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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

4.2

4.3

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des rAumlichen Geltungsbereichs
des B-Planes der PlanZV1990 im Planteil festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE) festgesetzt nach 8§ 8 BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017.

Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen regelmaRig zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude gem. 8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen unzuléssig:

Tankstellen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3, ausgenommen davon sind Betriebstankstellen

Anlagen fur sportliche Zwecke gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4

Vergnigungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind im Gewerbegebiet Einzelhan-
delsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelassen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter nach 8 8 Abs. 3 Nr. 1 die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, gem. 8 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO.

Malf3 der baulichen Nutzung
Maximale Grundflachenzahl

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird wie folgt festgesetzt:
Gewerbegebiet (GE): max. GRZ: 0,80

Maximale Baumassenzahl

Die maximale Baumassenzahl (BMZ) wird wie folgt festgesetzt:
Gewerbegebiet (GE): max. BMZ: 10,0

Maximale Gebaudehdhe

Die maximale Gebaudehdhe wird auf 11,00 m festgesetzt.

Als Geb&udehdhe gilt das Mal von der geplanten Gelédndehdhe bis zum Schnittpunkt der Au-
Benwand bis zur Oberkante der Dachhaut.
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Bauweise und Abstandsflachen

Fur das Planungsgebiet wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO, wie of-
fene Bauweise festgesetzt, jedoch sind Baukérperlangen bis max. 60 m zulassig.

Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen Fassung.

Bauliche Festsetzungen

Dachform: Flach-, Sattel- und Pultdach
Dachneigung: max. 0° bis 20°
PV-Anlagen: Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zuléssig.
Fur die Gebaudeausstattung notwendige Tanks kdnnen auf3erhalb der Gebaude bis zu einer
maximalen H6he von max. 12,0 m errichtet werden.

ErschlieBung, Stellplatze und

Die Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt Uber die OrtsstralRe ,Aubachweg".

Die erforderlichen Stellplatze sind ausnahmslos auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen
und im Bauantrag darzustellen.

Die Stellplatze sind aus versickerungsfahigem Material (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine
oder Pflastersteine mit mind. 1,0 cm Sickerfuge) herzustellen, sofern keine betriebsbedingten
Erfordernisse (z.B. Schutz des Grundwassers, Be- und Entladung von LKW) dem Entgegenste-
hen.

Werbeanlagen

Freistehende GroRRtafelwerbeanlagen, Pylone, Litfalsdulen und Fahnen sind bis max. 6,0 m
Hohe zulassig, dabei darf die Flache 4,00 m2 nicht Ubersteigen.

Bei Werbeanlagen sind Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht unzuléssig.

Dach-, Oberflachenwasser und Schmutzwasser

Samtliche anfallenden Abwéasser (Schmutz- und Regenwasser) sind der 6ffentlichen Kanalisa-
tion zuzuleiten.

Die Entwasserung ist in einem gesonderten Entwéasserungsplan mit den angeschlossenen Fla-
chen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der Gemeinde einzu-
reichen.

Eine Gewasserbenutzung zur Niederschlagswasserbeseitigung ist nur unter bestimmten Vo-
raussetzungen ohne wasserrechtliche Erlaubnis zulassig (Niederschlagswasserfreistellungver-
ordnung, TRENGW).
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13.2

Auffillungen, Abgrabungen, Stitzmauern und Einfriedungen

Die Auffuillungen und Abgrabungen werden nach dem Urgelandeverlauf gemessen.
Auffullungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zuldssig, Abgrabungen bis zu einer Héhe
von max. 2,00 m. Die Neigung von Bdschungen wird auf 1:1,5 begrenzt. Auffillungen und Ab-
grabungen missen auf dem eigenen Grundstiick beendet sein, soweit kein Einverstandnis mit
dem betroffenen Nachbarn vorliegt.

Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 2,00 m zulassig und gem. Art. 36 BayBO mit Um-
wehrungen zu errichten. Als Hohe von Stitzmauern gilt das MalR von der geplanten Geldnde-
oberflache bis zur geplanten Oberkante der Stiitzmauer (spatere Sichtflache).

Als Einfriedung sind Metallzdune mit senkrechten Staben oder Drahtzaune in silbergrauen Far-
ben bis zu einer max. Gesamthoéhe von 2,00 m zulassig, gemessen ab der geplanten (spateren)
Geléndeoberflache.

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zuldssig, Sockel sind nicht zulassig. Zwischen
Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Mauern als Einfriedung sind nicht zulassig.

Beleuchtungssysteme

Im Gewerbegebiet sind ausschliellich insekten- und fledermausfreundliche, warmweif3e LED-
Beleuchtungssysteme und Lampen mit einer Farbtemperatur von 3.000 K zu verwenden.

Immissionsschutz / La&rmschutz

Zulassige Schallemissionen

Durch eine im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbegebietsflache kann es zuklinftig zu
weiteren Gewerbelarmeintragen in gewissem Umfang kommen. Diese mogliche planerische Zu-
satzbelastung wurde nach DIN 45691 entsprechend berilcksichtigt.

Zulassig sind Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Neuschren-
kenthal " und hier auf den Teilflachen ,TF 1“ und , TF 2% deren je Quadratmeter Grundflache
(innerhalb der Baugrenzen) abgestrahlte Schallleistung die Emissionskontingente Lek nach DIN
45691 entsprechend den Angaben in der folgenden Tabelle weder tags (06:00 —22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr) tberschreiten:

Larmkontingente LEK Tag/Nacht pro m2in dB(A),
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach Richtungssektoren
Teilflache Kontingent Sektor Zusatzkontingent
Tag Nacht Tag Nacht
TF1 65 60 A 0 0
TF 2 65 59 B 0 6
C 0 0
D 0 1
E 0 6
Sektor Anfang Ende
A 105,1 351,2
B 144.8 105,1
C 260,4 144.8
D 319,2 260,4
E 351,2 319,2
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Die Gradeinteilung erfolgt in Altgrad (Vollkreis = 360°; Norden = 0/360°, Osten = 90°, Suden =
180°, Westen = 270°). Die Sektoren verlaufen im Uhrzeigersinn.

