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ENTSCHEIDUNG GETROFFEN

Gewerbegebiet A 93: Wie gehts weiter?

In Teublitz stehen derzeit keine freien Gewerbeflachen zur Verfligung. Damit sind Erweiterungen
unserer heimischen Firmen, aber auch Neuansiedlungen von Unternehmen, die fiir Teublitz
attraktiv waren, nicht méglich. Mit den weiterfiihrenden Planungen fiir ein,,Gewerbe- und
Industriegebiet an der Autobahnanschlussstelle Teublitz” soll sich dieser Fakt zeitnah andern.

Das Urteil des Verwaltungsgerichts-
hofs (VGH) vom Oktober 2021 hatte
fiir einen Stopp bei den Planungen
gesorgt. Mit dem Urteil wurde der
am 1. Marz 2021 bekannt gemachte
Bebauungsplan fiir ein Gewerbe-
gebiet an der A 93 aufgehoben.

Begriindet wurde dies mit der Fest-
stellung, dass der Bebauungsplan an
einem erheblichen Abwagungsman-
gel leide, da Ausgleichsflachen auBer-
halb des Stadtgebietes zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses rechtlich
nicht hinreichend gesichert waren.

Obendrein bemangelte der VGH in der
Urteilsbegriindung vom November 21
weitere Punkte, liber die jedoch nicht
abschlieend entschieden wurde.

Zu diesen Punkten zdhlen:

- spezielle artenschutzrechtliche
Priifung (saP) nicht ausreichend
dokumentiert

« Unwirksamkeit des Flachen-
nutzungsplans wegen fehlender
Anderung des Landschaftsplans

« Ausschluss von Alternativstand-
orten nicht hinreichend
begriindet

- fraglich, ob die Belange des
landschaftlichen Vorbehalts-
gebiets ausreichend berticksich-
tigt wurden

« Emissionskontingente fur
Schallschutz sind fehlerhaft, da
keine Gliederung des
Gewerbegebiets stattfand

In seiner Sitzung vom 25. November 2021
stimmte der Teublitzer Stadtrat dafur,
gegen das Urteil des VGH keine Rechts-
mittel einzulegen. Seitdem wurden
zusammen mit einem Rechtsanwalt
Lésungen flr die vom Gericht
angesprochenen Aspekte ausgearbeitet,
um an einer weiteren Realisierung eines
Gewerbegebiets zu arbeiten. Das Ergebnis
wurde dem Stadtrat vorgelegt, der
wiederum in der Sitzung vom 7. April 2022
mit groBer Mehrheit (18:2) fiir eine
Weiterverfolgung der Planungen
stimmte. Zugleich hat der Stadtrat fiir eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes
gestimmt. Dieser wird in einem speziellen
Verfahren — unabhangig von den
Planungen fiir das Gewerbe- und
Industriegebiet an der A 93 - berichtigt
werden. Dazu gehért auch eine
Neuaufstellung des Landschaftsplanes.

Was der bzw. die gefassten Beschliisse im
weiteren Verfahren bedeuten und wie es
jetzt weitergeht, das lesen Sie auf den
folgenden Seiten.
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SCHRITT FUR SCHRITT ANS ZIEL

Was ist zu tun und was bedeutet das?

Aus dem Urteil des VGH ergeben sich einige ,Aufgabenstellungen”, die es zu l6sen gilt.

Diese sollen laut Stadtratsbeschluss zeitnah und in rechtssicherer Weise abgearbeitet werden.

Was dabei zu tun ist, welche (Mehr-)Kosten entstehen und von welchem Zeitraum gesprochen wird,
sehen Sie in folgender tabellarischer Ubersicht:

MANGEL DURCH VGH

FESTGESTELLT:

Sicherung der
Ausgleichsflaichen

Bestandsaufnahme
Artenschutz

Unterlage zur speziellen
artenschutzrechtlichen
Priifung (saP)

hydrogeologische
Gegebenheiten und
Biotopschutz

Waldumbau

Bebauungsplan ent-
spricht nicht den Zielen
des Regionalplanes

Emissionskontingente
flir Schallschutz sind
fehlerhaft

2

ZUSAMMENFASSUNG AUS DEM
ORIGINALTEXT DES VGH-URTEILS:

Abwdgungsmangel nach Auslegung der
Planunterlagen, da zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses im Méarz 2021

die Ausgleichsflachen rechtlich nicht
hinreichend gesichert waren.

Es bestehen seitens des VGH erhebliche
Bedenken, ob die Bestandsaufnahme und
Bewertung des vorhandenen Zustands von

Natur und Landschaft hinreichend erfolgt ist.

Methodische Mangel und fehlender Bezug
auf aktuelle Arbeitshilfen des

Bayerischen Landesamts fiir Umwelt (LfU)
wurden festgestellt.

Das hydrogeologische Gutachten trifft
keine ausreichende Aussage zu mdéglichen
Auswirkungen der Planung auf den
Burgerweihergraben.

Die Hinweise im Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” sind nicht beachtet worden.

Das VGH weist darauf hin, dass auch
erhebliche Bedenken bestehen, ob der
Bebauungsplan den Zielen der
Raumordnung entspricht.

Es wird davon ausgegangen, dass die
Emissionskontingentierung hinsichtlich des
Gewerbegebiets den gesetzlichen Vorgaben
nicht entsprechen, da keine Gliederung des
Gewerbegebiets stattfand.

UnserTeublitz | Birger-Info | Ausgabe 02/2022

ANMERKUNG ZUR
ZUSAMMENFASSUNG:

Die Sicherung der Ausgleichsflaichen muss zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses erfolgt sein.

