmen dirften. Bei geruchsintensiven Betrieben sind ent-
sprechende Untersuchungen bzw. Betrachtungen im Zuge der Einzelgenehmigungs-
verfahren durchzufiihren.
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Durch die geplante Gebietsausweisung wird es zu einer Zunahme des Verkehrs kom-
men, insbesondere auf der SAD 5. Um sichere Verkehrsabldaufe weiterhin gewahrleis-
ten zu kdnnen, sind in der Bebauungsplanung entsprechende Abbiegespuren vorgese-
hen. Die nordliche Einmiindung ist ausschlieflich als Ausfahrt auf die Kreisstral3e vor-
gesehen, die slidliche ausschlieRlich als Zufahrt.

Durch die Ausweisung gehen keine landwirtschaftlichen Nutzflachen verloren. Fiir den
Uberplanten Parkplatz und das Gberplante Gebdude werden, soweit erforderlich, an-
dere Parkplatzflachen und Gebdude genutzt. Nach § 15 (3) BNatSchG ist aulRerdem bei
der Inanspruchnahme intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen flr Ausgleichs-/Er-
satzmallnahmen auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht zu nehmen. Es ist vorrangig
zu prifen, ob der naturschutzrechtliche Ausgleich auch durch MaRnahmen der Entsie-
gelung, durch MaRRnahmen der Wiedervernetzung von Lebensraumen oder durch Be-
wirtschaftungs- und PflegemalRnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des Natur-
haushalts und des Landschaftsbildes dienen (sog. PIK-MalRnahmen), erbracht werden
kann, um zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden. Es sei hier
angemerkt, dass entsprechende Moglichkeiten geprift wurden, jedoch nicht konkret
zur Verfligung stehen, so dass fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen herangezogen werden miissen. Die Heranziehung der fest-
gesetzten KompensationsmaBRnahmen ist besonders sinnvoll, da mit den Malinahmen
eine erhebliche Aufwertung im Trockenlebensraumkomplex Miinchshofen/Premberg
erreicht werden kann, was aus naturschutzfachlicher Sicht im besonderen Mal3e ange-
strebt wird. Die Flache hat auch nur eine relativ geringe landwirtschaftliche Nutzungs-
eignung.

Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereichs und im weiteren Umfeld nicht
bekannt. Sollten dennoch Bodendenkmaler zutage treten, wird den gesetzlichen Best-
immungen des BayDSchG entsprochen, der Zustand unverandert erhalten und die
Denkmalbehérden eingeschaltet.

Baudenkmaler werden in jedem Fall nicht beeintrachtigt. Zwei Baudenkmaler liegen
im Bereich des Industriegebiets Lapple, jedoch hinter den bestehenden groRen Hallen,
in absoluter Sichtverschattung zu dem geplanten Gewerbe- und Sondergebiet. Damit
sind jegliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen. Die gewerblich-industrielle Pragung
des Gebiets wird durch die Gebietsausweisung und deren Realisierung verstarkt.

Aufgrund der bereits derzeit geringen Qualitaten (anthropogene Pragung des gesam-
ten Gebiets, fehlende Wegeverbindungen im Gebiet) sind die Beeintrachtigungen der
Erholungseignung faktisch nur von geringer Bedeutung. Landschaftsasthetische bzw.
fiir die Erholungseignung relevante Strukturen sind zwar betroffen und beeintrachti-
gen die Landschaftsbildqualitat (Geholzbestdande). Das Gebiet hat aber fiir die Erholung
faktisch keine nennenswerte Bedeutung. Im weiteren Umfeld bestehen fiir die Erho-
lung deutlich attraktivere Landschaftsbereiche, die auch von den Bewohnern der an-
grenzenden Hugo-Geiger-Siedlung genutzt werden kénnen.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit bezliglich des Schutzguts als vergleichsweise
gering einzustufen. Es wurden keine besonderen Aspekte ermittelt, die hinsichtlich der
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Schutzgutbelange von Bedeutung waren. Lediglich die Anforderungen hinsichtlich des
Schallschutzes sind konsequent zu beachten und umzusetzen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere und deren Lebensraume, biologische Vielfalt (mit spezi-
eller artenschutzrechtlicher Priifung)

Beschreibung der derzeitigen Situation (siehe Bestandsplan Nutzungen und Vegetation
mit Darstellung des Eingriffs)

Der Geltungsbereich mit seiner mittleren Flachenausdehnung wird im Siiden von ei-
nem vollversiegelten (asphaltierten) Parkplatz mit eingestreuten Griinstreifen einge-
nommen. In den Grinstreifen stehen Baume (v.a. Bergahorn, meist ca. 30 cm Stamm-
durchmesser), im oberen Bereich zur KreisstraRe auch weitere, relativ geringwertige
Gehodlze wie Birke, Kiefer und Zierstraucher. Die Ahornbdaume sind z.T. beschadigt und
wenig vital.

Im stidostlichen Geltungsbereich steht ein Verwaltungsgebdaude mit begleitenden
Grinflachen, u.a. Hainbuchenhecke, Fichte, Bergahorn, im Bereich der Flur-Nr. 403,
Um das Gebaude herum und an der Ostseite des Projektgebiets verlauft eine Asphalt-
stralle. Nordlich des Grundstlicks des Verwaltungsgebaudes liegt ein Gartengrund-
stuck mit randlichen Gehdlz-, v.a. Baumbestdanden (Flur-Nr. 403/2). Gehdlzarten sind
hier Roteiche (dltere Exemplare bis 50 cm Stammdurchmesser), Fichte, Hainbuche,
Kiefer. Am Sidrand verlauft eine Hainbuchenhecke. Die Flache selbst wird von Rasen-
flachen eingenommen.

Das Grundsttick stidlich davon sowie die gesamte Flache nordlich des Parkplatzes wird
von einem Wechsel aus Gehoélzbestianden und offenen Wiesenbrachen eingenommen.
Die Geholzbestande setzen sich, randlich zum Parkplatz, teilweise aus Ziergehdlzen zu-
sammen (duBerster stdlicher Rand), ansonsten dominieren Gebische, die wahr-
scheinlich wenigstens groRtenteils spontan entstanden sind. Die geblischartigen Ge-
holzbestande, die in der Biotopkartierung mit der Nr. 6738-1071.17 erfasst sind, wer-
den von Schlehe, Rotem Hartriegel, Heckenrose, Weinrose, Holunder, Apfel, Mira-
belle, Sanddorn, Birke, Salweide, Kiefer aufgebaut. In die Flache eingestreut sind wei-
tere Einzelgehodlze bzw. Geholzgruppen (Heckenrose, Kiefer, Apfel, Feldahorn), u.a.
zwei altere Kiefern im Ostlichen Bereich. Die im westlichen Wiesenbereich stehenden
Geholze sind relativ jung bis mittelalt. Die Gehélzbestande sind damit im Hinblick auf
die naturschutzfachlichen Qualitaten relativ unbedeutsam.