Referenzpunkt UTM32 | X Y
Koordinaten 796423,39 5455467,12

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) Lex.idurch Lek,ij zu ersetzen ist.

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz von Flachenschallquellen
mit dem Umgriff gemaR Ubersichtslageplan im Anhang der schalltechnischen Untersuchung
(GEO.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zur Gerauschkontingentierung fur den Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Neuschrenkenthal") nach dem Verfahren der DIN 45691, Ab-
schnitt 5 durchgefuhrt. Hierbei wurden Emissionskontingente fir unterschiedliche Gebiete ermit-
telt, die im Ubersichtsplan im Anhang der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM,
a.a.0.) bezeichnet sind. Es wurde mit freier Schallausbreitung unter alleiniger Berticksichtigung
der geometrischen Ausbreitungsdampfung bei einer Mittenfrequenz von f=500 Hz gerechnet.

A

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tiber mehrere Teilflachen, so ist dieses Vor-
haben dann zulassig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréer ist als die
Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Die Re-
gelung der Summation gemaf Abschnitt 5 der DIN 45691:2006-12 findet Anwendung; sie wird
nicht ausgeschlossen.

Gebaude mussen gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz aufweisen.

Betriebsleiterwohnungen und Betriebsleiterwohngebdude sind auf der Teilflache ,TF 2“ aus-
nahmsweise zulassig.



14. Grunordnerische Festsetzungen

14.1 Leitungen sind so zu verlegen, dass Baumpflanzungen nicht behindert werden. Kénnen Min-
destabsténde nicht eingehalten werden, so sind in Absprache mit den Versorgern weitere
SchutzmalRnahmen zu treffen.

14.2 Pflanzliste

Fur die geplanten Grunflachen stehen gemal der Liste 403 der Hoheren Naturschutzbehérde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehdlze und Straucher zur Auswabhl:

Grol3gehdlze:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplantanus)
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Walnuss (Juglans regia),
Obstbaumhochstamme

Straucher:

Haselnuss (Corylus avellana),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Schlehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide (Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea).



C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

10.

11.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung ange-
schlossen werden.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug anzu-
schlieBen. Ausnahmen werden nicht zugelassen.

Die Grundstucksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik erstellt
werden.

Die Bauvorhaben sind gegen Schicht-, Hang- und Grundwasser ggf. zu sichern.

Bei Gewerbe, das mit wassergefahrdeten Stoffen umgeht, sind besondere Vorkehrungen zu
treffen, dass Gewasserverunreinigungen nicht zu beftirchten sind (vgl. 8 62 WHG). Die Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen (AwSV) in der jeweils gulti-
gen Fassung ist zu beachten. Dies gilt auch im Brandfall. Einzelheiten sind im jeweiligen Bauan-
trag darzustellen.

Emissionen / Immissionen

Immissionen aus Verkehrslarm von der Staatsstrale St 2154 im Norden sind von der ansied-
lungswilligen Firma hinzunehmen.

Dasselbe gilt fur die im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Emissionen
und Immissionen.

Zur Auffillung des Geléndes darf nur nicht verunreinigter und natirlicher Bodenaushub ohne
Mutterboden verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlastverdachtsflachen stammt.
Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie bei Verande-
rung der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbaren Zustand zu halten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schitzen.

Bei Auftreten von auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziiglich die Gemeinde
Lohberg zu verstandigen.

Funde historischer Art (z.B. Bodenfunde) unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht geman

Art. 8 DSchG und sind unverziglich entweder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landrat-
samtes Cham oder direkt dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege bekannt zu machen. Dem
Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

Die Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbun-
denen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter Regen zu
verstandigen. Um Unfélle und Kabelschdden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen ortlich
genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind im Einvernehmen des zustandigen
Energieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutzmaf3nahmen
durchzufiihren. Hierzu wird auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® hingewiesen.

Auf malR3gebliche und relevante Immissionsorte im Einwirkbereich der Gewerbegebietsflachen
des Bebauungsplans kann weiterer Gewerbeldarm einwirken. Dies wurde gemaf schalltechni-
scher Untersuchung entsprechend beriicksichtigt.

Anhand von schalltechnischen Gutachten kann von der Genehmigungsbehérde bei Baugeneh-
migungsverfahren bzw. Nutzungsanderungsantrdgen von anzusiedelnden Betrieben der Nach-
weis gefordert werden, dass die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden kén-
nen. Dieser Nachweis ist nach TA Larm unter Bertcksichtigung der Schallausbreitungsverhalt-
nisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche zu fiihren. Mit jedem Bauantrag kann ein
qualifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der schallschutztechni-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Neuschrenkenthal" eingefordert
werden. Die Berechnungen miissen dann gemaf § 12 BauVorlV den nach bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften geforderten Schall- und Erschitterungsschutz nachweisen.



Unter Berlicksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schall-
technische Untersuchung zur Gerauschkontingentierung fiir den Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Neuschrenkenthal”) beschriebenen Emissionsansétze fur die gewerblichen Nutzungen kon-
nen die Immissionskontingente, die den Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans zur Verfiigung stehen, eingehalten werden.
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D. BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Im Gemeindebereich Lohberg wird zur Ansiedlung und Weiterentwicklung dringend nach Ge-
werbeflachen gesucht. Eine ausreichend groRRe Flache soll ausgewiesen werden, um einem
ortsansassigen Gewerbebetrieb die Moglichkeit zur Modernisierung seiner Anlagen an einem
neuen Standort zu geben. In der Umgebung befinden sich schon Gewerbebetriebe, der ge-
meindliche Bauhof wird in das geplante Gewerbegebiet integriert. Das Ortsbild wird durch das
Gewerbegebiet im Anschluss an die im Westen und Norden bestehende Bebauung nach Siiden
hin erweitert.

