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A PRAAMBEL

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. Art 23 ff. der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO)
hat der Stadtrat Waldmiinchen den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ast” als Satzung
beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ast” ist die
Planzeichnung M = 1:1.000 in der Fassung vom malgebend. Sie ist Bestandteil
dieser Satzung.

§2

Bestandteil der Satzung

Der Baubauungsplan ,Gewerbegebiet Ast“ besteht aus den Planzeichnungen mit
zeichnerischem Teil M = 1:1000, der Ubersichtskarte M = 1:5.000, den textlichen
Festsetzungen und der Begriindung vom

§3

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ast” tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am Tag ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Waldmiuinchen, den

Markus Ackermann, 1. Birgermeister (Siegel)

1. Entwurfvom 23.05.2022
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C

BEGRUNDUNG

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der in Ast ansdssige Gewerbebetrieb muss dringend erweitert werden. Der neu geplante
Erweiterungsbau ist aktuell nicht in einem Bebauungsplan erfasst. Demzufolge wird ein
Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Hierzu wird ein Teil, des bisher im Flachennutzungsplan
als Mischgebietsflache und als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen Grundstiicks, als
Gewerbegebiet beplant. Das Ortsbild von Ast wird durch das Gewerbegebiet im Anschluss an
den best. Gewerbebetrieb westlich der Dorfstralle erweitert. Das neue Gewerbegebiet wird
Uber den bisherigen Gewerbebetrieb erschlossen und bildet dann eine neue Einheit die den
Ort zur westlich gelegenen Landwirtschaftlichen Flache abgrenzt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Art der baulichen Nutzung nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt
gedandert am 23.06.2021 gliedert sich wie folgt:

11

1.2

1.2.1

1.2.2

3.1

Art und Maf der Nutzung

Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird als ,,Gewerbegebiet” (GE) im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

MaR der Nutzung

Grundflachenzahl
Im gesamten Geltungsbereich wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Geschossigkeit wird auf maximal 3 Vollgeschosse beschrankt.

Bauweise
Im gesamten Geltungsbereich wird die abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt, Gebadudeldngen lGiber 50 m sind zulassig.

Gebaude

Wandhoéhe

Die Wandhohen an der Traufe, gemessen ab dem Urgelande, diirfen 13 m nicht tGbersteigen
(gem. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO, Mal’ von der Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut).

Entwurf vom 23.05.2022
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3.2

33

3.4

1.

Anbauten sind zuldssig, wenn sie der Gesamtform des Hauptgebdudes untergeordnet sind
(h6chstens 50 v. H. der Lange bzw. Breite des Hauptgebaudes).

Dachform

Als zuldssige Dachformen werden Flach-, Sattel- und Pultdacher zugelassen.
Dabei gilt:

=  FD mit0-2°
=  SD mit 2-12°
= PD mit5-15°

Dachdeckung

Sattel- und Pultdacher sind klassisch in rot, braun oder grau einzudecken, es sind auch
Bleche/Metalle im Farbton Grau oder Glas zugelassen. Flachdicher sind als Folien- oder
Bitumeneindeckung mit Kiesauflage zugelassen.

Sonnenenergie
Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an Dachflachen sind zugelassen.

Stellplatzbedarf

Auf dem Baugrundstiick ist der Stellplatzbedarf gem. Bayerischer Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) nachzuweisen.

Abstandsfldchen

Die Einhaltung der Abstande nach Art. 6 BayBO, zur zum Bau jeweils gliltigen Fassung, wird
festgesetzt. Fir die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhéhe maRgebend. Die
abstandsrelevante Wandhohe ist das MaR von der natiirlichen Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Maschendrahtzaune, nur mit Punktfundamenten fiir die Pfosten,
bis 2 m Hohe ab Oberkante des fertigen Gelandes mit Hinterpflanzung, zuldssig. Zwischen
Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Schutz des Grundwassers

Befestigte Flachen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser soweit es der
Untergrund zuldsst, versickert werden kann.

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser ist dem Schmutzwasserkanal zuzufiihren.

Niederschlagswasser

Im Zuge eines Bauantragsverfahren ist die Niederschlagsentwasserung nachzuweisen und mit
dem WWA abzustimmen. Als Rechengrundlage ist ein Sickerversuch an Ort und Stelle der gepl.
Sickeranlage auszufiihren.

Entwurf vom 23.05.2022
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10.1

1.

Begriinung der privaten Flachen

Die geplante bauliche Nutzung ist gem. der Bayerischen Kompensationsverordnung BayKompV
auszugleichen. Hierzu ist mit der unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Cham eine
Ausgleichsberechnung abzustimmen und die daraus ermittelten Entwicklungsziele sind im
Zuge der Bebauung umzusetzen. Die sich aus der Berechnung ergebenden
Ausgleichsmallnahmen sind gemall Biotopwertliste idealerweise als Abrundung des
Gewerbegebietes auszufihren.