Die Wiesenflachen sind durch Arten der meso- bis eutrophen Wiesengesellschaften
gepragt. Zeiger mesotropher Verhaltnisse sind Glatthafer und Bunte Kronwicke. Es
Uberwiegend insgesamt die Arten eutropher Wiesen wie Acker-Kratzdistel, Rainfarn
u.a. Die Wiesenflachen weisen demnach keine hochwertigen Lebensraumqualitdten
auf.

Im Siden liegt noch ein kleiner Teil eines durchschnittlich wertvollen Kiefernwaldes
mit Anteil an Stieleiche innerhalb des Geltungsbereichs (im Bereich der neu gestalte-
ten Zufahrt).
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Insbesondere die relativ isolierte Lage und vor allem die anthropogene Pragung der
Umgebung stellen eine erhebliche Vorbelastung im Hinblick auf die Lebensraumquali-
taten in dem Gebiet dar. Der Bereich liegt zwischen der Kreisstrafe und dem ausge-
dehnten Industriegelande Lapple.

Es liegen detaillierte zoologische Daten aus der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fungvor, in deren Rahmen gezielte Erhebungen der einschldgigen Tier- und Artengrup-
pen durchgefiihrt wurden. Im Einzelnen wird auf die Artenlisten und Beschreibungen
der als Anlage beigefligen ,,Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung” verwiesen.

In der Artenschutzkartierung Bayern sind flir den Geltungsbereich und die Umgebung
keine relevanten Artmeldungen verzeichnet.

An das geplante Gewerbe- und Sondergebiet grenzen folgende Strukturen an:

- im Westen die Kreisstrae SAD 5, westlich davon Wald (im Norden) und ansonsten
die Hugo-Geiger-Siedlung

- im Norden ein Kiefernwald mit relativ dichter Strauchschicht und dominierender
Brombeere, in der Biotopkartierung (1987) erfasst mit der Nr. 6738-16.21 (Feldge-
holz)

- im Osten das Industriegelande der Firma Lapple

- im Suden im westlichen Teil ein relativ aufgelockerter Kiefern-Stieleichenwald, im
Ostlichen Teil Wiesenflachen mit Gehdlzgruppen aus vorwiegend Ziergehdlzen

Zusammenfassend betrachtet sind damit im EinfluBbereich der geplanten Gebietsaus-
weisung teilweise bedingt relevante Lebensraumstrukturen ausgepragt, die potenziell
im Hinblick auf indirekte Auswirkungen durch die Gewerbe- und Sondergebietsauswei-
sung bau- oder betriebsbedingt betroffen sein konnten (Walder im Norden und Sid-
osten). Ansonsten sind im Umfeld stark anthropogen gepragte Strukturen kennzeich-
nend.

Auswirkungen (mit Ausfilihrungen zum speziellen Artenschutzrecht)

Durch die Realisierung des Gewerbe- und Sondergebiets sind die im Geltungsbereich
ausgepragten Strukturen wie folgt unmittelbar betroffen (Eingriffsflache, d.h. baulich
Uberpragte Flachenanteile der privaten Parzellen und Verkehrsflachen):

- geringwertige Grunflachen, z.T. mit Baumbestand und Nadelgehdlze,
Ziergeholze und gepflegte Gartenflachen: Kategorie | gemaR Leitfaden: 3.297 m?

- Grinflachen mit dlterem Baumbestand, Grinstreifen Parkplatz mit
Bdaumen, Hainbuchenhecke, Kiefernwald im Stiden: Kategorie Il
gemal Leitfaden 1.671 m?

- Wiesenbrache, z.T. mit Geholzbestanden; Kategorie Il nach Leitfaden
(unterer Wert): 5.862 m?
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- Geblsche, in der Biotopkartierung erfasst;
Kategorie Ill gemaR Leitfaden (unterer Wert): 3.890 m?

Eingriffsfliche gesamt: 14.720 m?
(Kategorie I: 3.297 m?, Kategorie Il: 7.533 m?, Kategorie Ill: 3.890 m?)

Im Bereich der bereits versiegelten Flachen des Parkplatzes bzw. der Zufahrten und
asphaltierten Fahrbahnen sowie Gebaude werden keine relevanten schutzgutbezoge-
nen Auswirkungen hervorgerufen.

Naturschutzfachlich bedeutsam sind vor allem die geblischartigen Gehodlzbestande,
die auch in der Biotopkartierung erfasst sind. Deren Beseitigung stellt eine erhebliche
Beeintrachtigung der Lebensraumqualitdten dar, auch wenn der gesamte Vorhabens-
bereich bereits relativ stark isoliert zwischen KreisstraBe und dem ausgedehnten In-
dustriegebiet liegt. Die Wiesenbestande sind im Komplex mit den Geblischen von mitt-
lerer Bedeutung als Lebensraum, auch wenn nur relativ nahrstoffreiche Auspragungen
vorhanden sind. Von mittlerer Bedeutung werden auch noch die Hainbuchenhecke,
die alteren Baume am Rand des Grundstulicks Flur-Nr. 403/2, die Baumbestiande am
Parkplatz und der Kiefernwald mit Stieleichenanteil im Stiden eingestuft.

Relativ wenig bedeutsam sind die gepflegten Griinflachen mit z.T. Geholzbestanden
aus Uberwiegend Zier- und/oder Nadelgehdlzbestdanden.

Das Gebiet hat insgesamt Bedeutung flir Gehdlzbewohner und z.T. auch Arten der Kul-
turlandschaft und der Siedlungen (mit gewissem Strukturreichtum).

Insgesamt werden bezliglich des Schutzguts Auswirkungen mittlerer (bis relativ hoher)
Erheblichkeit hervorgerufen. Aufgrund der erheblichen Vorpragung durch die Kreis-
straBBe und das angrenzende ausgedehnte Industriegebiet ist aber die Beanspruchung
der Flachen sinnvoll. Das Gebiet ist insgesamt erheblich anthropogen gepragt.

Die Durchldssigkeit des Baugebiets, die aufgrund der starken Barrierewirkungen ohne-
hin bereits gering ist, wird durch die Einfriedungen, die Bebauung und sonstige Fla-
chenversiegelungen weiter reduziert.

Neben dem unmittelbaren Flachenverlust kénnen Beeintrachtigungen von Lebens-
raumstrukturen aulBerhalb des eigentlichen Eingriffsbereichs auch durch indirekte Ef-
fekte wie Verlarmung, Verschattung, Ablagerungen, Barriereeffekte etc. beeintrach-
tigt werden. Verlarmung und optische Reize, allgemein die Beunruhigung, kénnen in
den in relativ geringer Entfernung an die geplante Bebauung angrenzenden Bereichen
eine Rolle spielen.

