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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Der Markt Waidhaus liegt im Osten des Landkreises Neustadt a.d.Waldnaab im
Regierungsbezirk Oberpfalz.

Waidhaus gehoért zum Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab und liegt in der Planungsregion
Oberpfalz-Nord.

Das Gemeindegebiet grenzt an folgende Gemeinden und Verwaltungsgemeinschaften an:
- Gemeinde Rozvadov (Tschechische Republik)
- Markt Eslarn, Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab
- Stadt Pleystein, Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab
- Gemeinde Georgenberg, Verwaltungsgemeinschaft Pleystein, Landkreis Neustadt
a.d.Waldnaab

Der Markt Waidhaus ist im Regionalplan der Planungsregion Oberpfalz-Nord als Grundzentrum
eingestuft.
Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von 37,32 km? und hat Stand 31.12.2023 2.139
Einwohner.

Folgende 19 Ortslagen gehéren zum Gemeindegebiet:
- Hauptort Waidhaus
- die Dorfer Frankenreuth, Hagendorf, Pfrentsch, Reichenau, Reinhardsrieth
- die Weiler Birklohe, Grafenau, Odkiihrieth, Pfalzerhof, Zieglhitte
- die Einzeln Berghaus, Heilinghaus, Horimuhle, Kihmuhle, Marxmuhle, Naglerhof,
Oberstrobl, Papiermihle

1.2. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Die Autobahn A 6 durchlauft das Gemeindegebiet in Ost-West-RIchtung. Die Anbindung erfolgt
Uber die Anschlussstelle 76 Waidhaus, wodurch das Gemeindegebiet sehr gut angebunden ist.
An der dstlichen Gemeindegrenze befindet sich die Staatsgrenze der Bundesrepublik
Deutschland mit dem Grenziibergang Waidhaus/Rozvadov.

Die Staatsstrale St 2154 durchquert das Gemeindegebiet von Georgenberg im Norden
kommend nach Eslarn im Siden und stellt die Hauptverbindungsstralle in die
Nachbargemeinden dar. Weiterhin ist die StralRenverbindung nach Rozvadov im Osten als St
2154 gewidmet.

Nach Westen ist die Kreisstralle NEW 50 in Richtung Pleystein bedeutsam.

Die Gemeinde ist nicht an das Schienenverkehrsnetz angeschlossen.
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1.3. Bevolkerungsentwicklung

Bevilkerung Bewdlkerung am 31. Dezember
'\."clk:zéhlung Verinderung Einwohner Jsh . L
Zei:;:s insgesamt 3122022 Je km? = insgesamt Verénderung zum Vorjahr ©
gegeniber ... in% Anzahl | aG

01.12.1840 1886 135 51 2013 221 -2 -0.9
01.12.1871 2043 47 55 2014 228 - B -0.3
01.12.1%00 21 -82 63 2015 2214 -4 -0,2
16.06.1925 2426 -11,8 66 2016 211 -3 -0,1
17.05.1939 2168 -13 59 2017 2199 - 12 -0.5
13.09.1950 3286 -349 it ] 2018 2198 -1 -0.0
06.06.1961 275 -222 T4 2019 2180 - 18 -0.8
27.05.1970 2592 -17 4 70 2020 2192 12 06
25.05.1987 2413 -11,3 65 201 2188 -4 -0,2
09.05.2011 2289 -6,5 62 202 2140 - 48 -22

" EincchlieRlich bestandsrelevanter Korrekturen,

Quelle: LAfSt. Bayern.

Die offizielle Bevolkerungsprognose fir die Gemeinde geht fir das Jahr 2033 von einem
leichten Riickgang auf 2.080 Einwohner aus.

Die Bevolkerungsdichte innerhalb des Gebietes der Gemeinde liegt bei 57 Einwohnern pro
Quadratkilometer (Stichtag 31.Dezember 2023).

Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab (31.12.2023): 68 EW/km?

Regierungsbezirk Oberpfalz (31.12.2023): 118 EW/km?

Freistaat Bayern (31.12.2023): 190 EW/km?

1.4. Wirtschaftliche Entwicklung

Gegenstand der Nachweisung Sozialversicherungspfichtig beschaftigie Arbeinehmer am 30. Juni 3
017 2018 2019 2020 2021 I 022
Beschiftigte am Arbeitzort 735 m 846 84T 919 1045
davon ménnlich 418 431 478 430 544 626
weiblich 7 340 368 357 75 419
darunter | Land- und Forstwirtzchaft, Fischerei 8 B 6 5 5 5
Produzierendes Gewerbe 354 380 430 LIk 54 536
Handel, Verkehr, Gastyewerbe 164 182 198 il 248 268
Untermehmensdienstieister 18 12 13 12 15 14
Offentiiche und private Dienstleister 193 19 199 194 197 202
Beschiftigie am Wohnart 853 840 A6 856 852 854

" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).