Die 4. Flachennutzungsplananderung stellt in diesem Bereich gewerbliche Baufléachen fur die
Verwirklichung des Gewerbegebietes ,Neuschrenkenthal zur Verfugung.

Sollte die Planung nicht realisiert werden, so ist eine Abwanderung der heimischen Firmen in
die umliegenden Gemeinden, v. a. in das Oberzentrum Cham und das Mittelzentrum Bad
Kotzting zu erwarten, da das derzeitige Angebot in der Gemeinde Lohberg nicht mehr den An-
spruchen ortsansassiger Firmen gerecht wird.

Im Bereich der Gemeinde Lohberg liegt das Planungsgebiet am westlichen Ortsrand am Au-
bachweg, der im Nordwesten eine Anbindung zur Staatstraf3e St 2154 hat. Diese pradestinierte
Lage ermdglicht kurze Wege zur Uberregionalen Verkehrsanbindung. Lieferanten und Trans-
portunternehmen kénnen ohne Umwege die gewerbliche Infrastruktur anfahren, was eine Redu-
zierung der Larmbelastung und einer Verringerung des innerértlichen Verkehrs zur Folge hat.

Aus den Zielen des Regionalplanes lasst sich herleiten, dass eine Bestandssicherung von Be-
trieben und eine Neuansiedlung zur Sicherung und Schaffung von saisonunabhangigen Arbeits-
platzen von groRRter Wichtigkeit sind. Der Anteil von méglichst sicheren und qualitativ héherwer-
tigen Arbeitsplatzen soll gesteigert werden.

Die positive geschaftliche Entwicklung der ortsansassigen Betriebe baute in der Vergangenheit
einen erheblichen gewerblichen Entwicklungsdruck auf.

Die Gemeinde Lohberg beabsichtigt durch die Erhhung der notwendigen Gewerbeflachen die
Ziele des Regionalplanes zu verwirklichen.

Die Flachen fur den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft werden fur das geplante
Gewerbegebiet ,Neuschrenkenthal“ sowohl innerhalb des Baugebietes als auch auf externer
Flache ausgewiesen.

Aufgrund der Lagegunst des Standortes verbunden mit der Grundstiucksverflugbarkeit waren
zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine alternativen Standorte zu prifen. Ein Teil der Flache
kann auch der Natur zuriickgegeben werden. Insofern waren unterschiedliche Méglichkeiten der
Bebauungsdichte sowie der architektonischen Ausgestaltung zu prifen.

Ziel und Zweck der Planung ist es, der gestiegenen Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen
in Neuschrenkenthal zu begegnen, und Gewerbetreibenden die Moglichkeit zu bieten, sich in
erschlielBungstechnisch gut angebundener Lage baulich weiterzuentwickeln. Das wirkt einer
wirtschaftlichen Abwanderung bzw. einem Riickgang bestimmter Bevdlkerungsgruppen entge-
gen.



2. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)
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Die Gemeinde Lohberg ist gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 als allgemein land-
licher Raum dargestellt und liegt in der Region 11 — Regensburg. Der gesamte Landkreis Cham
und somit auch die Gemeinde Lohberg sind als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausge-
wiesen.

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

Wettbewerbsféahigkeit

Hohe Standortqualitéat

Grundsatz: Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teil-
raumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Ar-
beitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infra-
strukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

Grundsatz: Die flachendeckende Versorgung mit Telekommunikationsdienstes soll erhalten

und deren Infrastruktur gemaf dem Stand der Technik ausgebaut werden.

Europaische Raumentwicklung

Grundsatz: Bayern soll sich als eigenstandiger Teilraum Deutschlands und Europas in die Zu-
sammenarbeit der Lander und der Mietgliedstaaten, insbesondere bei der Abstim-
mung raumlicher Entwicklungsstrategien, einbringen. Raumliche Konzepte fiir Bay-
ern sollen auch die grenziibergreifend abgestimmten Entwicklungsstrategien be-
ricksichtigen.

In allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante
Freiflachen von Bebauung freigehalten werden.

Grundsatz:
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1.4.4 Kooperation und Vernetzung
Grundsatz: Durch Kooperation und Vernetzung sowie durch interkommunale Zusammenarbeit

sollen innerhalb von TeilrAumen sowie zwischen TeilrAumen — auch grenziber-

schreitend —

e vorhandene Standortnachteile ausgeglichen,

e Synergien im Hinblick auf die teilraumliche Entwicklung geschaffen und ge-
nutzt,

e regionale Potenziale identifiziert, genutzt und deren Vermarktung optimiert so-
wie

¢ die Innovationsfahigkeit erhoht

2.2 Gebietskategorien
2.2.3 TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf
Ziel: TeilrAume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziobkonomischen Nachteilen sowie Teil-
raume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befurchten ist, werden unabhangig
von der Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als TeilrAume mit be-
sonderem Handlungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus An-
hang 2 (s. Abb. 2).

3. Wirtschaft
3.1 Wirtschaftsstruktur
Grundsatz: Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Grundsatz: Die Standortvoraussetzungen fur eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sol-
len erhalten und verbessert werden.

7. Freiraumstruktur
7.1 Natur und Landschaft
7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
Grundsatz: Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.2 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
Ziel: Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Naturschutz und Landschaftspflege sind in
den Regionalplanen als landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen.

7.1.3 Erhalt freier Landschaftsbereiche
Grundsatz: In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen maéglichst gebin-
delt werden. Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und
Landschaft méglichst vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Raume
sollen erhalten werden.

Grundsatz: Freileitungen, Windkraftanlagen und andere weithin sichtbare Bauwerke sollen ins-
besondere nicht in schutzwirdigen Talern und auf landschaftsprdgenden Gelande-
ricken errichtet werden.

7.1.4 Regionale Grinzuge und Grunstrukturen
Ziel: In den Regionalplé&nen sind regionale Griinziige zur Gliederung der Siedlungs-
raume, zur Verbesserung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge festzulegen.
In diesen Griunziigen sind Planungen und Maflinahmen, die die jeweiligen Funktio-
nen beeintrachtigen, unzulassig.