Vollstandige Neukartierung der Tierarten wird
erfolgen, da die vorhandenen Bestandsauf-
nahmen alter als 5 Jahre sind.

Vollstandige Neubearbeitung der
Artenschutzunterlage mit Bezug auf
aktuell gliltige Regelwerke.

Ein Abgleich des hydrogeologischen Gutachtens
mit der Wirkungsprognose Biotope und Fauna ist
von Néten.

Es ist zu priifen, ob der Leitfaden aus dem
Jahr 2021 auf Basis der Verordnung lber die
Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft anzuwenden ist.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan miissen
sich streng an den Anforderungen des
Landesentwicklungsprogramm (LEP)

zum "Anbindegebot" orientieren.

Schallschutztechnisches Gutachten lberarbeiten
und den Parzellen des Bebauungsplans
unterschiedliche Kontingente zuweisen.
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MASSNAHME ZUR BEHEBUNG
DES MANGELS:

Fur die Waldverbesserungsmafl3nahmen auBerhalb des Stadt-
gebietes von Teublitz wurde noch vor dem Urteilsspruch eine
notariell beurkundete Ausgleichsflachendienstbarkeit abge-
schlossen. Der Fehler ware somit bei einem erneuten
Satzungsbeschluss behoben.

Eine neue spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
wird beauftragt.

Erstellung einer neuen Unterlage zur saP durch den
Landschaftsplaner als besondere Leistung im Rahmen der
Erstellung des Umweltberichts.

Hydrogeologische Beurteilung muss um die Aussage zu den
Auswirkungen der Bautatigkeit und der endgiltigen
ErschlieBungssituation auf die hydrogeologischen Verhaltnisse
im Biotop Blrgerweihergraben erganzt werden.

Die Priifung erfolgt durch den Landschaftsplaner.

Der Bebauungsplan muss neu ausgelegt werden.

Der Bereich Einzelhandel muss im Plangebiet ausgeschlossen
werden, um die Ausnahme vom Anbindegebot, die im LEP
verankert ist, wahlen zu kdnnen.

Das Schallschutzgutachten muss tiberarbeitet werden.

DAUER DER

MASSNAHME:

keine;
bereits abgeschlossen

rund 1,5 Jahre;

(entspricht einer
Vegetationsperiode
mit Auswertung)

Die Grundfldche des tiberplanten
Gebiets ist rot umrandet.
(Quelle: Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska)

rund 1,5 Jahre;

(entspricht einer
Vegetationsperiode
mit Auswertung)

Die Weiterverfolgung der
Planungen wird sich in
Summe liber eine Verfahrens-
dauer von rund zwei Jahren
erstrecken. Am Ende wurde
ein finanziller Mehraufwand
von insgesamt rund 115.000
Euro festgestellt.

1/2 Jahr

2-3 Monate

Diese Summe betragt

rund 1/2 Jahr; umgerechnet auf die Gesamt-

(Dauer pro Auslegung fliche (20 Hektar) des (iber-
der Planunterlagen) . o
planten Gebiets abztiglich
offentlicher Flachen wie
Straf3en (rund 5 Hektar) einen
2 Monate Euro pro Quadratmeter

Mehrkosten, die bei einem
potentiellen Grundstiicks-
verkauf wieder eingenommen
werden kénnen.
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ABHANDLUNG

Von der weiteren Planung hin zur Umsetzung

Mit nachfolgendem Zeitstrahl wird leicht ersichtlich, was bei der Weiterverfolgung der Planungen
ansteht und wann mit welchem Schritt zu rechnen ist.

Marz 2021
Satzungsbeschluss und
Rechtskraft durch offent-
liche Bekanntmachung
des Bebauungsplans

A

Oktober 2021

Verhandlung am VGH aufgrund
der Normenkontrollklage durch
Kritiker des Projekts.

A

November 2021

Der Stadtrat akzeptiert das
VGH-Urteil und beschlief3t,
keine Rechtsmittel einzulegen.

A

April 2022

Die Weiterverfolgung
des Projekts ,Gewerbe-
und Industriegebiet an
der Autobahnanschluss-
stelle Teublitz” wird
durch den Stadtrat
beschlossen.

Zugleich wird die
Entscheidung getroffen,
die im VGH-Urteil
genannten Aspekte
umzusetzen. Im Zuge
dessen werden die
Auftrage fur die
Erstellung notiger
Gutachten neu vergeben.

Juni 2023

Es kommt zur 1. 6ffent-
lichen Auslegung

des liberarbeiteten
Bebauungsplans.

A

Oktober 2023
Behandlung derim
Zuge der Auslegung
eingegangenen
Stellungnahmen im
Stadtrat und entsprech-
ende Anpassung der
Unterlagen.

Mai 2024

Behandlung der im Zuge
der Auslegung eingegan-
genen Stellungnahmen im
Stadtrat.

Im Anschluss daran erfolgt
der Abwagungs- und
Satzungsbeschluss.

A

November 2023

Belange.

2. 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen

mit erneuter Moglichkeit zur Einsicht und Abgabe
einer Stellungnahme sowie Anhorung der
Fachstellen und sonstigen Trager 6ffentlicher

»,Oberstes Ziel unseres Handelns ist das Wohl der Teublitzer Biirgerinnen und Biirger.
Dazu zahlt insbesondere, die vorhandene Infrastruktur wie Kindergarten, Stra3en
oder Schulen optimal zu erhalten. Ein weiteres Anliegen ist die Schaffung

Weitere Informationen

finden Sie auch auf unserer

Website unter:

=) www.teublitz.de
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