% Die Bundesagentur fiir Arbeit fiihrte im Dezember 2023 eine partielle Revision durch. Die revidierten Daten sind in der Tabelle noch nicht enthalten.

Quelle: LAfSt. Bayern.

Die Entwicklung des Arbeitsplatzangebotes in der Gemeinde ist zunehmend. Ein Rickgang der
Arbeitslosenzahlen von 45 (2015) auf 40 (2022) ist festzustellen.

Geméal3 § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt
auch fiir deren Anderung (§ 1 Abs. 8 BauGB).
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Der Markt Waidhaus hat im Bereich sidlich der BAB A 6 einen qualifizierten Bebauungsplan fir
das Gebiet ,Tank — und Rastanlage Waidhaus“ aufgestellt. Dieser wurde am 29.10.1997
rechtskraftig. Es handelte sich um einen Bebauungsplan, der deutliche Anleihen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erkennen lasst, was die zuldssigen Nutzungen angeht.
Der Bebauungsplan setzte eine Reihe von Sondergebieten gem. § 11 BauNVO fest, die
hinsichtlich ihrer Konkretisierung einen sehr engen Rahmen aufweisen und sich insgesamt zu
einem stadtebaulich sinnvollen Konzept zusammenfiigen.

Hinter dem planerischen Konzept standen seinerzeit neben den stadtebaulichen Zielen der
Gemeinde auch die Uberlegungen eines Projektentwicklers.

Eine 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 08.06.2000 rechtskréftig.

Am 30.07.2004 trat die 2. Anderung des Bebauungsplanes in Kraft. Im Zuge dieser zweiten
Anderung wurde der Beschluss der Bundesregierung umgesetzt, dass in Waidhaus ein
Binnenzollamt fur auRBereuropaische Ein- und Ausfuhren angesiedelt wird. Fur diese bauliche
Nutzung mussten die Festsetzungen des Bebauungsplanes geandert werden.

Dies war insofern erforderlich, da die Tschechische Republik am 01.05.2004 der Europaischen
Union beitrat und damit verbunden die Zollbehdrden an den Grenzibergangen Waidhaus
aufgelost wurden.

Das Binnenzollamt soll nunmehr innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes verlegt werden. Der neue Standort lasst diese Art der baulichen Nutzung
allerdings nicht zu.

Der Hauptgrund fir die Verlegung des Standortes ist der Platzmangel bei der Abfertigung auf
dem gegenwartigen Grundstlck. In der Folge ist nicht nur das gesamte Baugebiet von dem
ruhenden Schwerlastverkehr erheblich betroffen. In Spitzenzeiten findet auch ein Rickstau auf
die Uberortlichen Verkehrswege St 2154 und BAB A 6 statt. Zudem sind von dem ruhenden
Verkehr auch die umliegenden Ortsteile der Gemeinden Waidhaus und Eslarn betroffen. Dieser
Umstand muss einer nachhaltigen Konfliktbewaltigung zugefihrt werden.

Daher wird die Zufahrtssituation fiir das Binnenzollamt geandert, woflir der Bebauungsplan
auch erweitert werden muss. Bei der Erweiterung des Geltungsbereiches wird die neu geplante
Zufahrt fur das Binnenzollamt ebenso beriicksichtigt, wie der deutliche Ausbau der Flachen fur
den ruhenden (Schwerlast-)Verkehr.

Die Neuordnung und Erweiterung des nur teilweise umgesetzten Anderungsbebauungsplanes
aus 2004 ist nach Auffassung der Gemeinde im Ergebnis stadtebaulich erforderlich.

Fir die weiteren Flachen innerhalb des Plangebietes besteht ein konkretes
Umsetzungsinteresse der Grundstiickseigentiimer. Entsprechende Flachenkonzepte liegen vor,
es fanden im Zuge der Planaufstellung Abstimmungen statt.

Die Flache fir das Binnenzollamt wurde durch die Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben
bereits erworben. Eine zeithahe Umsetzung wird von behérdlicher Seite angestrebt.

Art des Verfahrens:

Ein vorhabenbezogenes Verfahren gem. § 12 BauGB ist nicht mdglich, da es sich nicht um ein
konkret abzugrenzendes Vorhaben handelt.

Voraussetzungen fir die Anwendung eines vereinfachten Verfahrens liegen nicht vor, da
Grundzlge der Planung beruhrt werden.

Stadtebauliche Ziele:
Mit vorliegender Bebauungsplananderung verfolgt die Gemeinde vordringlich folgende
stadtebaulichen Planungsziele:
. Die Voraussetzungen fir die Nutzung des neuen Zollstandortes werden geschaffen.
Die innere verkehrliche Erschliefung wird im Hinblick auf den Zollstandort optimiert.
Zusatzliche Flachen fir den (ruhenden) Schwerlastverkehr werden geschaffen.
Festsetzungen zu Art und MalR der baulichen Nutzung der Grundstiicke werden
Uberarbeitet.
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. Festlegung von (berbaubaren Grundstlicksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)
rgeordn Planungen und Nutzungsregelungen

3.1. Raumplanung, rdumliche Umgebung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Den Bewertungsmafistab mit Zielen (Z) und Grundsdtzen (G) stellt das
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023 dar:

1.1.2 (Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

Der Bereich Waidhaus gehért nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern zu den
landlichen Raumen mit besonderem Handlungsbedarf.

Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der
Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezliglicher Férdermalinahmen und der
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind (LEP Punkt 2.2.4).

Die Gemeinde ist in Anhang 5 der besonders strukturschwachen Gemeinden aufgefuhrt.

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms vom 1. Juni 2023 hat an die
Grundsatze der nachhaltigen Siedlungsentwicklung konkretisiert.

3.1.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdaume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versorgungs-
und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergdnzend kann auf der Grundlage
interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein rdumlich gebindeltes Angebot an o&ffentlichen und privaten Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuRlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder
geschaffen wird.

3.1.2 (G) Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitatsanspriichen
der Bevdlkerung sowie neuen Mobilitdtsformen sollen regionale oder interkommunale
abgestimmte Mobilitatskonzepte erstellt werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse
an das offentliche Verkehrsnetz bertcksichtigen.

3.1.3 (G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsrdume zum
Erhalt der Biodiversitdt, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der
Lebensqualitat, insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und
Gemeinden, soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

(Z) In der Regionalplanung sind geeignete siedlungsnahe Freifldchen als Trenngrin
festzulegen, um das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungsbereiche und das Entstehen
ungegliederter Siedlungsstrukturen zu verhindern.
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In der Gesamtschau ist festzustellen, dass den Grundsatzen entsprochen wird. Es handelt sich
bei dem Anderungsbereich um den beplanten Innenbereich gem. § 30 Abs. 1 BauGB. Die
Versorgungs- und Verkehrsinfrastruktur sind bereits hergestellt (sh. Festsetzungen gem. § 9
Abs. 1 Nrn. 11, 12, 14 BauGB). Durch das Umplanen im Bestand wird eine nachhaltige, auf
Innenentwicklung ausgerichtete Siedlungsentwicklung sichergestelit.

Die geplante Erweiterung des Bebauungsplanes umfasst eine Umfahrung und Parkflachen. Die
Umfahrung ist bereits als landwirtschaftlicher Weg (6FW) und Feuerwehrzufahrt vorhanden und
liegt direkt an der Grundstiicksgrenze der BAB A 6, die Freihaltung gliedernder Freiflachen und
Landschaftsraume steht dieser Erweiterung nicht entgegen.

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

Diesem Ziel der Raumordnung entspricht die Planung in einem hohen Male, da es sich um die
Neuordnung eines Gebietes mit bestehendem Baurecht (§ 30 Abs. 1 BauGB) handelt. Es
handelt sich zudem um eine Potentialflache des wirksamen Flachennutzungsplanes, welche
aktiviert wird.

Das Anbindegebot (Ziel 3.3 LEP) wird vorliegend beachtet, es handelt sich nicht um eine
Uberorganische stadtebauliche Entwicklung und auch nicht um eine Neuplanung.

4.1.1 (Z) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumalnahmen nachhaltig zu erganzen. Die Planung dient der
Verwirklichung dieses Ziels.

4.1.2 (G) Die Einbindung Bayerns in das internationale und nationale Verkehrswegenetz soll
bedarfsgerecht verbessert werden. Die mit der Planung einhergehende Erhéhung der
Leistungsfahigkeit tragt zur Verwirklichung dieses Grundsatzes bei.

44 (G) Das Radwegenetz soll erhalten sowie unter Einbeziehung vorhandener
Verkehrsinfrastruktur bedarfsgerecht ausgebaut und erganzt werden. Der Ausbau des
Radwegenetzes wird durch die Planung mittelbar geférdert.

5.3 Einzelhandelsgro3projekte

5.3.1 Lage im Raum

(2) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fur
Agglomerationen (Einzelhandelsgro3projekte) durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden. Durch Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung werden Betriebe i.S.d. §
11 Abs. 3 S 1 BauNVO ausgeschlossen.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(Z) Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgro3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
dieser EinzelhandelsgroRproiekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Mit den Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplanes kann die Entstehung einer
Uberdrtlich raumbedeutsamen Einzelhandelsagglomeration nach Auffassung der Gemeinde
sachgerecht ausgeschlossen werden.

3.1.2. Regionalplan Oberpfalz-Nord

In dem Regionalplan fur die Planungsregion Oberpfalz-Nord ist Waidhaus als Grundzentrum
eingestuft.

A 4.3.1 (G): Die Grundzentren sollen in ihren Versorgungsfunktionen gesichert und
weiterentwickelt werden. Dazu sollen sie eng mit den Gemeinden ihres Nahbereichs
kooperieren.