Grundsatz: Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Griinflachen erhalten und
zu zusammenhangenden Grunstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft ent-
wickelt werden.
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7.1.5 Okologisch bedeutsame Naturraume
Grundsatz: Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbe-
sondere sollen
- Gewasser erhalten und renaturiert,
- geeignete Gebiete wieder ihrer nattrlichen Dynamik tberlassen und
- 6kologisch wertvolle Grunlandbereiche erhalten und vermehrt
werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem
Grundsatz: Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen er-
halten und wieder hergestellt werden.

Ziel: Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

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

1.3.2 Regionalplan

(I Grenze der Region

Gebietskategorien
Stadt- und Umlandbereich
im Verdichtungsraum Regensburg

AuRere Verdichtungszone

Domazlice (Taus)

Stadt- und Umlandbereich Neumarkt i.d.OPf.
im landlichen Raum

Léandlicher Teilraum im Umfeld des groRen
Verdichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen

Léandlicher Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem MaRe gestarkt werden soll

Allgemeiner landlicher Raum

Zentrale Orte

Oberzentrum

Regenstaut =

Mégliches Oberzentrum

Mittelzentrum

ol I I )

Maégliches Mittelzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien
gekennzeichnet

Uberregionale Entwicklungsachsen

Entwicklungsachse von Gberregionaler
Bedeutung

Abb. 2: Regionalplan 11 — Regensburg, Auszug Raumstrukturkarte

Die Gemeinde Lohberg befindet sich gem. der Gliederung Bayerns in der Region 11 — Regens-
burg.

Bedingt durch die Grenzndhe zur Tschechischen Republik gehért sie zu den landlichen Teilrau-
men, deren Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden sollen.

In der Anderung des Regionalplans Region Regensburg vom 10. Dezember 2019 (in Kraft getreten
am 01. Marz 2020) ist die Gemeinde Lohberg als landlicher Teilraum bestimmt, dessen Entwick-
lung in besonderem Maf3e gestéarkt werden soll. Insgesamt wird die Zahl der Arbeitsplatze ver-
mehrt, fir technische Arbeitskrafte aus dem In- und Ausland werden geeignete Stellen 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 N&he zur Tschechi-
schen Republik stabilisiert werden.
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2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohberg ist das Planungsgebiet momentan noch als
Flache fur Gemeinbedarf bzw. land- und forstwirtschaftlichen Flache dargestellt. Die notwendige
4. Flachennutzungsplananderung wird im Parallelverfahren durchgefihrt.

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand von Neuschrenkenthal einem Ortsteil von
Lohberg und grenzt im Nordosten an den Aubachweg an, die Gbrigen Rander sind mit Itickigem
Nadelholzforst umgeben.

Die GroRRe des gesamten Gewerbegebietes betragt ca. 1,4 ha.

Die Flur-Nr. 624/2 und Teilflachen der Flurnummern 615 und 624/3 der Gemarkung Lohberg
sind Bestandteil des Planungsgebietes.

Das Gelande ist relativ eben, im Stiden befindet sich eine leichte Gelandeneigung mit etwa 2 %
in Richtung Norden. Der Planungsbereich hat eine Hohenlage von etwa 544 bis 549 m . NHN.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmadler.

Auf der Uberplanten Flache sind keine Altlasten bekannt.

Lv/{-?
< Kiihberg

%
=3
®’)

Abb. 3: Luftaufnahme geplantes ,Gewerbegebiet Neuschrenkenthal®
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4.1

4.3

4.3

51

5.2

53

Geplante bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend den Darstellungen der 4. Anderung des Flachennut-
zungsplanes (Im Parallelverfahren) als Gewerbegebiet ,Neuschrenkenthal® festgesetzt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flur-Nr. 624/2 und Teilflachen der Flurnum-
mern 615 und 624/4 der Gemarkung Lohberg, mit einer Gesamtflache von ca. 1,3 ha.

Art und MalR3 der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich ist als ,Gewerbegebiet® (GE) im Sinne des § 8 BauNVO festge-
setzt.

Die max. GRZ wird auf 0,8 festgesetzt.

Flachennutzung:

Nettobauland 8.573 m2 65 %
Grinflachen 948 m2 7%
Ausgleichsflachen 3.585 m2 28 %
Bruttobauland 13.106 m2 100 %

ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird Gber den ,Aubachweg“ in Richtung Nordwesten an die Staatsstral3e
St 2154 angebunden.

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an die vorhandene, zentrale Wasserversorgung
der Gemeinde Lohberg sichergestellt.

Die Abwasser werden an den bestehenden Mischwasserkanal in der 6ffentlichen StralRe ,,Au-
bachweg“ angeschlossen. Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das o6rtliche Netz
gesichert.

Die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser ist grundsétzlich erwiinscht und zulas-
sig, sofern es der Untergrund zulasst.

Die Entwasserung ist in einem gesonderten Entwasserungsplan mit den angeschlossenen Fla-
chen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der Gemeinde einzu-
reichen.

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

Gestalterische Ziele der Grunordnung

Die festgesetzte h6hengestaffelte Waldmantelgestaltung durch heimische Straucher und
Baume im Sudwesten und Sudosten des Planungsgebietes dienen als Pufferzonen hin zu den
angrenzenden forstwirtschaftlich genutzten Waldflachen. Bestehende Hecken oder Baume im
Bereich des Waldmantels bleiben erhalten bzw. werden in diesen integriert.
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7.1

7.2

7.3

Umweltbericht nach 8 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Standort

Das geplante Gewerbegebiet ,Neuschrenkenthal® liegt am nordwestlichen Ortsrand des Orts-
teils Neuschrenkenthal in der Gemeinde Lohberg, das Planungsgebiet wird von lickigem Nadel-
holzforst umgeben und liegt an direkt am Aubachweg.