Diesbezliglich besonders relevante Strukturen sind im Umfeld die Waldbestdnde im
Norden und Sidwesten, die eine mittlere diesbeziigliche Empfindlichkeit aufweisen
und ebenfalls bereits durch die umliegenden Strukturen vorbelastet sind. Es werden
durch indirekte Effekte insgesamt nur relativ geringe zusatzliche schutzgutbezogene
Auswirkungen hervorgerufen.
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2.4

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit strukturell betrachtet als mittel bis relativ hoch,
aufgrund der Vorbelastungen und Vorpragungen insgesamt als mittel einzustufen.
Die vorhabensbedingten Eingriffe werden mit den festgesetzten Ausgleichs-/Ersatz-
malknahmen vollstdndig kompensiert.

Zu den Auswirkungen auf die europarechtlich geschiitzten Arten siehe nachfolgende
Ausfiihrungen.

Ausfiihrungen zum speziellen Artenschutzrecht (Spezielle artenschutzrechtliche Prii-
fung)

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, in wieweit bei
den europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, eu-
ropaische Vogelarten) Verbotstatbestande im Sinne von § 44 Abs. 1 i.V. m. Abs. 5
BNatSchG ausgel6st werden.

Die sog. ,Verantwortungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind erst nach Erlass
einer neuen Bundesartenschutzverordnung zu untersuchen.

Die Unterlagen enthalten in der Anlage die Naturschutzfachlichen Angaben zur spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Priifung (Bernhard Moos, November 2019), die vorlie-
gend in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde erganzt werden (Darstel-
lung der zur Vermeidung von Verbotstatbestanden notwendigen CEF-MaRnahme CEF
4). Es wurden gezielte Untersuchungen im Hinblick auf die potenziell betroffenen eu-
roparechtlich geschiitzten Arten und Tiergruppen durchgefiihrt. Die Angaben und Be-
wertungen sind in der saP im Detail dargestellt.

Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass unter Beachtung und konsequen-
ter Umsetzung der CEF-MalRinahmen 1-4 und der VermeidungsmaBnahmen keine Ver-
botstatbestdande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG hervorgerufen werden.
Die zwingend erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestdande, insbesondere bei den Voégeln und der Zauneidechse, sind in Kap. 3
des saP-Gutachtens und in den textlichen Festsetzungen im Detail dargestellt. Auf die
entsprechenden Ausfiihrungen wird im Einzelnen verwiesen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung der derzeitigen Situation

Im Geltungsbereich sind zum einen mit dem asphaltierten Parkplatz (auch wenn dieser
von Baumen begleitet wird) und dem Verwaltungsgebdude und zum anderen mit den
sonstigen Verkehrsflachen eindeutig bereits anthropogen gepragte Strukturen ausge-
pragt (im Stiden und Studosten). Darlber hinaus vermitteln die Baumbestdnde im Be-
reich des Gartengrundstiicks, die Geblische und Einzelbaume bzw. Gehélzgruppen im
Bereich der Wiesenbrache dem Betrachter einen relativ naturnahen Eindruck.

Von wesentlicher Bedeutung fiir die Bewertung der Landschaftsbildqualitaten ist dar-
Uber hinaus aber die starke anthropogene Pragung des unmittelbaren Umfeldes, die
relativ stark auch hinsichtlich der landschaftsasthetischen Qualitaten in das Gebiet hin-
ein wirkt und eine erhebliche Vorbelastung des Landschaftsbildes darstellt. Zum einen
ist dies die Kreisstralle an der Westseite, zum anderen das bestehende Industriegebiet
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Lapple mit ausgedehnten Gebduden und sonstigen technogen gepragten Strukturen,
die das Orts- und Landschaftsbild bereits nachhaltig und relativ weitreichend pragen.

Insgesamt sind im Planungsgebiet mittlere landschaftsasthetische Qualitaten kenn-
zeichnend. Die anthropogene Pragung der Umgebung ist relativ stark.

Die Erholungseignung ist aufgrund der Tatsache, dass keine durchgehenden Wegever-
bindungen vorhanden sind, die flir Spazierganger usw. attraktiv waren, und der erheb-
lichen Vorbelastungen und der gewissen Isolation des Gebiets vergleichsweise gering.
Wegebeziehungen und lbergeordnete Rad- oder Wanderwege sind nicht vorhanden.
Der Geh- und Radweg entlang der KreisstraRe SAD 5 bleibt erhalten. Erholungseinrich-
tungen gibt es ebenfalls nicht. Die Frequentierung im Gebiet ist deshalb auch gering
bis nicht vorhanden.

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild innerhalb der zur Uberplanung
vorgesehenen Flachen grundlegend verandert. Der bisher kennzeichnende, trotz der
starken anthropogenen Pragung der Umgebung teilweise kennzeichnende landschaft-
liche Eindruck geht dadurch vollsténdig verloren. Der siidliche Teil ist allerdings, auch
wenn der Parkplatz baumiberstanden ist und das Verwaltungsgebaude von Griinfla-
chen begleitet wird, bereits sehr stark durch technogene Strukturen gepragt. Es han-
delt sich bei dem betroffenen Landschaftsausschnitt aufgrund der Vorpragung teil-
weise im Gebiet und dariiber hinaus in der Umgebung nicht um einen landschaftsas-
thetisch hochwertigen Bereich. Bereichernde Strukturen sind mit den Wiesenstruktu-
ren und Geholzbestanden durchaus vorhanden, jedoch steht beziglich der land-
schaftsasthetischen Qualitaten die starke anthropogene Vorpragung der Umgebung
im Vordergrund.

Die Empfindlichkeit gegenliber Verdanderungen ist deshalb im Hinblick auf das Schutz-
gut als relativ gering bis mittel zu bewerten. Der Flichenumgriff der Uberprigung ist
ebenfalls gering bis mittel. Durch den vorhandenen Wald im Norden und Stiden wird
das geplante Gewerbe- und Sondergebiet in diesen Bereichen gut in die Landschaft
eingebunden. Im Osten liegt das ausgedehnte Industriegeldande Ldpple, so dass die
Empfindlichkeit in diesem Bereich gering ist. Nur an der Westseite zur Kreisstrafle wird
das Gebiet einsehbar sein, jedoch sind die Wirkungen eng begrenzt, da westlich der
SAD 5 bestehende Siedlungen und im Norden abschirmende Geholzbestande liegen.
Um eine entsprechende Eingriinung und Durchgriinung zu gewahrleisten, werden fla-
chenbezogene Pflanzpflichten auf den privaten Flachen festgesetzt. An der Westseite
wird mit der festgesetzten Baumreihe in ganz erheblichem MaRe zur Einbindung des
Gewerbe- und Sondergebiets in das Orts- und Landschaftsbild beigetragen.