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ mit Stand: 15. Dezember 2009, wird flr den Bereich
sudlich der BAB A 6 in Waidhaus als landschaftspflegerische Malinahme ,Flurdurchgriinung®
vermerkt. Diese Vorgabe wird im Zuge der Griinordnung aufgegriffen und beriicksichtigt.

Im Oberpfalzer Wald soll durch die Bewahrung und Schaffung von Ausgleichsflachen und die
Sicherung naturnaher Ursprungsbereiche von FlieRgewassern auf eine oOkologische
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Stabilisierung und eine starkere Gliederung der Landschaft hingewirkt werden. Gemaf
Begrindung zur genannten Festsetzung ist in diesem Zusammenhang im Bereich Waidhaus
eine starkere Flurdurchgrinung notwendig. Bei allen landschaftsverandernden MalRnahmen
muss darauf geachtet werden, dass landschaftsgliedernde Elemente gesichert und, falls
erforderlich, neu geschaffen werden.

B IV 6.1 (G) Die Lagevorteile der Region an der Verbindungsstelle zu Osteuropa sollen
insbesondere fir die Weiterentwicklung von Logistik und Transportdienstleistungen an
verkehrlich geeigneten Stellen genutzt werden.

In der Begriindung zu dem Grundsatz heilt es, dass Logistikbetriebe in starkem Malle
abhangig von Standorten mit glinstiger Verkehrsinfrastruktur sind. Durch ihre Lage an der
Verbindungsstelle zu den mittel- und osteuropaischen Markten, der guten Anbindung an das
deutsche Bundesautobahnnetz sowie der noch ausreichenden Flachenverfligbarkeit bietet die
Region Oberpfalz-Nord sehr gute Voraussetzungen zur Starkung der Logistik- und
Transportdienstleistungswirtschaft. Insbesondere das Autobahnkreuz A 93/A 6, der
Grenzstandort Waidhaus und der Bahn-Container-Terminal Wiesau besitzen auch Uberregional
bedeutsames Potenzial fir Lagerungs-, Verteilungs- und Transportbetriebe. Diese Potenziale
gilt es in der Zukunft vermehrt zu nutzen und durch die Weiterentwicklung der infrastrukturellen
Voraussetzungen zu starken.

Die Umstrukturierung der Baugebiete im Zuge der vorliegenden Bebauungsplananderung tragt
diesen Uberlegungen in hohem MaRe Rechnung, zum einen durch die nachhaltige Sicherung
des Zollstandortes, zum anderen auch durch die Sicherung und Erweiterung der Zulassigkeit
baulicher Nutzungen, die auf das Speditionsgewerbe und die Logistik abgestimmt sind.

Die nachfolgenden Grundsatze B IX 5.1-5.3 werden durch die nachrichtliche Ubernahme der
Planung eines Geh- und Radweges von Waidhaus nach Pfrentsch entlang der St 2154 "Eslarn -
Waidhaus" berticksichtigt:

Zur Starkung des Alltagsradverkehrs soll das Radwegenetz weiter ausgebaut werden.
Schwerpunkte liegen dabei in den innerstadtischen Bereichen, sowie insbesondere im Umland
der Oberzentren und der Mittelzentren. DarlUber hinaus sollen zwischen nahegelegenen Orten
mit starken Pendlerverflechtungen die Radwegeverbindungen ebenfalls verbessert werden.

In touristisch genutzten Gebieten der Region soll das Radwanderwegenetz erweitert und im
Zustand verbessert werden. Vor allem im Fernradwanderwegenetz sollen Licken geschlossen
und Mangel im Ausbauzustand beseitigt werden.

Die Radwanderwege sollen méglichst sinnvoll und zweckmafig an Haltestellen von 6ffentlichen
Verkehrsmitteln angeschlossen werden.

Beim Ausbau des Radwegenetzes soll darauf hingewirkt werden, dass vorhandene land- und
forstwirtschaftliche Wege in Absprache mit den Eigentimern und Bewirtschaftern ausgebaut
und genutzt werden.

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Zeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der vorhandenen
Gegebenheiten (Grundsticksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung, Vermessung
udglm.) sowie der konfliktfreien Umsetzung der Planung.

Mittels den Darstellungsmdglichkeiten der PLanZV 90 wurde die Planung eines Geh- und
Radweges von Waidhaus nach Pfrentsch entlang der St 2154 "Eslarn - Waidhaus" in der
Bebauungsplananderung dargestellt. Es handelt sich dabei um eine nachrichtliche Ubernahme.

Denkmalschutz:

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes und im weiteren Umgriff befinden sich
keine denkmalgeschitzten Gebaude. Im Bereich der Planung sind archaologische
Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem
Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen.