Das Gelande ist relativ eben, im sidlichen Bereich gibt es eine leichte Hangneigung von ca.

2 % in Richtung Norden, der Planungsbereich hat eine Hohenlage von etwa 544 bis 549 m (.
NHN.

Ergebnis:
Die Lage ist fur eine derartige Nutzung geeignet.

Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Im Planungsgebiet ist tiberwiegend Griinland vorherrschend, das jedoch aus der landwirtschaft-
lichen Nutzung genommen wurde. Im mittleren Teil der Flur-Nr. 615 befindet sich eine Restfla-
che eines Nasswiesen-Biotops mit einzelnen Gehdlzen junger Auspragung. Diese Restflache ist
brachgefallen und hat keine nennenswerte Lebensraumfunktion fiir Flora und Fauna. Die Fla-
che stellt aufgrund des weitgehenden Fehlens von Gehdlzstrukturen keinen optimalen Lebens-
raum fur Vogel oder Fledermause dar. Es kommen nur tibliche Vogelarten vor. Ein Reptilienvor-
kommen ist aufgrund der Brachflachen und Ablagerungen nicht auszuschlie3en.

Das Planungsgebiet ist von Strauchern und liickigem Nadelwald umgeben. Im Wald findet man
viele Felsen, alte Trockenmauern und Totholz. Bei dem geplanten Vorhaben kann ausgeschlos-
sen werden, dass artenschutzrechtliche Belange durch die Bebauungsplanung berthrt werden.
Da im Planungsgebiet keine fir den Artenschutz relevanten Geholze beeintréchtigt werden, die
einen Lebensraum fir europarechtlich geschiitzte Arten darstellen, ist eine potentielle Betroffen-
heit von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG nicht gegeben.

r= = : S . = = A R
Abb. 4: geplantes Gewerbegebiet, Blickrichtung Nordwesten

—

Mensch / Emissionen

Die vom geplanten Baugebiet ausgehende Larmemission ist als gering einzustufen.
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7.4

7.5

7.6

7.7

Klima / Luft

Der Ortsteil Neuschrenkenthal der Gemeinde Lohberg liegt auf 544 — 600 m 0. NN und gehort
zur Landschaft des Bayerischen bzw. des Oberpfalzer Waldes. Die durchschnittliche Jahres-
temperatur liegt bei ca. 7 - 8° Celsius, der durchschnittliche, jahrliche Niederschlag betragt ca.
800 — 850 mm.

Ergebnis:

Der Luftaustausch ist durch die Bauweise nicht eingeschrankt. Eine verstarkte Aufheizung
durch die Bebauung und die ErschlieBungsstral3e ist nur in geringstem Maf3e mdglich.

Boden / Wasser

Im Untersuchungsgebiet ist mit pleistozéner FlieRerde zu rechnen. Im tieferen nattrlichen Un-
tergrund ist ein Ubergang zum Felsgestein des kristallinen Grundgebirges mit ggf. dariiberlie-
genden Verwitterungs- / Zersatzdeckschichten zu erwarten. Auf dem Wiesenhang ist mit einer
mehrere Dezimetern méachtige Mutterbodenauflage zu rechnen.

Aufgrund der Lage im kristallinen Grundgebirge ist mit keinem einheitlichen Porengrundwasser-
leiter zu rechnen. Es sind jedoch unterschiedlich stark zulaufende Schicht- / Kluftwésser in
durchlassigeren Bereichen zu erwarten. Das anfallende Niederschlagswasser auf dem Vorha-
bengebiet kann auf dem anstehenden Boden nicht versickern.

Auffillungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick missen an der Grundstiicksgrenze be-
endet sein.

Baubedingt werden gro3ere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.

Durch die Anlage von Gebéauden, Zufahrten und StraRen werden Flachen versiegelt.

Das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet HQ100 des WeiRen Regen grenzt zwar nérd-
lich an das Planungsgebiet an, lieg jedoch aul3erhalb und ist daher nicht betroffen.

Der nordwestliche Teil des Planungsgebiets wird vom HQexrem des WeilRen Regen berthrt. Die
Darstellung des HQextrem beruht auf einer Berechnungsgrundlage. Tatséchlich gab es aber laut
Aussagen Ortsansassiger in diesem Bereich bisher keine Uberschwemmungen. Dennoch ist es
ratsam, Gebaude und Anlagen ggf. ausreichend gegen zukuinftige Hochwasserereignisse zu
sichern.

Ergebnis:

Um den Schutz des Bodens und des Wassers zu gewahrleisten werden entsprechende Festset-
zungen getroffen.

Kultur / Sachguter
Nicht betroffen.

Pflanzen / Tiere

Im Planungsgebiet ist brachgefallenes Intensivgriinland mit verfilztem Bestand aus Altgras vor-
zufinden.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein kartiertes Biotop, welches jedoch in seiner Ur-
form nicht mehr vorhanden ist. Mit der Biotop-Nr. 6844-0144-001 ist es folgendermal3en be-
schrieben:

sNasswiesenabschnitte in Neuschrenkenthal.

Teilflache (1): Das Nordeck wird noch mitgeméht, der Rest liegt brach und verhochstaudet all-
mabhlich. Die urspriingliche Nasswiesenvegetation ist teils schon stark degradiert und dann flat-
terbinsenreich mit Hohlzahn, Hahnenfu3 und Klee. Der geméhte Teil ist noch schén fadenbin-
sen-, waldsimsen- und pfeifengrasreich.”
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Abb. 6: Luftaufnahme — Darstellung der tatsachlich vorh. Restflache des Biotops 6844-0144-001 (ca. 600 m?)