Neben der unmittelbaren Uberpriagung kann durch die Bebauung grundsitzlich auch
der unmittelbar benachbarte Bereich durch die visuelle Verschattung u.a. nachteilige
Effekte indirekt beeintrachtigt werden. Im vorliegenden Fall kann diesbeziiglich ledig-
lich der Wald im Norden etwas visuell verschattet werden. Dies ist jedoch nur bedingt
von Bedeutung, da am Waldrand die StraBe und das Regenrilickhaltebecken bzw. die
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Grinflache geplant sind und deshalb keine sichtverschattenden Gebdude nahe am
Waldrand stehen werden.

Die fir die Eingriffsminderung bedeutsame Pflanzverpflichtung ist auf privaten Flachen
geplant, so dass deren Umsetzung im Rahmen des Monitorings kontrolliert werden
muss.

Die Eingriffserheblichkeit ist insgesamt aufgrund der GebietsgroRRe gering bis mittel.
Mit den Gehoélzstrukturen werden positiv pragende Strukturen beseitigt. Allerdings ist
die anthropogene Vorpragung bereits relativ stark, die in Anspruch genommenen Fla-
chen nehmen relativ geringe bis mittlere AusmaRe ein.

Schutzgut Boden, Flache

Beschreibung der derzeitigen Situation

Im Bereich der geplanten Uberbaubaren Flachen sind derzeit nach vorliegendem
Kenntnisstand (iberwiegend bereits veranderte Bodenprofile kennzeichnend (Bereich
der Wiesenbrachen und Gebische). Im Gebiet handelt es sich natlirlicherweise um Bo-
den, die sich aus den Formationen des Tertidrs und Quartéars entwickelt haben. Als Bo-
dentypen sind Braunerden aus Sand kennzeichnend. Die Boden weisen mit Boden-
/Ackerzahlen bzw. Boden-/Griinlandzahlen von 23/21 bis -/12 eine sehr geringe Bo-
dengilte auf. Im gesamten sldlichen und slidostlichen Geltungsbereich ist das Schutz-
gut Boden in jedem Fall bereits fast vollstandig verandert (Bereich Parkplatz und Ver-
waltungsgebdude) und gemall den durchgefiihrten Altlastenuntersuchungen wahr-
scheinlich im gesamten Gebiet. Es liegt ein Ergebnisbericht vor, nach dem von einem
voraussichtlich geringen bis mittleren Gefahrdungspotenzial auszugehen ist.

Die naturlichen Bodenfunktionen, wie Standortpotenzial fir die natiirliche Vegetation,
Retention bei Niederschlagsereignissen und nattirliche Ertragsfahigkeit, werden auRer
im gesamten stdlichen und slidostlichen Teil weitgehend bis teilweise erfillt. Im Kap.
2.1 ,Geologie und Béden” sind die nach dem LfU-Merkblatt ,, Das Schutzgut Boden in
der Planung” zu bewertenden Bodenfunktionen im Einzelnen aufgefiihrt. Die einzel-
nen Bodenfunktionen sind bisher nicht im Umweltatlas Boden des Landesamtes fir
Umwelt bewertet. Die Ergebnisse sind in Kap. 2.1 dargestellt. Zusammengefasst haben
die Boden des Gebiets geringe bis mittlere Bedeutung hinsichtlich der einzelnen Bo-
denfunktionen. Lediglich beim Standortpotenzial fir die natiirliche Entwicklung ist
eine hohe bis sehr hohe Bewertung kennzeichnend. Es handelt sich auBerdem nicht
um seltene oder besondere Bodenauspragungen, die als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte von Bedeutung waren. Allerdings sind die anthropogenen Bodenverande-
rungen zu beriicksichtigen.

Auswirkungen

Wie bei jeder Bauflachenausweisung wird der Boden auf groReren Fldachen liberbaut
oder versiegelt sowie ggf. auf weiteren Flachen durch Umlagerungen, Zwischenlage-
rungen etc. Uberformt. Aufgrund der Nutzung als Gewerbe- und Sondergebiet (Recyc-
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linghof) kann davon ausgegangen werden, dass die zuldssige Uberbauung (Grundfla-
chenzahl 0,8) weitgehend ausgeschopft wird. Damit ist zu erwarten, dass aufgrund der
geplanten gewerblichen Nutzungen und der Sondergebietsnutzung in erheblichem
MaRe in den Boden eingegriffen wird. Im sidlichen Teil, im Bereich des Parkplatzes,
werden diesbezliglich keine weiteren Eingriffe hervorgerufen, da dieser Bereich weit-
gehend vollversiegelt ist. Allerdings ist zu beriicksichtigen (siehe obige Ausfiihrungen),
dass im gesamten Gebiet bereits anthropogene Bodenbelastungen bestehen, so dass
die Empfindlichkeit fir weitere Veranderungen des Schutzguts vergleichsweise gering
ist, und es besonders sinnvoll ist, die vorbelasteten Standorte fiir die bauliche Nutzung
in Anspruch zu nehmen. Es wird empfohlen, das vorhandene Geldande mit 10 cm unbe-
lastetem Bodenmaterial aufzufiillen bzw. fiir diese Schicht von 10 cm einen Bodenaus-
tausch vorzunehmen. Soweit die Flachen versiegelt sind, ist die Belastungssituation
unproblematisch. Die diesbezlglichen Anforderungen sind in den textlichen Festset-
zungen und Hinweisen zum Bebauungsplan formuliert.

Im Einzelnen stellen sich die wichtigen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden wie
folgt dar:

- baubedingte Auswirkungen
Umlagerungen des Bodens, Vermischung von Bodenschichten, Bodenverdichtungen,
mogliche baubedingte Bodenbelastungen durch Baumaschinen

- anlagebedingte Auswirkungen
Abtrag der Bodenprofile (bereits verandert) auf groReren Teilflaichen und Versiege-
lung bzw. Teilversiegelung mit den entsprechenden Auswirkungen auf die Reduzie-
rung der Grundwasserneubildung, dadurch weitgehende bis vollstandige Beeintrach-
tigung der Bodenfunktionen, Verinderung von Boden, Uberbauung von Bdden,
dadurch teilweise Beeintrachtigung der Bodenfunktionen

- betriebsbedingte Auswirkungen
gegebenenfalls Verunreinigung des Bodens durch betriebliche Prozesse (Produktion,
Verkehr u.a.)

Die diesbezliglichen Vorbelastungen sind allerdings, wie erwahnt, erheblich.

Die Bodenvollversiegelung ist naturgemal die starkste Form der Bodeniberpragung,
da dadurch die Bodenfunktionen vollstandig verloren gehen.

Insgesamt konnen aufgrund der Festsetzungen (GRZ 0,8, Verkehrsflachen) maximal ca.
1,3 ha zusatzlich versiegelt oder lGberbaut werden. Die Auswirkungen auf den Boden
sind aufgrund der Versiegelung relativ hoch. Die Dimensionen sind jedoch gering bis
mittel, und die Empfindlichkeit ist aufgrund der erheblichen Vorbelastungen gering.
Die bestehende gewerblich gepragte Flache der Stadt Teublitz wird um ca. 2 ha ver-
grofert.