Gemal dem Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:



Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tank- und Rastanlage
Waidhaus* Seite 8

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbeh6rde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Auflagen der Autobahn-GmbH des Bundes:

- Langs der Autobahn dirfen jegliche Hochbauten, auch Nebenanlagen als solche, auch
auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der 40 m — Anbauverbotszone gemaf
§ 9 Abs. 1 FStrG nicht errichtet werden. Umfasst sind hiervon jegliche damit in Zusammenhang
stehenden Anlagen Uber der Erdgleiche (z. B. Masten etc.). Dies gilt auch fur Abgrabungen und
Aufschittungen gréReren Umfangs. Die Errichtung der Parkplatze innerhalb der 40 m —
Anbauverbotszone gemall § 9 Abs. 1 FStrG hat prinzipiell in Erdgleiche zu erfolgen. Die
Errichtung von baulichen Anlagen im Zusammenhang mit den Parkplatzen, die Uber die
Erdgleiche hinaus gehen — z. B. Lades&ulen, Beleuchtungsanlagen, Uberdachungen —, sind
innerhalb der 40 m — Anbauverbotszone nicht zuldssig.

Bezuglich der mit einem Pflanzgebot oder auch als Ausgleichsflache festgesetzten Bereiche
innerhalb der 40 m — Anbauverbotszone ist auch hier klar zu regeln, dass auch keine
(baulichen) Anlagen errichtet werden durfen, die den Vorschriften des § 9 Abs. 1 FStrG
zuwiderlaufen.

- Gemal § 9 Abs. 2 FStrG bedirfen bauliche Anlagen der Zustimmung des Fernstraf3en-
Bundesamtes, wenn sie 1angs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und
langs der Bundesstraflen auflerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom auf3eren befestigten
Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden.

Punkt 1.3.3. der "Zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des B-Planes" sind
entsprechend zu korrigieren. Dort ist noch angefiihrt, dass das Einvernehmen mit dem
StralRenbaulasttrager herzustellen ist.

- Konkrete Bauvorhaben (auch baurechtlich verfahrensfreie Vorhaben) im Bereich der
Anbauverbots- und Beschrankungszonen bedirfen der Genehmigung/Zustimmung des
FernstraRen-Bundesamtes.

- Die Errichtung von Werbeanlagen ist nach § 9 Abs. 1 und 6 FStrG oder § 9 Abs. 2i. V. m.
Abs. 3 FStrG zu beurteilen und bedarf, auch bei temporarer Errichtung im Zuge von
Bauarbeiten, der Genehmigung oder Zustimmung des Fernstralen-Bundesamtes. Bei der
Errichtung von Werbeanlagen ist darauf zu achten, dass die Verkehrssicherheit auf der
Bundesautobahn nicht beeintrachtigt wird. Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer
ablenken kénnen und somit geeignet sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu
gefahrden, dirfen nicht errichtet werden. Hierbei gentigt bereits eine abstrakte Gefahrdung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Auf §§ 33, 46 StVO wird verwiesen.

Die Errichtung von Werbeanlagen unterliegt ebenso der Genehmigung oder Zustimmung des
Fernstrallen-Bundesamtes. Eine Genehmigungsfreistellung Uber den Bebauungsplan ist
ausgeschlossen.

Werbeanlagen sind ausschliefllich an der Statte der Leistung zulassig.
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- Geplante Photovoltaikanlagen sind so zu errichten, dass eine Blendwirkung auf die
angrenzende BAB ausgeschlossen wird.

- Bezuglich der Errichtung von Zaunen wird auf § 11 Abs. 2 FStrG verwiesen. Demgeman
dirfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstiick nicht fest
verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit (konkret)
beeintrachtigen. Soweit sie bereits vorhanden sind, haben die Eigentimer ihre Beseitigung zu
dulden. Die Einordnung der Zaunanlage unter § 11 FStrG oder ggf. unter § 9 FStrG bedarf einer
konkreten Priifung im Einzelfall.

- Die ErschlieBung fir Bau und Unterhalt des Vorhabens hat ausschlielich Uber das
untergeordnete StralRennetz zu erfolgen. Sonderabfahrten von der Bundesautobahn sind
grundsatzlich nicht méglich. Eine ErschlieRung Gber die BAB A6 zum Baugrundstiick ist nicht
zulassig.

- Bepflanzungen zur Seite der BAB A6 hin, sind regelmalig zurickzuschneiden, soweit
Zuwegungen beeintrachtigt werden kénnten.

- Es ist fir den Betriebsdienst ein 5m breiter Anwandweg zur Seite hin der BAB A6
freizuhalten.

- Oberflachen- und sonstiges Abwasser darf nicht der Entwasserung der BAB A6 zugefiihrt
werden.

- Auf die vom Verkehr und Unterhalt der BAB A6 ausgehenden und auf das
Planungsgebiet ev. einwirkenden Emissionen wird hingewiesen. Gegeniber dem
StralRenbaulasttrager kénnen keine Anspriiche aus Larm- und anderen Emissionen geltend
gemacht werden.

- Evtl. Beleuchtungsanlagen sind so zu errichten, dass Verkehrsteilinehmer auf der BAB A6
nicht geblendet werden kénnen.