Vorschlagliste zur Artenauswahl

Wildobstgeholze:
Essbare Eberesche
Mispel

Haselnuss
Apfelbeere
Kornelkirsche
Felsenbirne
Schlehen
Wildrosen
Holzbirne

Heimische Laubgehdlze
Baume

Esche

Spitzahorn

Bergahorn

Hainbuche
Sommereiche
Vogelbeere

Bergulme
Traubenkirsche

Linde

Alle Obst- und Nussbdume

Straucher
Haselnuss
Heckenkirsche
Hartriegel
Schlehe
Schneeball
Pfaffenkappchen
Alpenjohannisbeere
Holunder
Strauchweiden
Liguster

Obstbdume:

Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, veredelte WalnuB3, Apfelquitte, Birnenquitte, Mirabelle,

Sorbus aucuparia “Edulis”
Mespilus germanica
Corylus avellana

Aronia

Cornus mas

Amelanchier canadensis
Prunus spinosa

Pyrus communis

Fraxinus exelsior
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Ulmus glabra

Prunus padus

Tilia cordata

Corylus avellana

Lonicera xylosteum und tatarica
Cornus sanguinea

Prunus spinosa

Viburnum opulus und lantana
Euonymus europaeus

Ribes alpinum

Sambucus nigra und racemosa
Salix aurita, caprea

Ligustrum vulgare

Reneclaude, Pfirsich, Esskastanie, Sauerkirsche

Obststraucher:

Johannisbeere rot/ schwarz/ weiR, Stachelbeere rot/ griin, Himbeere, Jostabeere, Brombeere

Entwurf vom 23.05.2022
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12

1.

Zierstrducher:

Pfeifenstrauch, Braut- und Prachtspiere, Sommerflieder, Strauchrosen, Kolkwitzie, Deutzie,
Ranunkelstrauch, Flieder, Weigelie, Zaubernuss, Duftschneeball, Blutjohannisbeere, Schnee-
beere

Kletterpflanzen
Kiwi (Acitinidia chinesis), Efeu (Hedera helix), Wein (Parthenocissus)

Folgende landschaftsfremde Arten diirfen nicht verwendet werden:

a) Geholze mit auffalliger Laub- oder Nadelfarbung, wie zum Beispiel Blutbuche, Bluthasel,
Blutpflaume, Blutberberitze, Blaufichte (Picea pungens glauca) sowie alle gelbnadeligen
Wacholder-, Scheinzypressen- oder Eibenarten.

b) Alle Gehdlze mit unnatirlichen, hangenden oder pyramidalaufrechten Wuchsformen, wie
zum Beispiel Trauerweide, Trauerbirke, Trauerbuche, Sduleneiche, Pyramidenpappel, ebenso
alle Arten der Scheinzypresse (Chamaecyparis), des Lebensbaumes (Thuja) und der
Sauleneiben (Taxus baccata) sowie der Essigbaum (Rhus typhina).

Denkmalschutz

GemdaR den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir
Denkmalpflege liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch im naheren Umfeld
Boden- und Baudenkmaler vor. Treten bei Bauarbeiten dennoch Bodenfunde auf, wird auf die
gesetzlichen Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG verwiesen.

Beleuchtung

Zur Errichtung der AuBenbeleuchtung dirfen nur insektenfreundliche Beleuchtungssysteme
(z.B. Natrium-Hochdrucklampen, Natrium-Niederdrucklampen, warmweille LED) verwendet
werden.

Entwurf vom 23.05.2022
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1.2

2.1

2.2

2.3

TEXTLICHE HINWEISE

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist im nutzbaren Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Er ist in ganzer Starke abzuheben
und in Mieten mit 3,0 m Basisbreite und 1,5 m max. Hohe bzw. flachig mit max. 1,0 m Héhe zu
lagern und vor Verdichtung zu schiitzen. Die Oberflaiche der Mutterbodenlager ist bis zur
Wiederverwendung mit einer Griindiingungsmischung einzusden.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Gebietes hat unter Berlicksichtigung der jeweilig
aktuellen Fassung der ,Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr 2009-10 sowie nach den
Bayerische Technische Baubestimmungen (BayTB) Anlage A 2.2.1.1/1 zu erfolgen und muss
ganzjahrlich fir Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im
Winter sind die StraBen von Schnee und Eis freizuhalten.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Erdverfirbungen

Bei Auftreten von auffalligen Bodenverfarbungen oder Gerlichen ist unverziglich die Stadt
Cham zu verstandigen.