Seltene Boden sind nicht betroffen. Vielmehr handelt es sich um den im Gebiet am
weitesten verbreiteten Bodentyp. Die Formationen des Tertiars und Quartars sind im
Gebiet typisch.
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Insgesamt sind die Eingriffe in das Schutzgut zwangslaufig hoch, jedoch wie bei jeder
Bebauung unvermeidbar. Die standortspezifische Eingriffserheblichkeit ist als gering
bis mittel einzustufen, die Empfindlichkeit ist gering (bestehende anthropogene Bo-
denveranderungen).

Soweit moglich, werden Vermeidungsmalinahmen festgesetzt bzw. berlicksichtigt, die
die Versiegelung bzw. die nachteiligen Auswirkungen der Versiegelung auf das Schutz-
gut Wasser mindern (Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen zum Boden siehe
Kap. 4.1).

Das Schutzgut Flache ist in mittlerem MalRe betroffen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung der derzeitigen Situation

Oberflachengewdsser gibt es im Bereich des Geltungsbereichs nicht.

Der Bereich entwassert natlirlicherweise nach Osten, wobei ein Vorfluter im weiteren
Umfeld nicht ausgepragt ist. Der 6stlich angrenzende Bereich des Industriegebiets ist
auch aus hydrologischer Sicht erheblich verandert.

Der Bereich des Parkplatzes und des Verwaltungsgebaudes ist bereits vollversiegelt, so
dass die Grundwasserneubildung in diesem Bereich bereits weitgehend unterbunden
ist.

Uber die Grundwasserverhéltnisse liegen bisher noch keine detaillierten Angaben vor.
Das Grundwasser dirfte im wesentlichen unterhalb der durch die Bebauung voraus-
sichtlich aufgeschlossenen Bodenhorizonte liegen.

Hydrologisch relevante Strukturen wie Vernassungsbereiche sind im Gebiet nicht aus-
gepragt bzw. sind nicht bekannt.

Uberschwemmungsgebiete erstrecken sich nicht auf den Planungsbereich.

Das Wasserschutzgebiet Burglengenfeld liegt ca. 270 m siidlich des Geltungsbereichs.
In den Randbereichen, aulBerhalb des Geltungsbereichs, werden die Flachen teilweise
als sog. wassersensible Bereiche eingestuft.

Auswirkungen

Durch die Versiegelung und z.T. die Uberbauung wird die Grundwasserneubildung im
Gebiet reduziert (auf ca. 1,5 ha). Im stdlichen, bereits weitgehend vollversiegelten Be-
reich wird die Grundwasserneubildung nicht mehr relevant beeintrachtigt.

Wie in Kap. 2.5 dargestellt, kdnnen aufgrund der Festsetzungen des Males der bauli-
chen Nutzung maximal ca. 1,3 ha zusétzlich versiegelt oder tiberbaut werden.

Geht man von einer mittleren Grundwasserneubildung von ca. 150 mm aus, wiirde im
Gebiet ohne weitere Festsetzungen und voller Ausschopfung der liberbaubaren Fl3-
chen rechnerisch maximal ein Volumen von ca. 1.900 m? jahrlich der Grundwasserneu-
bildung entzogen werden. Damit wird die Grundwasserneubildung aufgrund der Di-
mensionierung des Gewerbe- und Sondergebiets und der Vorbelastungen auf Teilfla-
chen nur in relativ geringem Mal3e zusatzlich beeintrachtigt.
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Die Entwéasserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem. Hierfiir wird eine Riickhal-
teeinrichtung im Nordosten des Geltungsbereichs geschaffen.

Durch die Ausweisung des Gewerbe- und Sondergebiets ergeben sich gewisse Veran-
derungen in der Wasserhaushaltsbilanz. Die Grundwasserneubildung wird zugunsten
des Faktors Abfluss reduziert. Durch die zusatzliche Versiegelung wird auch der Faktor
Verdunstung erheblich reduziert. Die Dimensionen halten sich aber, wie bereits aus-
gefihrt, in Grenzen.

Die Gesichtspunkte des allgemeinen Grundwasserschutzes sind im gesamten Gel-
tungsbereich zu beriicksichtigen.

Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete usw. sind von dem Vorhaben nicht
beriihrt. Auch sonstige wasserwirtschaftlich relevante Gesichtspunkte, wie von aufSer-
halb zuflieRendes Oberflachenwasser etc., sind im vorliegenden Fall nicht relevant.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit gering bis mittel.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung der derzeitigen Situation

Das GrolRklima des Gebiets ist fiir die Verhaltnisse der mittleren bis stidlichen Oberpfalz
durch durchschnittliche bis etwas warmere und trockenere Verhaltnisse gekennzeich-
net.

Gelandeklimatische Besonderheiten spielen im vorliegenden Fall in Form von hangab-
warts, also im wesentlichen in 6stliche Richtung, abflieRende Kaltluft (v.a. bei be-
stimmten Wetterlagen wie sommerlichen Abstrahlungsinversionen) eine Rolle.

Den KaltluftabfluB behindernde Strukturen gibt es im EinfluBbereich des Vorhabens in
Form der groRen Industriehallen der Firma Lapple, die den KaltluftabfluR in die tiefer-
liegenden Senkenbereiche bereits derzeit beeintrachtigen.

Vorbelastungen der lufthygienischen Situation gibt es derzeit durch die Verkehrsstra-
RBen (KreisstraRe SAD 5) und die derzeitigen Industriebetriebe mit ihrem Verkehrsauf-
kommen und sonstigen Immissionen. Diese Belastungen liegen aber auf jeden Fall un-
terhalb geltender Grenz- und Orientierungswerte. Es sind dazwischen noch ausge-
dehnte landschaftlich gepragte Bereiche vorhanden, die dem Klimaausgleich dienen.

Auswirkungen

Durch die Zunahme der versiegelten Flachen (ca. 1,3 ha) wird sich die verdunstungs-
bedingte Luftbefeuchtung auf der Flache selbst etwas verringern. Der bisherige Beitrag
der Wiesenbrache und der Gehoélze (Gebiische und Baume) zur Frischluftproduktion
und damit zum Klimaausgleich wird reduziert. Die diesbezliglichen Auswirkungen neh-
men aufgrund der Dimensionen des Gewerbe- und Sondergebiets relativ geringe Aus-
malke an. Im Umfeld verbleiben noch ausgedehnte landwirtschaftliche Nutzflachen,
Grinflachen und vor allem Wailder, die zum Klimaausgleich beitragen. Ein Klimaaus-
gleich istim Umfeld gewahrleistet. Im Kaltluftabstrombereich des geplanten Gewerbe-
und Sondergebiets liegen die Industrieflaichen der Firma Lapple, die den Kaltluftabfluf3
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bereits derzeit behindern. Allerdings liegen unterhalb keine Siedlungen 0.3., die durch
den reduzierten KaltluftabfluR beeintrachtigt werden kdonnten. Insofern sind die durch
die Gebietsausweisung diesbezlglich hervorgerufenen Auswirkungen von geringer Be-
deutung.