- Durch den Bau, das Bestehen sowie die Nutzung und Unterhaltung des Bauvorhabens
darf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigt werden.

3.3. Schutzzonen

Bauverbotszone der Staatsstrale St 2154:

Innerhalb der Bauverbotszone der St 2154 (20 Meter vom Fahrbahnrand, gemafl Art. 23
BayWG@G) durfen bauliche Anlagen nicht errichtet werden.

Dies gilt nicht fir Aufschittungen und Abgrabungen geringeren Umfangs.

Dies berlicksichtigt die festgesetzte Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO.

Die im Zuge der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes festgesetzten
Verkehrsflachen mit allen erforderlichen Teileinrichtungen sind zulassig.

Es sind innerhalb der Bauverbotszone nur héhengleiche Wege und Stellplatze vorgesehen. In
dem Bereich verlaufen bereits Verkehrswege und eine Feuerwehrumfahrung. Diese Strukturen
werden entsprechend baulich ertlchtigt. Diese Planung dient insbesondere dazu, Rickstau auf
die St 2154 durch Schwerlastverkehr durch ein vergroRertes Angebot an Parkraum im
Plangebiet zu vermeiden.

Die Planungen fir den Geh- und Radweg werden dabei berlicksichtigt.

Bauverbotszone der Bundesautobahn A 6:

Innerhalb der Bauverbotszone der BAB A 6 (40 Meter vom Fahrbahnrand, gemaR § 9 Abs. 1
FStrG) dirfen keine Hochbauten errichtet oder Abgrabungen bzw. Aufflllungen gréfReren
Umfangs durchgeflhrt werden. Dies berlcksichtigt die festgesetzte Baugrenze gem. § 23 Abs.
3 BauNVO.
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Die im Zuge der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes festgesetzten
Verkehrsflachen mit allen erforderlichen Teileinrichtungen sind zulassig.

Es sind innerhalb der Bauverbotszone nur héhengleiche Wege und Stellplatze vorgesehen. In
dem Bereich verlauft bereits ein 6ffentlicher Feld- und Waldweg. Dieser wird baulich fur den
Schwerlastverkehr ertlichtigt. Diese Planung dient insbesondere dazu, Riickstau auf die BAB A
6 durch Schwerlastverkehr durch ein vergréRertes Angebot an Parkraum im Plangebiet zu
vermeiden.

Es ist erforderlich, Einfriedungen auch im 40-Meter-Bereich zuzulassen, um die
Funktionsfahigkeit der Planung zu gewahrleisten. Die Abgrenzung zwischen Baugebiet und
offentlicher Verkehrsfliche muss erfolgen, ansonsten ist ein ungeordnetes Parken
unvermeidbar und stadtebauliche Konflikte sind anzunehmen.

Baubeschrankungszonen der Bundesautobahn A 6 nach § 9 Abs. 2 FStrG

Bauliche Anlagen, die innerhalb der Baubeschrankungszone errichtet, erheblich geandert oder
anders genutzt werden sollen, bedirfen der Zustimmung des FernstralRen-Bundesamtes.

Auch baurechtlich verfahrensfreie Vorhaben im Bereich der Anbauverbotszonen bedirfen der
Genehmigung/Zustimmung des FernstralRen-Bundesamtes.

4. Vorhand bindlict inf lle I

4.1. Flachennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelbar
i.S.d. § 8 Abs. 2 BauGB. Ein Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache als Sondergebiet Tank- und
Rastanlage Waidhaus dargestellt (§ 11 Abs. 2 BauNVO).

4.2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die frihere Tourismusgemeinschaft Naturparkland Oberpfalzer Wald (bekannt auch als "Die EIf
Freunde") haben sich zu einer ILE Naturparkland zusammengeschlossen.

Die beteiligten Kommunen:

Eslarn, Flo3, Flossenblrg, Georgenberg, Leuchtenberg, Moosbach, Pleystein, Tannesberg,
Vohenstraul’, Waidhaus und Waldthurn.

Dadurch, dass es sich nicht um neue Siedlungsflachen handelt, ist kein weiterer
Abstimmungsbedarf Gber § 2 Abs. 2 BauGB hinaus geboten.

Das Plangebiet liegt aullerhalb des im ISEK Waidhaus 2030 festgelegten Sanierungsgebietes
im Ortskern. Das ISEK wird aktuell u.a. mit dem Schwerpunkt ,Vorrang der Innenentwicklung"
und ,Klimaanpassung/Klimaschutz" fortgeschrieben.

Aus forderrechtlicher Sicht wird seitens der Regierung der Oberpfalz darauf hingewiesen, dass
fur den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln die Gemeinde gegenuber der
Bewilligungsstelle ggf. nachweisen muss, dass neue Projekte den Einzelhandelsstandort
Innenstadt und die entsprechenden Ziele der Sanierung nicht beeintrachtigen.