Schutz von Stromerdkabeln

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,5 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht mdglich, sind im Einvernehmen mit der
Bayernwerk AG — Netzcenter Schwandorf geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Hierzu
wird auf das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdischer Ver- und
Entsorgungsanlagen” hingewiesen. Die derzeit im Geltungsbereich liegende 20kW-Freileitung
wird erdverlegt

Zuganglichkeit der Normblatter

Alle in den Planunterlagen genannten Gesetze, Verordnungen, Normen, Arbeitsblatter und
Vorschriften werden bei der Stadt Cham, Marktplatz 2, Zimmer 204, zur Einsicht
bereitgehalten.

Planunterlagen

Ubersichtslageplan M = 1:5.000, zur genauen MaRentnahme nur bedingt geeignet.
Zeichnerische Darstellung Flurkarte M = 1:1.000, zur genauen MaRentnahme nur bedingt
geeignet.

Aussagen und Rickschliisse auf die Untergrundverhéltnisse und die Bodenbeschaffenheit
kénnen weder aus den Planen noch dem Text abgeleitet werden.

Entwurf vom 23.05.2022
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1.1.1

1.1.1.1

1.1.2

1.1.2.1

1.

UMWELTBERICHT

Planungsrechtliche Voraussetzungen und iibergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Der Gemeindeteil Ast liegt gehort zur Stadt Waldmiinchen und ist gem. Landes-
entwicklungsprogramm Bayern 2018 als allgemein landlicher Raum dargestellt und liegt in der
Region 11 — Regensburg. Der gesamte Landkreis Cham und somit auch der Gemeindeteil Ast
sind als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen. Die nachfolgende Abbildung
veranschaulicht die Situation.

Abb. 1: LEP Bayern 2018, Auszug aus der Strukturkarte

Ziel des LEP ist es, gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in Bayern zu
schaffen. Deshalb wurden u. a. folgende Ziele und Grundséatze im LEP 2018 formuliert:

Gebietskategorie

Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

Ziel:

Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziookonomischen Nachteilen sowie Teilrdume,
in denen eine nachteilige Entwicklung zu beflirchten ist, werden unabhangig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem
Handlungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2 (Abb. 2)

Siedlungsstruktur

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Grundsatz:
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

Ziel:

Entwurf vom 23.05.2022
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1.1.3

1.1.3.1

1.1.3.2

1.1.33

1.

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen, Ausnahmen sind zuldssig, wenn:

- auf Grund der Topographie oder schitzenswerter Landschaftsteile oder tangieren der

Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen

unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an
eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute Stralle oder auf einen Gleisanschluss
angewiesen ist,

- ein groRflachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgroRe von 3 ha aus Griinden der

Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und

betrieben werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch
Luftverunreinigungen oder Larm einschlieflich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende
Gebiete ausgehen wirden,

Grundsatz:
Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Gewerbe- und Industriegebieten im Sinne von

Abs. 2 (Z) Satz 2 Spiegelstrich 2 und 3 sollen auch kleinflachigen, handwerklich gepragten
Betrieben Ansiedlungs- bzw. Erweiterungs-maoglichkeiten gegeben werden.

Grundsatz:
Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der grenznahen Gebiete kann in diesen Gebieten die

Moglichkeit der Zielabweichung nach Art. 4 Abs. 1 Satz 1 BayLplG bei der Ausweisung neuer
Gewerbe- und Industriegebiete unter Bericksichtigung der Praxis in den Nachbarlandern
besonders berticksichtigt werden. Gleiches gilt unter Beriicksichtigung der jeweiligen
Strukturdaten in den in Anhang 5 festgelegten besonders strukturschwachen Gemeinden.

Land- und Forstwirtschaft

Beitrag zu Erhalt und Pflege der Kulturlandschaft

Grundsatz:

Die raumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und
bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer
Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit nachhaltig erzeugten
Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt
der natirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale
Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden.

Erhalt land- und fortwirtschaftlicher Nutzflachen
Grundsatz: Die Waldfunktion sollen gesichert und verbessert werden.

Wald und Waldfunktion

Grundsatz:
Eine vielfdltige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung sollen zum Erhalt und
zur Pflege der Kulturlandschaft beitragen.

Die vorliegende Bauleitplanung steht weitestgehend im Einklang mit den Grundsatzen und
Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern.
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1.14

1.

Fiir das Vorhaben kénnen folgende Ausnahmen von , Anbindegebot” gem. 3.3 LEP angefiihrt
werden.