Der Geltungsbereich tangiert im Bereich des dstlichen und siidlichen Waldbestandes geringfu-
gig das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“. Die betroffenen Waldflachen sol-
len kinftig als gestufter strukturreicher Waldrand gestaltet werden, wodurch die Funktion dieses
Lebensraums erhalten bzw. verbessert wird. Eine Uberbauung des éstlichen und siidlichen
Waldbereichs ist nicht erlaubt. Es ist nicht davon auszugehen, dass die Planung den Charakter
des Schutzgebietes verandert oder dem Schutzzweck zuwiderlauft. Hinsichtlich des Land-
schaftsschutzgebietes ist eine Planung in die Befreiungslage méglich.
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Abb. 7: Luftaufnahme — FFH-Gebiet (rot)

Das nachstgelegene FFH-Gebiet: 6844-371 ,Oberlauf des WeilRen Regens bis Kétzting mit Kai-
tersbachaue” grenzt im Norden an das Planungsgebiet an (Auenbereich des WeiRen Regens),
ist aber vom Vorhaben nicht betroffen.

Naturschutzgebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen. Das nachstliegende Naturschutzgebiet
JArracher Moor® befindet sich in ca. 4 km Entfernung.

Potentielle, natirliche Vegetation:

Die potentielle natirliche Vegetation im Planungsgebiet wéare ein Hainsimsen-Tannen-Buchen-
wald; ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald, Schwalbenwurz-Sommerlinden-Block-
wald oder Habichtskraut-Traubeneichenwald.

Sudlich des Planungsgebiets grenzen als potentielle natiirliche Vegetation Hainsimsen-Tannen-
Buchenwaélder, ortlich mit Kiefern- und Birkenmoorwéldern sowie Bergulmen-Sommerlinden-
Blockwaldern an.

Die reale Vegetation im Planungsgebiet zeichnet sich durch eine brachgefallene intensive land-
wirtschaftliche Flachennutzung aus, z. T. mit Nasswiesenresten. An das Planungsgebiet grenzt
ein Nadelholzforst an.

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

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Baumalinahmen sind nur angrenzende Bebauung bzw. die forstwirtschaftlich, ge-
nutzte Flachen durch Staubentwicklung und Bauléarm betroffen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den taglichen Betriebsablauf werden Stérungen fir die angrenzenden Lebensraume er-
wartet. Versorgungsleitungen und Wege werden gebiindelt.
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7.8

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

e Schutz von Insekten: - fur die StraBenbeleuchtung werden nur insektenfreundliche
Beleuchtungssysteme (LED) verwendet
e Schutz von Kriechtieren: - bei Einfriedungen sind keine Sockel zuléssig (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 ge-
ringe Erheblichkeit einzustufen.

Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Ssymank in der naturraumlichen Haupteinheit ,Oberpfalzer
und Bayerischer Wald“ und nach Meynen/Schmithiisen in der Naturraum—Einheit ,Hinterer Bay-
erischer Wald“ (Quelle: LfU).

Der Hintere Bayerische Wald ist eine von ausgedehnten Waldern charakterisierte Mittelgebirgs-
landschaft. Er liegt auf einer breiten Aufwdlbungszone, deren héchste Erhebungen Arber (1456
m 0. NHN) und Rachel (1453 m 0. NHN) sind. Der Nordwestteil gliedert sich in drei herzynisch
streichende Rucken. Im Untergrund stehen Gabbro-Amphibolite, Glimmerschiefer, Gneise und
Granitintrusionen an. In 900 bis 1100 m 0. NN befinden sich Karseen; Morénenreste reichen bis
auf 800 m 0. NN herunter. In dem bis auf wenige Grinlandbereiche bewaldeten Gebiet dominie-
ren Fichtenforste, bei Zwiesel und Kaitersberg befinden sich nur noch schwachwiichsige Birken,
Kiefern und Wacholder. In den Hohenlagen sind vielfach Windwurfschaden in den Fichtenfors-
ten zu bemerken.

Neben der forstlichen Nutzung kommt dem Fremdenverkehr hohe Bedeutung zu.

Naturliche Walder, Quellen, Bache, Hoch- und Niedermoore und sowie Trockenstandorte sind
die relevanten Lebensrdume der Landschaft. Das Arbermassiv, das sich durch Latschenkrumm-
holzbestéande und subalpine Vegetation im Gipfelbereich auszeichnet, und das Falkensteinmas-
siv sind sehr wertvolle Bereiche, da sie aufgrund des grof3en Anteils naturnaher Walder Aus-
gleichsrdume in der ansonsten agrarisch genutzten Region darstellen. Die kaum erschlossenen
Grenzkammwalder sind geeignete Ruckzugsraume fir Auerwild und Luchs, der Bereich des
Regens ist Fischottergebiet. Allerdings sind die Urwaldbestéande auf geringe Reste zusammen-
geschrumpft, so in den Waldschutzgebieten Hollenbachspreng, Mittelsteighiitte und Arbersee-
wand. Problematisch ist neben der Gewasserversauerung die zunehmende Erschliel3ung der
Walder, Schadigung der Forste durch die Luftbelastung und die ungelenkte Erholungsnutzung
z.B. am Arber. Grol3e Bereiche im Zentrum der Landschaft werden vom Nationalpark "Bayeri-
scher Wald" eingenommen.

Im Bereich von Neuschrenkenthal ist die Landschaft allgemein von einem hiigeligen Charakter
gepragt, entlang der Hange hinauf zu den angrenzenden Bayerwaldgipfeln. In den Télern ist die
Landschaft von zahlreichen Bachen durchzogen, die zum WeiRen Regen hin entwéssern. Feld-
geholze, Auengehdlze und Waldrénder bilden den facettenreichen Charakter der ndheren Um-
gebung des Tals.

Das Planungsgebiet ist nicht gepréagt von dieser Strukturvielfalt. Das Landschaftsbild im Unter-
suchungsgebiet wird durch die angrenzende, bestehende Bebauung im Westen des Planungs-
gebietes, durch den Aubachweg sowie durch eine oberirdische 20 kV-Leitung im Norden durch-
schnitten. Der landschaftstypische Charakter tritt hier nicht hervor.