Die Marktgemeinde Waidhaus profitiert von einem erhéhten Foérdersatz der Foérderinitiative
.Innen statt Aufen" im Rahmen des Bayerischen Stadtebauférderungsprogramms.
Fordervoraussetzung flr dieses Sonderprogramm ist die Selbstbindung des Marktes
(Selbstbindungsbeschluss des Stadtrats v. 12.12.2022), vorrangig auf die Innenentwicklung zu
setzen.
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4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der Markt Waidhaus hat im Bereich sudlich der BAB A 6 einen qualifizierten Bebauungsplan fur
das Gebiet ,Tank — und Rastanlage Waidhaus" aufgestellt. Dieser wurde am 29.10.1997
rechtskraftig. Es handelte sich um einen Bebauungsplan, der deutliche Anleihen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erkennen lasst, was die zuldssigen Nutzungen angeht.
Der Bebauungsplan setzte eine Reihe von Sondergebieten gem. § 11 BauNVO fest, die
hinsichtlich ihrer Konkretisierung einen sehr engen Rahmen aufweisen und sich insgesamt zu
einem stadtebaulichen sinnvollen Konzept zusammenfiigen.

Hinter dem planerischen Konzept standen seinerzeit neben den stadtebaulichen Zielen der
Gemeinde auch die Uberlegungen eines Projektentwicklers.
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Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tank- und Rastanlage

Waidhaus*
Eine 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 08.06.2000 rechtskréftig.
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Am 30.07.2004 trat die 2. Anderung des Bebauungsplanes in Kraft. Im Zuge dieser zweiten
Anderung wurde der Beschluss der Bundesregierung umgesetzt, dass in Waidhaus ein
Binnenzollamt fur auBereuropdische Ein- und Ausfuhren angesiedelt wird. Fur diese bauliche
Nutzung mussten die Festsetzungen des Bebauungsplanes geandert werden.

Dies war insofern erforderlich, da die Tschechische Republik am 01.05.2004 der Europaischen

Union beitrat und damit verbunden die Zollbehdrden an den Grenzibergangen Waidhaus
aufgeldst wurden.
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Mit Inkrafttreten der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Tank- und
Rastanlage Waidhaus" des Marktes Waidhaus treten in dessen Geltungsbereich die
Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Tank- und Rastanlage Waidhaus" aus
dem Jahr 2004 auf3er Kraft.

Auf die Berucksichtigung der auBer Kraft tretenden Festsetzungen wird in Punkt 6.2 der
Begrundung naher eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Konfliktsituationen ergeben sich somit aus der Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht, bauplanungsrechtliche Konfliktsituationen hinsichtlich
etwaig sich widersprechender Festsetzungen werden durch diese klarstellende Festsetzung
abschlielend aufgeldst.

Die Erweiterung umfasst einen Offentlichen Feld- und Waldweg und somit den
planungsrechtlichen AuRenbereich i.S.d. § 35 BauGB.

.An n zum Plan i

5.1 Beschreibung der Schutzqgiiter und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt im Siiden von Waidhaus an der St 2154 auf Héhe der Anschlussstelle
Waidhaus der BAB A 6.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
- Im Westen durch den befestigten Fahrbahnrand der St 2154
- Im Norden durch das Grundsttick der BAB A 6
- Im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
- Im Siden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

Es handelt sich um bestehende Baugebiete. Die ErschlieBungsstralte ,Am Autohof* ist
hergestellt, ebenso die Umfahrung im Westen und Norden. Das Regenriickhaltebecken im
Sldosten ist Bestand, ebenfalls die weiteren Versorgungsanlagen.

Die FI.-Nrn. 308/8, 308/9, 311/2, 311/3, 312 der Gemarkung Waidhaus werden im Sinne des
Bebauungsplanes genutzt. Die FI.-Nrn. 308/6, 308/7, 311/4 und 312/1 der Gemarkung
Waidhaus werden gegenwartig nicht oder mindergenutzt.

Westlich der geplanten Umfahrung handelt es sich um eine relativ steile Béschung, die mit
Geholzen bewachsen ist. In diesem Bereich ist ein Geh- und Radweg geplant, unabhangig von
der rechtskraftigen bzw. der vorliegenden Bauleitplanung.

Es handelt sich bei den unbebauten Grundstiicken um Griinland, bzw. Ackergriinland.

Im Norden von FI.-Nr. 312/1 der Gemarkung Waidhaus ist Geholzbestand vorhanden, ebenso
im Ostlichen Bereich von 308/7 der Gemarkung Waidhaus.

Das Gelande liegt im Bereich des Bdschungsfulles zur St 2154 auf einer H6he von ca. 514
Metern 0.NN. Das Gelande fallt nach Siden und Sidosten auf ca. 502 Metern U.NN. ab Die
Exposition ist demnach Siid/Sidost.