Im Gemeindegebiet Ast hat sich bereits vor Jahrzehnten ein Gewerbebetrieb in und um die
ehemalige Schule angesiedelt. Dieser Betrieb wurde in der Vergangenheit bereits mehrfach
erweitert. Aktuell ist der Betrieb aufgrund des akuten Platzmangels auf dem Geldnde in Ast
gezwungen, mehrere Lagerflaichen bzw. Lagerhallen in der weiteren Umgebung anzumieten.
Die Auslagerungsflachen liegen aktuell bis zu 12 Kilometer entfernt und stellen somit ein
logistisches Problem fiir den Gewerbegebiet dar. Im Zuge dieses Erweiterungswunsches
konnte der Gewerbetrieb einen Teil der im Norden anschlieBenden landwirtschaftlichen
Nutzflache erwerben.

Durch die gepl. Betriebserweiterung entsteht zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung
(Mischgebiet) ein schmaler Streifen als landwirtschaftliche Restfliche. Diese
Grundstiicksflache steht derzeit allerdings nicht zum Erwerb bereit und kann daher in diesem
Bebauungsplanverfahren nicht Gberplant werden.

Auf Grund der aufgefiihrten Ausnahmetatbestdande von ,Anbindegebot” steht das Vorhaben
nicht im Widerspruch zu den Zielen des LEP.

Regionalplan

Der Gemeindeteil Ast befindet sich gem. der Gliederung Bayerns in der Region 11 —
Regensburg. Bedingt durch die Grenznahe zur Tschechischen Republik gehort sie zu den
landlichen Teilrdumen, deren Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden sollen.

Abb. 2: Regionalplan 11 Regensburg, Auszug aus der Raumstrukturkarte

In der zweiten Verordnung zur Anderung des Regionalplans Region Regensburg vom 26. Januar
2011 (in Kraft getreten am 01. Marz 2011) ist der Gemeindeteil Ast der Stadt Waldm{iinchen
als landlicher Teilraum bestimmt, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden
soll. Insgesamt wird die Zahl der Arbeitsplatze vermehrt, flir Zu- und Nebenerwerbslandwirte
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1.2

1.

in auBerlandwirtschaftlichen Bereich werden geeignete Verdienstmoglichkeiten geschaffen
und gesichert.

Im Bereich des regionalen Arbeitsmarktes sollen durch die Ansiedlung von Betrieben die hohe
Fernpendlerquote abgebaut werden und die wirtschaftlichen Impulse aus der Nadhe zur
Tschechischen Republik stabilisiert werden.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Waldmiinchen ist das Planungsgebiet momentan noch als
Mischgebiet bzw. als Flache fir die Landwirtschaft (Grinlandstandort in griin dargestellt). Die
notwendige 4. Flaichennutzungsplandanderung wird derzeit durchgefiihrt.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebiets

Abb. 3: Satellitenbild, neu geplantes ,Gewerbegebiet Ast”
Entwurf vom 23.05.2022

15 | 27



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ast“ der Stadt Waldmiinchen, Landkreis Cham

2.1

2.2

23

2.4

2.5

3.1

3.2

33

3.4

1.

Umgriff

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Ast und grenzt im Norden an
Feldweg an. Im Siiden grenzt das Gebiet an den bestehenden Gewerbebetrieb an. Ostlich und
westlich wird es begrenzt durch landwirtschaftliche Nutzflachen. Die GroRe des gesamten
Sondergebietes betrégt ca. 1,15 ha. Die Flurnummern 41/1, 42, 581/3 der Gemarkung Ast sind
Bestandteil des Planungsgebietes.

Hoéhenlage
Das Planungsgebiet ist nach Norden hin abfallend, der Planungsbereich hat eine Hohenlage
von 462 — 467 m . NHN.

Baugrund

Im Zuge einer vorab durchgefiihrten Baugrunduntersuchung werden insgesamt 3
Rammkernbohrungen und 3 Sondierungen ausgefiihrt. Der Boden besteht lGberwiegend aus
sandigen tonigen Schluff.

Denkmaler
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Altlasten
Auf der Gberplanten Flache sind keine Altlasten bekannt.

Geplante bauliche Nutzung

Umgriff

Das Planungsgebiet wird entsprechend den Darstellungen der 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes (Verfahren ist noch nicht abgeschlossen) als ,Gewerbegebiet Ast”
festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurnummer 41/1, 42,
581/3 der Gemarkung Ast, mit einer Gesamtflache von ca. 1,15 ha.

Allgemeine Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans soll eine neue Werkshalle positioniert
werden, welche an die bestehenden Hallen angebunden werden soll. Die verbleibenden
Flachen werden als Parkplatz fir Mitarbeiter und als allgemeine Rangier-/Wendefldchen
genutzt. Grenzbegleitend kommt eine Eingriinung zur Ausfiihrung.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich ist als ,Gewerbegebiet” (GE) im Sinne des § 8 BauNVO
festgesetzt. Die max. GRZ wird auf 0,8 festgesetzt.