Mit der geplanten Bebauung wird in geringem Male zur Ausdehnung des zusammen-
hdangenden Siedlungsbereichs von Teublitz beigetragen, so dass klimaausgleichende
Flachen etwas verkleinert und die geschlossenen Siedlungsbereiche eine etwas gro-
RBere zusammenhadngende Flache einnehmen. Aufgrund der Dimensionen halten sich
die diesbeziiglichen Auswirkungen in Grenzen.

Nach Realisierung der Bebauung werden die Merkmale des Stadtklimas im Planungs-
gebiet sowie gegebenenfalls auch in unmittelbar angrenzenden Bereichen wie hdhere
Temperaturspitzen, geringere Luftfeuchtigkeit etc. geringfligig ausgepragt sein. Die
vorhandene ,,Warmeinsel” der Stadt Teublitz wird auf kleinen Flachen ausgedehnt.

Luftgetragene Immissionen (Larm, Schadstoffe) werden durch die Bebauung und den
damit im Zusammenhang stehenden Verkehr ebenfalls erhoht, jedoch in einem MaRe,
dass sich dies fiir den Einzelnen kaum relevant auswirken dirfte.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit in Bezug auf das Schutzgut aufgrund der Dimen-
sionen als gering bis mittel einzustufen. Die Eingriffsempfindlichkeit ist ebenfalls als
gering bis mittel einzustufen.

Wechselwirkungen

Die einzelnen zu prifenden Schutzgiter stehen untereinander in einem komplexen
Wirkungsgeflige.

Sofern Wechselwirkungen bestehen, wurden diese bereits bei der Bewertung der ein-
zelnen Schutzgiter erldutert. Beispielsweise wirkt sich die durch die Versiegelung her-
vorgerufene Beeintrachtigung des Schutzguts Boden auch nachteilig auf die Schutzgii-
ter Wasser und Klima und Luft aus (Reduzierung der Grundwasserneubildung, gerin-
gere Luftbefeuchtung mit der Folge der Auspragung stadtklimatischer Parameter).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der Geltungsbereich weiter im Siiden als
Parkplatz genutzt werden, und die Wiesenbrache mit den Gebilschen und Baumbe-
standen weiterhin der Sukzession lberlassen bleiben. Nutzungstendenzen lassen sich
nicht ableiten.

Aufgrund der ortlichen Situation ist eine andere bauliche Nutzung als eine gewerbliche
Nutzung (mit untergeordnetem Sondergebiet) nicht vorstellbar bzw. sinnvoll.
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Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen im Umweltbericht dazustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des §
14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Hierzu ist zunachst festzustellen, dass die Standortwahl fir das Gewerbe- und Sonder-
gebiet im Hinblick auf die Eingriffsminimierung bedingt positiv zu bewerten ist, da zwar
das Umfeld bereits erheblich anthropogen gepragt ist, jedoch auch naturschutzfach-
lich relevante Strukturen betroffen sind. Die Dimensionen des Gewerbe- und Sonder-
gebiets mit einer baulich neu tberpragten Flache von ca. 1,5 ha (Geltungsbereich 2,25
ha) sind gering bis mittel.

Im Bereich der Stadt Teublitz besteht nach wie vor eine hohe Nachfrage nach gewerb-
lich-industriell nutzbaren Flachen. Stadtebaulich tragbare Gebietsausweisungen in Be-
reichen mit geringeren Auswirkungen auf die Lebensraumqualitdten und die sonstigen
Schutzgiiter sind im Stadtgebiet nicht moglich. Die Standortwahl ist trotz der z.T. zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere sowie Landschaft
aufgrund der Vorpragung sinnvoll. Gewerblich-industriell nutzbare Flachen sowie eine
sinnvoll nutzbare Flache fir den interkommunalen Recyclinghof stehen im Stadtgebiet
Teublitz nicht in nennenswerter GrofRenordnung zur Verfligung, um ansiedlungswilli-
gen Betrieben eine wirtschaftlich nutzbare Flache anbieten zu kénnen. Auch im Innen-
bereich (Bauliicken, Gewerbe- und Industriegebietsbrachen) gibt es in Teublitz derzeit
nur in sehr geringem MalRe Flachen. AuRerdem besteht auf diese Flachen derzeit kein
Zugriff. Es ist nicht ansatzweise moglich, den Bedarf an gewerblich nutzbaren Flachen
und fir den Recyclinghof im Innenbereich zu decken.

Als Vermeidungs- und eingriffsmindernde MalRnahmen sind in erster Linie die geplan-
ten, flaichenbezogenen BegriinungsmaRnahmen, darlber hinaus auch die Festsetzun-
gen zur baulichen Gestaltung und zur Entwdasserung im Trennsystem zu nennen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzguts Bodens sind trotz der Inan-
spruchnahme und der anthropogenen Vorbelastungen Vermeidungsmalinahmen
moglich, die v.a. die Bauphase betreffen. Sie stellen sich wie folgt dar und sind bei der
Realisierung der Bebauung umzusetzen:

Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten. Bereits bei der Planung des Vorhabens sollten daher geeig-
nete Verwertungsmoéglichkeiten von Uberschussmassen im Rahmen eines Bodenma-
nagements aufgezeigt bzw. geklart werden. Insbesondere Mutterboden ist nach § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu
schitzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen
DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Umgang und zur
rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.
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Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als Griinflichen vorgesehen sind,
nicht befahren werden.

Bei Aufschittungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz-
und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Der belebte Oberboden und gegebenenfalls kulturfiahige Unterboden ist zu schonen,
bei BaumalRnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Ver-
dichtung zu schitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Die Bodenmieten diirfen
nicht befahren werden.

Es wird eine max. Hohe von 2 m fir Oberbodenmieten und max. 4 m fiir Unterboden-
und Untergrundmieten empfohlen.

Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von (iber 3 Monaten sind die Oberboden-
und Unterbodenmieten, die fiir Vegetationszwecke vorgesehen sind, nach Ausbau mit
tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen zu begriinen.

Begriindung: Vermeidung von Qualitatsverlusten, Erosionsminderung

Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Wit-
terungsverhaltnissen befahren werden.

Bodenaushubmaterial soll moglichst direkt im Baugebiet wieder eingesetzt werden.
Gegebenenfalls kann eine 6ffentliche Bereitstellungsflache fiir tGberschissigen Bo-
denaushub geschaffen werden, um diesen im Planungsgebiet bei Bedarf zu verwerten.
Anpassung des Baugebiets soweit moglich an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gro-
Rerer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen.

Begriindung: Vermeidung von Problemen bei der Verwertung (auch von gegebenen-
falls geogen erhohten Schwermetallgehalten) und Kostenminimierung.