Ergebnis:

Das geplante Gewerbegebiet stellt einen geringen Eingriff in das Landschaftsbild der fur das
Gebiet typischen land- und forstwirtschaftlich genutzten Kulturlandschaft dar.

Es werden Festsetzungen (s. Teil B, Pkt. 14) zum Erhalt und Schutz des Landschaftsbildes ge-
troffen.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und —reduzierung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, wie sie fiir das geplante Gewerbe-
gebiet entstehen, werden durch Vermeidungsmaf3nahmen mdglichst geringgehalten. Unver-
meidbare Eingriffe werden so weit als méglich reduziert. Im Einzelnen sind innerhalb der Be-
bauung- bzw. Griinordnungsplanung folgende MalRhahmen vorgesehen:

Schutzgut Wasser

e Abflihrung des Oberflachenwasser durch wasserdurchlassige Belage

¢ Vermeidung von Grundwasseranschnitten

o Gebaude und Anlagen ggf. ausreichend gegen zukiinftige Hochwasserereignisse sichern

Schutzgut Mensch

Gegen die Ausweisung des Gewerbegebietes bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Be-
denken, wenn folgende Schutzmaflinahmen festgesetzt werden:

o Die Fahrwege von Parkpléatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ kénnen fur
die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden.

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

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

Schutzgut Kultur und Sachguter

e Bereiche der archdologischen Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit werden durch
das Vorhaben nicht tangiert.

Schutzgut Boden

e GroRtmaogliche Reduzierung des Versiegelungsgrades

e Verwendung von versickerungsfahigen Belagen bei Stellflachen

e kinftige Grunflachen sollen in der Bauphase vor Bodenverdichtung geschutzt werden.

e Schichtengerechte Lagerung und Wiedereinbau der unterschiedlichen Bodenhorizonte wah-
rend der Bauphase.

Schutzgut Arten und Lebensraume

e Verwendung von Vogelschutz- und Vogelndhrgehdlzen in der Eingriinung

¢ Verwendung von insektenfreundlicher und energiesparender, warmweif3er LED-Beleuchtung
¢ Vermeidung von Sockelmauern bei Einfriedungen, nur Punktfundamente bei Zaunen

e Bei Einzaunungen eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einhalten, damit Wechselbeziehun-
gen von Kleintieren zur freien Landschaft gefordert werden kénnen.
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8.6

8.7

8.8

Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

e Verwendung von standorttypischen Gehdlzarten
e Begriinung der Béschungen und Stiitzmauern

e Begrenzung und Staffelung der Gebaudehdhen

Schutzgut Klima / Luft

e Pflanzung von Strauchern und Baumen zur Staubbindung.

e Pflanzung eines hohengestaffelten Waldmantels im Stdwesten und Stidosten
Grunordnerische Malinahmen

e Fassadenbegrinung

e geringmoglichste Versiegelung von Stellflachen
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9.1

AusgleichsmalRnahmen

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Gesamtflache des Geltungsbereiches: 13.106 m2
abzgl. best. Gebaude, Verkehrsflachen und StraRenbegleitgriin 4,115 m?
abzgl. Grunflachen 948 m?
abzgl. Waldflachen 3.585 m?
Gesamtflache (Anderungsbereich) des Eingriffs 4.458 m2

Vorhandene Biotop und Nutzungstypen (BNT):

o MaRig artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiesen (G221) mit 600 m?
¢ Intensivgrinland, brachgefallen (G12) mit 3.621 m2
o Strukturarme Altersklassen Nadelholzforste, mittlere Auspragung (N712) mit 237 m?

Die Nasswiese mit 600 m? ist nach 830 BNatSchG gesetzlich geschutzt. Fir die Zerstérung ge-
setzlich geschutzter Biotope ist eine Ausnahme nach Art. 23 BayNatSchG erforderlich. Die Bio-
tope sind dabei in gleicher Art und Umfang an anderer Stelle auszugleichen.

Fur das Uberplante Intensivgrinland mit 3621 m2 sowie den Nadelholzforst mit 237 mz erfolgt
eine Kompensation It. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft und BayKompV:

Bewertung Schutzgut Arten und Lebensrdume
e G12 mit 3.621 m2 = 5 Wertpunkte
e N712 mit 237 m2 = 4 Wertpunkte

festgesetzte GRZ = 0,80

Ermittlung Ausgleich in Wertpunkten:

3.621 x5WP x 0,8 14.484 WP
237 x 4 WP x 0,8 758 WP
abzgl. Planungsfaktor (festgesetzte VermeidungsmaRnahmen) - 20 %: 3.048 WP
Ausgleichsbedarf in Wertpunkten: 12.194 WP

Ausgleich auf strukturarme Altersklassen Nadelholzforste, mittlere Auspragung (N712)

= 4 Wertpunkte

Aufwertung zu

Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte (W12): = 9 Wertpunkte

Ermittlung des Aufwertungspotentials: 5 Wertpunkte

12.194 WP : 5 WP = 2.439 mz (interner Ausgleich)

Innerhalb des Geltungsbereichs wird in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdérde eine
Ausgleichsflache in Hohe von 2.439 m2 zur Verfliigung gestellt.
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9.2 Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

Folgende Einzelmaf3nahmen sind als Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch das ge-
plante Gewerbegebiet ,Neuschrenkenthal“ vorgesehen:

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde erfolgt der Ausgleich sowohl innerhalb des
Geltungsbereichs als auch auf einer externen Flache.

Der Ausgleich der betroffenen Nasswiese erfolgt extern auf Flur.-Nr. 800, Gemarkung Lohberg.
Hier wird auf einer Flache von 600 m2 ein Feuchtwiesenkomplex mit einer temporar feuchten
Gelandemulde geschaffen.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird auf Teilflachen der Flurnummern 615 und 624/3 Gemar-
kung Lohberg auf einer Flache von 2.439 m? ein gestufter Waldmantel hergestellt. Die Aus-
gleichsflache wird auf einer gréReren Flache (3.585 m?2) umgesetzt, damit sich ein einheitlicher
Bestand (Waldrand) entwickeln kann. Das Guthaben an Ausgleichsflache steht der Gemeinde
fur andere Vorhaben zur Verfugung.