Flachennutzung:

Im Ostlichen, nérdlichen und westlichen Grenzbereich werden die Baugrenzen im Abstand von
3 Metern gezogen. Da die Planungsflache an den best. Betrieb im Stiden angrenzt, wird entlang

Entwurf vom 23.05.2022
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4.1

4.2

4.3

6.1

des suidlichen Grenzbereiches keine Baugrenze gesetzt, somit besteht die Moglichkeit die neu
geplanten Gebdude an die derzeit bestehenden anzuschlieBen. Innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen verbleibt ein max. mogliches Bruttobauland von 9.984 m?2.

ErschlieBung

Verkehr

Das Planungsgebiet wird Uber das best. Betriebsgeldande des im Siden anschlieRenden
Gewerbebetriebs erschlossen. Zusatzlich soll eine Notzufahrt Uber den im Norden
angrenzenden teilweise asphaltieren Feldweg eingeplant werden. Diese Notzufahrt ist primar
flir Rettungsdienste und die Feuerwehr vorgesehen, sofern die im Siiden gelegene
Hauptzufahrt zum Betriebsgeldande blockiert ist.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an die vorhandene, zentrale Wasserversorgung
des Gemeindeteils Ast sichergestellt.

Die Schmutzwdasser werden an die bestehende Kanalisation in der Dorfstralle angeschlossen.
Die Stromerzeugung ist durch den Anschluss an das ortliche Netz gesichert. Fiir nicht genutztes
Niederschlagswasser aus Dachflachen usw. ist auf dem Grundstiick eine Versickerungs-
moglichkeit zu schaffen (Flachenversickerung, Sickermulden u. &.). Oberflachenwasser ist,
soweit rechtlich zuldssig, ebenfalls einer Versickerung zuzufiihren. Die Versickerung ist nach
dem geltenden Regelwerk (DWA-A 138 und M 153) zu bemessen und auszufiihren. Sollten die
Untergrundverhaltnisse eine Versickerung nicht zulassen, so sind samtliche anfallenden
Niederschlagswasser dem angrenzenden Vorfluter (Schwarzach) zuzufilhren und mit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis vorab beim Landratsamt zu beantragen. Bei der Planung der
Niederschlagswasserbeseitigung ist das Merkblatt Nr. 4 5/5 des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt (Niederschlagswasserbeseitigung bei gewerblich genutzten Flachen — Entwéasserung
von Lager- und Betriebsflachen) zu beachten.

Abfall
Die Beseitigung der Abfille ist durch die Mullabfuhr des Landkreises Cham sichergestellt.

Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die festgesetzten 2-reihigen Hecken im Siiden, Westen und Osten des Baugebietes dienen als
Pufferzonen hin zur freien Landwirtschaft. Bestehende Hecken bleiben erhalten.

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 BauGB

Standort

Das geplante ,Gewerbegebiet Ast” liegt am nordwestlichen Ortsrand von Ast und grenzt im
Norden an Feldweg an. Im Siiden grenzt das Gebiet an den bestehenden Gewerbebetrieb an.
Ostlich und westlich wird es begrenzt durch landwirtschaftliche Nutzflichen. Das
Planungsgebiet ist nach Norden hin abfallend, der Planungsbereich hat eine Héhenlage von
462 — 467 m U. NHN.

Ergebnis:
Die Lage ist flir eine derartige Nutzung geeignet.

Entwurf vom 23.05.2022
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6.2

6.3

6.4

6.5

1.

Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Das Planungsgebiet wird derzeit zum einen Teil intensiv landwirtschaftlich genutzt
(Ackernutzung), was eine nennenswerte Lebensraumfunktion fur Flora und Fauna ausschlieRt.
Zum anderen Teil wird die bestehende Flache bereits als befestigter PKW-Parkplatz genutzt,
auch hier ist aktuell schon eine Lebensraumfunktion fiir Flora und Fauna auszuschliel3en.

Abb. 4: Luftbild mit Geltungsbereich und Umgriff — intensiv landwirtschaftlich genutzt

Menge/Emission
Die vom geplanten Baugebiet ausgehende Larmemission ist als gering einzustufen.

Klima/Luft

Der Gemeindeteil Ast liegt auf 462 — 685 m i. NHN und gehort zur Landschaft des Bayerischen
bzw. Oberpfalzer Waldes. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei ca. 7 — 8° Celsius,
der durchschnittliche, jahrliche Niederschlag betragt ca. 750 — 850 mm.

Ergebnis:
Der Luftaustausch ist durch die geplante Bauweise nicht eingeschrankt. Eine verstarkte
Aufheizung durch die Bebauung ist nur in geringstem Mal3e moglich.