Es wird empfohlen, im Zuge von Erschliefungs- und Einzelbaumalinahmen spezifische
Baugrunderkundungen durchfiihren zu lassen und ein Bodenmanagementkonzept fir
den Umgang mit Boden auf der Baustelle sowie die Entsorgung (Verwertung bzw. Be-
seitigung) von Bodeniberschussmassen zu erstellen. Hierzu werden orientierende ge-
ochemische Untersuchungen im Rahmen der Baugrunderkundung angeraten.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die beschrankt méglichen Vermei-
dungsmallinahmen weitgehend ausgeschopft werden, so dass bei der Eingriffshilanzie-
rung bezliglich der beanspruchten Flachen ein Faktor im unteren bis mittleren Bereich
der Spanne herangezogen werden kann, zumal das Gebiet durch umliegende StraRen
(Kreisstrafle) und das 6stlich angrenzende Industriegebiet Lapple bereits relativ stark
isoliert und vorbelastet ist, so dass die Lebensraumqualitdaten wegen der Vorbelastun-
gen bereits erheblich gemindert werden und auch bezliglich der sonstigen Schutzgiter
Vorbelastungen bestehen.

Die festgesetzten MafRnahmen zur Vermeidung und die CEF-MalRnahmen werden kon-
sequent umgesetzt, damit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst
werden.

Seite 23



Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Gewerbe- und Sondergebiet ,Teublitz Stid-Ost”
Stadt Teublitz - UMWELTBERICHT

4.2

Ausgleich

Nach der Eingriffsbilanzierung ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 11.235
m?2. Der erforderliche Ausgleich wird auf dem Grundsttick Flur-Nr. 357 der Gemarkung
Miinchshofen (Teilflache) im Trockenlebensraumkomplex Minchshofen/ Premberg
durchgefiihrt (siehe textliche Festsetzungen und Kap. B) Behandlung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung). Die MaBnahmen werden in den griinordnerischen Fest-
setzungen festgesetzt und in der Begriindung zur Griinordnung weiter detailliert er-
ldutert (11.235 m?). Die MaRnahmen sind aus naturschutzfachlicher Sicht besonders
sinnvoll (bisherige einzige Ackerflache im hochwertigen Lebensraumkomplex, Lage im
FFH-Gebiet 6738-371.01 Miinchshofener Berg).

Alternative Planungsmoglichkeiten

Die Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen ist in der Stadt Teublitz nach wie vor sehr
grof3. Insofern kommt die Stadt Teublitz mit der Ausweisung des Gewerbe- und Son-
dergebiets dem vorhandenen Bedarf nach und mochte zur Starkung der Wirtschafts-
kraft und weiteren Verbesserung des Standorts beitragen. Insbesondere fiir kleinere
Betriebe und den interkommunalen Recyclinghof sollen Ansiedlungsmaoglichkeiten ge-
schaffen werden.

Die Stadt Teublitz ist bestrebt, die Innenentwicklung zu starken, sowohl im Bereich der
Wohn- als auch der gewerblichen Bebauung. Es gibt wenige brachliegende Flachen im
Stadtgebiet, die aber entweder zu klein, zu unginstig zugeschnitten und/oder in Pri-
vatbesitz sind und nicht verauBert werden. Insofern ist es fur die Stadt Teublitz zwin-
gend notwendig, Flachen im AuBenbereich in Anspruch zu nehmen. Zu dem gewahlten
Standort gibt es keine sinnvolle Alternative. Die Flachen sind bereits in erheblichem
Male durch die umliegenden anthropogenen Strukturen vorgepragt, das deren Inan-
spruchnahme geboten ist. Alternative Planungsmoglichkeiten mit geringeren Eingrif-
fen und ErschlieBungsaufwand gibt es im Gemeindegebiet der Stadt Teublitz nicht.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisllicken

Fiir die Bearbeitung der Eingriffsregelung wurde der bayerische Leitfaden verwendet.
Gesonderte Gutachten waren im vorliegenden Fall nur in Form der Schalltechnischen
Untersuchung erforderlich, die Bestandteil der Unterlagen zum Bebauungsplan wird.
Im Hinblick auf die Berticksichtigung des speziellen Artenschutzes wurden detaillierte
Begehungen als Grundlage der Bewertung von Verbotstatbestanden durchgefiihrt, die
die Grundlage fir die beiliegenden ,Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung” sind.

Als Grundlage fir die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzgiiter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhan-
dene Datenquellen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisliicken beste-
hen nicht.
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MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu iberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen.
Die MaRBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufiihren und nach Umsetzung der
Bebauung in einem abschlieRenden Bericht zu dokumentieren.

Die MalRnahmen zum Monitoring stellen sich wie folgt dar:

- Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts bzw. Pflege der Aus-
gleichsmalRnahmen, BegriinungsmaRBnahmen und der CEF- und artenschutzrechtli-
chen VermeidungsmalRnahmen entsprechend den Festsetzungen

- Uberpriifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflichenzahl im Baugenehmi-
gungsverfahren sowie Uberwachung vor Ort

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Teublitz plant die Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbe- und Sonderge-
biet ,Teublitz Sid-Ost“ auf einer Flache des Geltungsbereichs von ca. 2,25 ha
(22.536 m2).

Die Untersuchungen belegen bei den Schutzgiitern Pflanzen und Tiere aufgrund der
strukturellen Auspragung mittlere bis relativ hohe Eingriffserheblichkeiten, die sich je-
doch insgesamt aufgrund der relativ geringen Flacheninanspruchnahme und der er-
heblichen Vorbelastungen durch die Isolation und die Vorpragung bzw. die Vorbelas-
tungen des Umfeldes in Grenzen halten. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden sind CEF- und Vermeidungsmalnahmen durchzufiihren.

Beziiglich des Menschen und des kulturellen Erbes sowie der sonstigen Sachgiter wer-
den relativ geringe Auswirkungen erwartet. Hier sind insbesondere die immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen zu beachten.

Beziglich des Schutzguts Landschaft (Landschaftsbild und Erholungseignung) werden
insgesamt geringe bis mittlere Beeintrachtigungen prognostiziert. Landschaftsasthe-
tisch besonders relevante Strukturen sind von der Ausweisung zwar betroffen (Gebu-
sche und Baumbestdnde), allerdings ist die anthropogene Pragung des Umfeldes be-
reits erheblich.

Beim Schutzgut Boden sind aufgrund der relativ geringen Eingriffsempfindlichkeit und
des begrenzten Umfangs der betroffenen Flachen sowie der z.T. bereits versiegelten
und v.a. im gesamten Gebiet bereits anthropogen veranderten Flachen die Eingriffser-
heblichkeiten vergleichsweise gering. Das Schutzgut Flache ist in mittlerem MaRe be-
troffen.