9.2.1 Entwicklungsziel:

Entwicklung einer 6kologisch hochwertigeren Flache auf externen Ausgleichsflache auf einer
Teilflache der Flur-Nr. 800 Gemarkung Lohberg: Anlage, Entwicklung und Pflege einer Feucht-
wiese mit einer temporar feuchten Gelandemulde mit einer Furche als Anbindung an den westli-
chen, teilweise wasserfihrenden Graben.

6844-371: Oberlauf
des Weilen Regens
bis Koétzting mit Kai-
tersbachaue

Feuchtflache mit
temporarer Gelan-
demulde 600 m?

800 Gmkg Lohberg

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Grinflache (FI.-Nr. 800 Gemarkung Lohberg) im
Norden ist grof3tenteils mit Rubus-Bestéanden und sukzessiven Gehdlzaufwuchs bestockt, soll
durch nachstehende Maflinahmen aufgewertet werden, westlich der Teilflache verlauft ein gele-
gentlich wasserfuhrender Graben zum Wei3en Regen:

— Herausnahme der Flachen aus intensiver landwirtschaftlicher Nutzung, keine Bodenbear-
beitung, kein Pflegeumbruch, keine Neusaat / Narbenverbesserung.

— Keine Pflanzenschutzmittel

— Keine Diingung

— Entfernen des sukzessiven Gehdlzaufwuchs und der Rubus-Bestande.
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— Modellieren einer ca. 100 m2 grof3en temporaren Gelandemulde mit max. 30 cm Wasser-
tiefe und einer Furche zur Anbindung an den teilweise wasserfiihrenden Graben, damit
bei starken Regenereignissen Wasser in die Gelandemulde dringt und zur dauernden
Durchfeuchtung beitragt.

— Dunner Auftrag von Oberboden

— Freihalten von Bewuchs durch eine spate Mahd, mindestens ein- bis zweimalig pro Jahr,
das anfallende Mahgut muss beseitigt werden.

Der Flachenbedarf fir diese MaRnahme wird mit 600 m?2 angesetzt. Die Flache wird rechtlich
gesichert, solange der Eingriff besteht.

Entwicklung einer 6kologisch hochwertigeren Flache auf interner Ausgleichsflache sudlich und
Ostlich des geplanten Gewerbegebiets: Anlage, Entwicklung und Pflege eines gestuften Wald-
mantels frischer bis maRig trockener Standorte angrenzend zu einem bestehenden Nadelholz-
forst.

Kiithberg

6844-371: Oberlauf
des WeilRen Regens
bis Kotzting mit Kai-
tersbachaue

6844-0144-
001 nicht mehr
vollstéandig vor-
handen!

Guthaben-
Flache:
1.148 m2

Abb. 8: gepl. interne Ausgleichsflache (gelb / orange), Biotope (rosa), Biotoprestflache (griin), Natura 2000
Flache (braun), FI.-Nrn. 615 und 624/3 Gmkg Lohberg

Der Randbereich des bestehenden Nadelholzforsts dstlich und siidlich des geplanten Gewerbe-
gebiets soll durch nachstehende MaRnahmen zu einem gestuften Waldmantel aufgewertet wer-
den:

e Herausnahme des Waldes aus intensiver forstwirtschaftlicher Nutzung, keine Bodenbearbei-
tung.

o Auflockerung der Baumschicht und gezielte Entfernung einzelner Baume (Nadelbdaume), um
eine Stufigkeit im Waldmantel zu erreichen und eine Uberschattung des Strauchgiirtels und
des Krautsaumes zu verhindern.

e Erganzend einheimische und standortgerechte Straucher sowie einzelne kleine Baume in
héhengestaffeltem Aufbau anpflanzen.

e Aufwertung des Waldrandes durch Kleinstrukturen wie Steinschittungen, Erdhaufen, Belas-
sen von stehendem und liegendem Totholz.

¢ Anlage von Buchten (Verlauf in Wellenlinien) entlang des Waldrandes um die Kleinstrukturen
einer besseren Besonnung auszusetzen.

o Pflegeregime: keine Verwendung von Pflanzenschutz- oder Dingemitteln; Freihaltung des
Waldsaums von Bewuchs durch einmalige jahrliche spate Mahd, Abfuhr des Mahgutes,
keine Mulchung um Verwaldung und Verbuschung zu verhindern.

e Evtl. Ersatz der Mahd durch eine extensive Beweidung.
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9.3.

10.

 Riuckschnitt des Strauchgurtels in Etappen alle 5 bis 10 Jahre um naturlich aufkommende
Waldbaume zu entfernen und um eine Uberschattung des Krautsaumes zu verhindern.

Abb. 8: Skizze Waldmantel: stufiger Aufbau aus Krautsaum, Kleinstrukturen, Strauchgurtel und Waldmantel

Der Flachenbedarf fur diese MaRnahme wird mit 2.439 m2 angesetzt. Die Flache wird rechtlich
gesichert, solange der Eingriff besteht.

Die MaRnahmen fur den Ausgleich auf den FI.-Nr. 615 und 624/3 Gemarkung Lohberg sollen
einen vielschichtig aufgebauten Waldmantel schaffen. Mit den Ausgleichsflachen werden beste
Voraussetzungen bei der Entwicklung zu einer hochwertigen Flache fir die Flora und Fauna ge-
boten. Es wird ein Ubergangsbereich zwischen Wald und Offenland geschaffen, der den Bio-
topverbund langfristig fordert.

Landschaftliches Leitbild fir 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 Waldréander und Feldgehdlze in der Umge-
bung des Planungsgebietes.

Verwirklichung der Planung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes soll unmittelbar nach Abschluss des Bauleitver-
fahrens, im Sommer 2025 begonnen werden.

Cham, den 26.03.2025

Ingenieurbiro fir Bauwesen
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