Boden/Wasser

Die Lage des Grundwasserspiegels im geplanten Baugebiet ist nicht bekannt. Anstehendes
Schichtenwasser und Verndssungen durch solches konnten nicht festgestellt werden. Es ist
jedoch moglich, dass Schichtenwasser bis nahe an die Gelandeoberflache im Planungsgebiet
vorhanden ist und nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann. Das anfallende
Niederschlagswasser auf dem Vorhabengebiet ist zu versickern und wird dadurch wieder dem
Grundwasser zugefihrt. Auffillungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstlick missen an
der Grundstiicksgrenze beendet sein. Baubedingt werden gréRere Flachen verandert und
Oberboden zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden, Zufahrten und StraRen werden
Flachen versiegelt.

Ergebnis:

Um den Schutz des Bodens und des Wassers zu gewahrleisten, werden entsprechende
Festsetzungen getroffen.
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6.6

6.7

1.

Kultur/Sachgiiter
nicht betroffen

Pflanzen/Tiere

Die intensiv, landwirtschaftlich genutzten Flachen werden von wenigen Arten, wie sie im
Gebiet Ublicherweise auf Fettwiesen auftreten, beherrscht. Die Artenzusammensetzung weist
auf regelmaRige hohe Diingergaben hin.

Biotope (6641-1005 und 6641-0015) befinden sich nur aulerhalb des Geltungsbereichs und
weisen einen Abstand von mindestens 140 m auf (siehe Abb. 5).

Abb. 5: Satellitenbild mit Darstellung kartierten Biotope (schmale Schraffur)

Das Planungsgebiet ist kein Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes , Oberer Bayerischer
Wald“ (siehe Abb. 6).

Das néachstgelegene Flora-Fauna-Habitat-Gebiet 6614-371 , Schwarzachtal zwischen Hocha
und Schonthal” ist vom Planungsgebiet in nordlicher Richtung etwa 100 m entfernt und ist
somit vom Vorhaben nicht betroffen (siehe Abb. 7).
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Abb. 6: Satellitenbild mit Darstellung LSG (gepunktet)

Abb. 7: Satellitenbild mit Darstellung FFH (breite Schraffur)
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6.8

1.

Potenzielle, natiirliche Vegetation:

Die potentielle natiirliche Vegetation im Planungsgebiet ware ein Hainsimsen-Tannen-
Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald; 6rtlich mit Waldgersten-
Tannen-Buchenwald durchsetzt.

Die reale Vegetation (im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Flache) im Planungsgebiet
zeichnet sich durch ein intensiv genutztes, landwirtschaftliches Ackerland aus. Die
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weisen dhnliche Nutzungen auf.

Formen der potentiellen, natirlichen Vegetation sind auf dem Areal des Planungsgebiets durch
die gegenwartige Nutzung nicht mehr erkennbar.

Baubedingte Auswirkungen:
Durch die BaumalRinahmen sind nur angrenzende landwirtschaftlich, genutzte Flachen durch
Staubentwicklung und Bauldarm betroffen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Durch den taglichen Betriebsablauf werden Stérungen fiir die angrenzenden Lebensraume
erwartet.

Sowohl der Lebensraum als auch das Gleichgewicht der vorhandenen Tierwelt soll so gut wie
moglich erhalten und geschiitzt werden. Hierzu werden folgende MalRnahmen getroffen:

Schutz vor Insekten:
Fir die StraRenbeleuchtung werden nur insektenfreundliche Beleuchtungssysteme (LED)
verwendet.

Schutz vor Kriechtieren:
Bei Einfriedungen sind keine Sockel zuldssig (nur Punktfundamente).
Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von mindestens 15 cm einzuhalten.

Ergebnis:

Im Hinblick auf Beachtung des gesetzlichen Gebotes zur Vermeidung und zum Ausgleich von
Eingriffen in die Natur und Landschaft sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen als
geringe Erheblichkeit einzustufen.

Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Ssymank in der naturrdumlichen Haupteinheit
»,Oberpfédlzer und Bayerischer Wald“ und in der Naturraum-Untereinheit ,Vorderer
Oberpfalzer Wald” (Quelle: LfU).

»,Die Auslaufer des Higellandes erstrecken sich von der mittleren Oberpfalz bis nach Roding.
Die gestuften und bewaldeten Hohen erreichen bis zu 500 m i. NN. Wie in der Bodenwohrer
Bucht — als ein Teil des Oberpfalzer Higellandes — finden sich hauptsachlich arme Sandboden.
Die Hanglagen werden in der Regel forstwirtschaftlich genutzt, nur auf flacheren Teilen und in
Bachnahe liegen Weiler und Einzelhofe.