Beim Schutzgut Wasser ergibt sich eine geringe bis mittlere Eingriffserheblichkeit. Die
Grundwasserneubildung wird auf einer Flache von ca. 1,3 ha reduziert.
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B)

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft sind ebenfalls als gering bis mittel
einzustufen, die diesbeziigliche Eingriffsempfindlichkeit ist relativ gering bis mittel.

Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen werden im Umweltbericht aufgezeigt. Die
erforderlichen KompensationsmaRnahmen in einem Umfang von 11.235 m? werden
auf Flur-Nr. 357 der Gemarkung Minchshofen durch Anlage von extensiven Wiesen
bzw. Kalkmagerrasen innerhalb des Trockenlebensraumkomplexes Miinchshofen/
Premberg erbracht (11.235 m?).

Die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen und die CEF-MaRnahmen zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG werden
konsequent umgesetzt.

BEHANDLUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

Zur rechtssicheren und einheitlichen Anwendung der Eingriffsregelung wird der Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (ergdanzte Fassung vom Januar
2003) herangezogen.

Anhand der Vorgaben einer Checkliste des Leitfadens ist im vorliegenden Fall das Re-
gelverfahren anzuwenden.

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Teilschritt 1a: Ermitteln der Eingriffsflache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 22.536 m?.

Als Eingriffsflache angesetzt wird der gesamte Geltungsbereich abziglich der innerhalb
des Geltungsbereichs liegenden, bereits vollversiegelten Flachen, der dem Artenschutz
dienenden Griinflaichen im Norden und abziglich des Rickhaltebeckens, da in diesem
Bereich die Schutzgiiter insgesamt nicht nachteilig verandert werden. Die Eingriffsfla-
che und die Einwertung in die Kategorien | - Il ist im Bestandsplan Nutzungen und
Vegetation mit Darstellung des Eingriffs eingetragen.

Die Eingriffsfliche betragt demnach 14.720 m?2.

Teilschritt 1b: Einordnen der Teilflaichen in die Gebiete unterschiedlicher Bedeutung
flr Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die vom Eingriff betroffenen Strukturen sind wie folgt in die Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild einzustufen:

- Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung)
- geringwertige Grinflachen, z.T. mit geringwertigen Nadel-
und Ziergehélzen: 3.297 m?
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- Kategorie Il (Gebiete mittlerer Bedeutung)
- Grinflachen mit dlteren Baumbestanden, Grlinstreifen Parkplatz

mit Badumen, Hainbuchenhecken, Kiefernwald im Siiden: 1.671 m?
- Wiesenbrache, z.T. (sehr untergeordnet) mit Gehoélzbestdanden: 5.862 m?
7.533 m?

- Kategorie lll (Gebiete hoher Bedeutung)
- Geblsche, in der Biotopkartierung erfasst,
jedoch z.T. mit nicht heimischen Gehdlzanteilen: 3.890 m?

Gesamt: 14.720 m?

Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 Einordnung des Vorhabens in
Flachen mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A).

Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfléichen

Nach Abb. 7 des Leitfadens ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®:

a) 3.297 m? Kategorie | Typ A:
- Kompensationsfaktor 0,3 bis 0,6
- heranzuziehender Kompensationsfaktor: 0,4
- erforderliche Kompensationsflache
3297 m* x 0,4 = 1.319 m?

b) 7.533 m? Kategorie Il, unterer Wert, Typ A:
(Wiesenbrache, Geholzbestande und Wald)
- Kompensationsfaktor 0,8 bis 1,0
- heranzuziehender Kompensationsfaktor: 0,8
- erforderliche Kompensationsflache
7533 m* x 0,8 = 6.026 m?

c) 3.890 m? Kategorie Ill unterer Wert, Typ A:
(Gebusche, in der Biotopkartierung erfasst,
mit Anteilen nicht heimischer Arten)
- Kompensationsfaktor 1,0 bis 3,0
- heranzuziehender Kompensationsfaktor: 1,0
- erforderliche Kompensationsflache
3.890 m? x 1,0 = 3.890 m?

Kompensationsbedarf gesamt: 11.235 m?
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Begriindung der angesetzten Kompensationsfaktoren:

Im vorliegenden Fall werden die im Rahmen der gegebenen Moglichkeiten durchzu-
fihrenden Vermeidungsmalnahmen teilweise ausgeschopft. Mit den flachenbezoge-
nen Pflanzpflichten auf den privaten Grundstiicksflachen kann zur Durchgriinung des
Gewerbe- und Sondergebiets und damit zur Minderung der Auswirkungen auf die
Schutzgutbelange beigetragen werden.

Daruber hinaus ist im vorliegenden Fall in ganz besonderem Mal3e zu berticksichtigen,
dass das Gebiet durch die umliegenden, stark pragenden anthropogenen Nutzungen
und die isolierte Lage bereits ganz erheblich vorbelastet ist, deutlich starker, als dies
durch die strukturelle Auspragung der einzelnen betroffenen Strukturen zum Ausdruck
kommt.

Dementsprechend ist es im vorliegenden spezifischen Fall moglich, innerhalb der
Spanne der Kompensationsfaktoren bezliglich der betroffenen Strukturen der Katego-
rie | mit dem Faktor 0,4 einen Faktor im unteren bis mittleren Bereich der Spanne der
Kompensationsfaktoren heranzuziehen. Da die Flachen der Kategorie Il und Il hinsicht-
lich der strukturellen Bewertung eindeutig am unteren Rand der Kategorien liegen,
wird in diesem speziellen Fall der untere Wert innerhalb der Spanne der Kompensati-
onsfaktoren herangezogen werden, auch wenn sich die Heranziehung der konkreten
Kompensationsfaktor im engen Sinne des Leitfadens am Umfang der Vermeidungs-
malnahmen orientiert.

Schritt 4: Auswahl geeigneter Fléichen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafinahmen

Die Ausgleichs-/Ersatzmanahmen werden wie folgt nachgewiesen (Festsetzungen im
Detail siehe textliche Festsetzungen):

Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen auf Flur-Nr. 357 der Gemarkung Miinchshofen, gesamt
12.181 m?, davon werden fiir vorliegendes Eingriffsvorhaben herangezogen: 11.235 m?

- Ansaat einer extensiven Griinlandmischung bzw. Kalkmagerrasenmischung (Regio-
saatgut)

- 3-maliger Schropfschnitt im Abstand von 6-8 Wochen als Erstpflege, mit Mahgutab-
fuhr

- vollstandiger Verzicht auf Dingung, Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmal3-
nahmen

- artenschutzrechtliche CEF-MalRnahme 2: Gehodlzpflanzungen in geringem Umfang,
Reptilienhabitate, Brachstreifen

Gesamtflache der anrechenbaren KompensationsmaBnahmen: 12.181 m?, fiir vorlie-
gendes Eingriffsvorhaben 11.235 m?

Mit Durchflihrung der MaRnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die vorha-
bensbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kompensati-
onsbedarf 11.235 m?) ausreichend kompensiert werden.
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