Der Vordere Oberpfilzer Wald ist vom Wechsel hiigeliger Waldlandschaften mit geologisch
bedingten Senken gepragt und schlieRt sich im Westen an die Mittelgebirgslandschaften an.

Im Gegensatz zu den Hochlagen der Mittelgebirge blieben die Verwitterungsdecken in den

higeligen Waldlandschaften dank des geringen Gefélles (maximale Héhen von 500 — 700 m)
erhalten.
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7.1

7.2

7.3

7.4

1.

Typisch fiir die relativ ebenen Bereiche der Senken ist die Agrarlandschaft bzw. Auenbereich
entlang von Flissen und Bachen. Aus bisher unbekannten Griinden blieben diese Gebiete von
tektonischen Hebungsvorgdngen verschont. Sie waren Ablagerungsraum fiir den Ver-
witterungsschutt der angehobenen Gebiete.

Die Landschaft ist reich an Bachen, die haufig ihren Ursprung in den Waldbereichen des
Oberpfilzer Waldes haben. Okologisch bedeutsam sind dabei vor allem die naturnahen
Feuchtelebensraume entlang der Schwarzach im Bereich Tiefenbach (Auenprojekt Schwarzach
Biberbach) und im Bereich des Perlsees.

Ergebnis:

Das geplante Baugebiet stellt einen geringen Eingriff in das Landschaftsbild der fiir das Gebiet
typischen land- und forstwirtschaftlichen genutzten Kulturlandschaft dar. Es werden
Festsetzungen zum Erhalt und Schutz des Landschaftsbildes getroffen.

MaRBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -reduzierung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, wie sie fiir das geplante
Sondergebiet , Gewerbegebiet Ast“ entstehen, werden durch Vermeidungsmalinahmen
moglichst gering gehalten. Unvermeidbare Eingriffe werden soweit als moglich reduziert. Im
Einzelnen sind innerhalb der Bebauung- bzw. Griinordnungsplanung folgende MaRnahmen
vorgesehen:

Schutzgut Wasser

- Ortliche Versickerung durch wasserdurchléssige Beldge und Abfiihrung des Oberflichen-
wasser in die innerhalb des Baugebietes liegende Griinziige

- Herstellen von Sickeranlagen zur Versickerung von Regenwasser

- Verhinderung von belasteten Wasser in Oberflachengewdsser

- Vermeidung von Grundwasseranschnitten

Schutzgut Mensch

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

- die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ kdnnen fir
die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden.

- technische Anlagen und Aggregate sollen im Bereich von Gebauden situiert werden, die
dem nachstgelegenen Immissionsort abgewandt sind.

- die Abschirmwirkung von Gebauden sollte bei technischen Anlagen stets ausgenutzt
werden.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

- Bereiche der archéologischen Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit werden
durch das Vorhaben nicht tangiert.

Schutzgut Boden

- grofBtmogliche Reduzierung des Versiegelungsgrades

- Terrassierung des Gelandes zur Vermeidung groRerer Erdmassenbewegungen

- Verwendung von versickerungsfahigen Beldagen bei Stellflachen

- kinftige Grinflachen sollen in der Bauphase vor Bodenverdichtung geschiitzt werden.
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7.5

7.6

7.7

7.8

8.1

1.

- schichtengerechte Lagerung und Wiedereinbau der unterschiedlichen Bodenhorizonte
wahrend der Bauphase

Schutzgut Arten und Lebensraume

- Verwendung von Vogelschutz- und Vogelndhrgehdlzen in der Eingriinung
- Bepflanzung der Béschungen mit freiwachsenden Strauchern

- Verwendung insektenfreundlicher und energiesparender, warmweiRer LED-Beleuch-
tung

- Vermeidung von Sockelmauern bei Einfriedungen, nur Punktfundamente bei Zdunen
- Bei Einzaunungen eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einhalten, damit Wechsel-
beziehungen von Kleintieren zur freien Landschaft geférdert werden kénnen.

Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

- Verwendung von standorttypischen Gehodlzarten

- Durchgriinung der Grundstiicksflachen

- Begrenzung und Staffelung der Gebaudehohen

- Festsetzung der zuldssigen Abgrabungen und Auffillungen

Schutzgut Klima / Luft

- Pflanzung von einer 2-reihigen Hecke zur Eingriinung an den Randern des
Geltungsbereiches.

Grunordnerische MaBnahmen

- Fassadenbegriinung
- geringmoglichste Versiegelung von Stellflaichen und Lagerplatzen
- Festlegung von Baumstandorten

AusgleichsmaRnahmen

Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung

Die BayKompV regelt Inhalt, Art und Umfang von Vermeidungs-, Ausgleichs- und
ErsatzmalBnahmen und stellt eine bayernweite einheitliche Anwendungspraxis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung §14 Bundesnaturschutzgesetz sicher.

Ziel der Eingriffsregelung ist es, negative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft zu
vermeiden und unvermeidbare Beeintrdachtigungen von Natur und Landschaft auszugleichen
oder zu ersetzten.

Grundsétzliche Vorgehensweise der Berechnung des Kompensationsbedarfs nach BayKompV
fur flachenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragungen fir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen und ihrer Lebensrdaume:

1. Ermittlung der Eingriffsfliche nach 0©kologischer Wertigkeit (Wertpunkte) und

Beeintrachtigungsfaktor. MalRgebliche Grundlage fiir die Anwendung des
Biotopwertverfahrens ist die Biotopwertliste
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8.3

1.

2. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs nach § 5 BayKompV erfolgt konkret durch:
Kompensationsbedarf in Wertpunkten (WP) = Eingriffsfliche (m?) x Wertpunkte der
Eingriffsflaiche x Beeintrachtigungsfaktor

3. Ermittlung des Kompensationsumfangs d. h. der GroéRe der erforderlichen
Ausgleichsflache, auf Grundlage der Biotopwertliste und anschlieBende ortliche
Festlegung der Flachen und MaRnahmen fiir Ausgleich und/oder Ersatz (Text und
Lageplan) durch:
Kompensationsumfang (WP) = Aufwertung* (WP) x Flache (m?)

4. Kompensationsumfang in m? = Kompensationsbedarf in WP / Aufwertung in WP

Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen

Folgende EinzelmalRnahmen sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde als
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch das , Gewerbegebiet Ast” vorgesehen:

Entwicklung 6kologisch hochwertigere Flache auf interner Ausgleichsflache:

- Pflanzung einer 2-reihigen, freiwachsenden Hecke mit standortheimischen Gehdlzen in
autochthoner Pflanzqualitat als Pufferpflanzung im Osten und Stden zur umgebenden,
intensiv landwirtschaftlichen Nutzung.

- Ansaat der unbepflanzten Griinflaichen mit einer Regiosaatmischung (FLL RSM Regio 19,
Grundmischung fiir Bayerischer und Oberpfalzer Wald).

Die Flachen werden solange als Ausgleichsflache gesichert, wie der Eingriff wirkt. Dadurch
werden beste Voraussetzungen bei der Entwicklung zu einer hochwertigen Flache fiir Flora
und Fauna geboten. Mit der Ausgleichsfliche wird der Komplex der strukturreichen,
Heckenstrukturen vergroRert. Langfristig stelle sich eine erhebliche Qualitdtsverbesserung ein.

Landschaftliches Leitbild fiir Ausgleich und Ersatz

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

Als Leitbild der Eingriinung dienen die vorhandenen Hecken- und Freigeholzrander in der
Umgebung des Planungsgebietes.
Verwirklichung der Planung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes soll im Jahr 2023 begonnen werden.

Unterschrift Entwurfsverfasser:

Heiko Bauernfeind, Architekt (Siegel)
Aumann + Bauernfeind Architekten GbR

Entwurf vom 23.05.2022
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F VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Stadtrat Waldmiinchen hat in der Sitzung vom die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ast“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
ortsublich bekannt gemacht.

2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom hat in
der Zeit vom bis stattgefunden.

3 Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhorung fir den Entwurf des Bebauungsplans
in der Fassung vom hat in der Zeit vom bis
stattgefunden.

4 Nach Abschluss der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager oOffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom
vom Stadtrat gebilligt.

5 Zu dem Entwurf Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behorden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis beteiligt.

6 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis einschlielilich bekannt

gemacht und offentlich ausgelegt.
7 Die Stadt Waldmiinchen hat mit Beschluss des Stadtrates vom den
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ast” gemdfl § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

als Satzung beschlossen.

Waldmiinchen, den

Markus Ackermann, 1. Blirgermeister (Siegel)

8 Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ast” in der Fassung vom wurde am
gemall § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan , Gewerbegebiet Ast” wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Stadtbauamt Waldmiinchen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tGber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ast” ist damit
rechtswirksam in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs.

4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Waldmitinchen, den

Markus Ackermann, 1. Birgermeister (Siegel)

Unterschrift Entwurfsverfasser:

Heiko Bauernfeind, Architekt (Siegel)
Aumann + Bauernfeind Architekten GbR
1. Entwurfvom 23.05.2022
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

gemal PlanzVv
Art und MalR der baulichen Nutzung

@ Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO 1990)

AuBerhalb der Baurdume sind Anlagen nach §14 BauNVO sowie bau-
liche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig oder zugelassen werden kdnnen, allgemein zuladssig.
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