Die St 2154 liegt im Bereich der Bricke Uber die BAB A6 auf ca. 520 Meter G.NN und fallt
ebenfalls in Richtung Studen ab.
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Im Plangebiet befinden sich keine flieRenden oder stehenden Gewasser, keine
Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder sonstige wasserwirtschaftliche
Vorrangflachen. Uber Grundwasserverhéltnisse ist nichts bekannt, allerdings ist ob der
Topographie nicht mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kunftiger baulicher Anlagen gegen potenziell
vorhandene hohe Grundwasserstdande und/oder driickendes Grundwasser dem jeweiligen
Bauherrn obliegt. Daher wird empfohlen, vor Baubeginn ein Baugrundgutachten in Auftrag zu
geben.

Nach DIN 1986 — 100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem 2-jahrigen Regenereignis zu fihren und
als zuriickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur den Menschen oder Sachgiter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundsticksflache von
800 m2.

Hinsichtlich moéglicher Gefahrdungslagen durch Starkregen in Verbindung mit Sturzfluten wird
auf die Beachtung der Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung®
hingewiesen.

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
stellt die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Straflte ,Am Autohof* als potentiellen FlieRweg mit
mafigem Abfluss dar.

Die Bereiche des Regenrtckhaltebeckens sind naturgemaf als Aufstaubereich gekennzeichnet.

Nachfolgende Informationen sind  kleinmalstabigen und  offentlich  zuganglichen
Informationsquellen enthommen und ersetzen keine Boden- und Baugrunduntersuchung.

Das Gebiet liegt im Naturraum des Vorderen Oberpfalzer Waldes (401). Geologisch datiert der
Untergrund aus dem Karbon bis Perm.

Die geologische Karte (dGK25) weist im beplanten Bereich feinkdrnige variszische Granite aus,
im Sudosten auch pleistozane FlieRerden. Die FlieRerden bestehen aus Lehm, der sandig und
oft lagenweise auch steinig bis blockig ist.
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In den Granitbereichen ist der Baugrundtyp: Harte Festgesteine, magmatisch, oberflachlich oft
zu Lockergestein verwittert. Die mittlere Tragfahigkeit ist grundsétzlich hoch bis sehr hoch, teils
mittel.

Allgemeiner Baugrundhinweis: In ungestértem und unverwittertem Zustand guter Baugrund,
wechselnd machtige Verwitterungszone, oft mit Blécken oder Festgestein, z. T.
Setzungsunterschiede mdglich (qu wechselnd, unverwittert bis iber 50 MPa, stark verwittert bis
unter 1,25 MPa)

Im Bereich der FlieBerden ist der Baugrundtyp: Bindige, gemischtkdrnige Lockergesteine,
mafig bis gut konsolidiert, teils Sand und Kies. Die mittlere Tragfahigkeit ist grundsatzlich mittel,
teils hoch.

Allgemeiner Baugrundhinweis: oft wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz,
Schrumpfen/Quellen), Staunadsse madglich, oft frostempfindlich, oft setzungsempfindlich, z. T.
eingeschrankt befahrbar.

Die Ubersichtsbodenkarte (UBK25) zeigt folgende Ergebnisse:
- vorherrschend Pseudogley und Gley-Pseudogley, gering verbreitet Gley aus (Kryo-)
Grussand (Granit oder Gneis)

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und moglichst nach den Vorgaben der §§ 6-8
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfihige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Plangebietes in technischen Bauwerken verwendet
werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu bertcksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben der §§ 6-8 BBodSchV zu beachten.

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. §§ 6-8 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung
von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) mafigeblich.
Zudem wird empfohlen, im Vorfeld von BaumafRnahmen mit einer Eingriffsflache >3.000 m? eine
bodenkundliche Baubegleitung einschlieBlich Bodenschutzkonzept gemal® DIN 19639
Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben vorzusehen (§ 4 Abs. 5
BBodSchV).

Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt. Auf den ,Mustererlass zur Berlicksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002, Az. IIB5-
4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingeflihrt wurde, wird hingewiesen.

Im Altlastenkataster sind nur Flachen erfasst, flir die entweder bereits (orientierende)
Bodenuntersuchungen durchgefihrt worden sind oder fur die dem Landratsamt sonstige
sachliche Hinweise zu mdglichen Verunreinigungen vorliegen. Es kann insofern kein
Ruckschluss auf die tatsachliche Altlastenfreiheit des Planungsbereiches gezogen werden
kann.

Sollten bei ErschlieBungs- und BaumalRnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenverdnderungen, Grundwasser-
Verunreinigungen) schlief3en lassen, ist das Landratsamt umgehend zu informieren. Weiterhin
ware bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18
BBodSchG angezeigt.

Werden Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.
,2Historische Zeugnisse des Bergbaus® haben eine denkmalpflegerische Relevanz und deren
Denkmaleigenschaft ist nach deren Auffinden vorrangig zu prifen.
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5.2. Vegetation
Es handelt sich bei den unbebauten Grundstiicken um Griinland, bzw. Ackergriinland.

Im Norden von FI.-Nr. 312/1 der Gemarkung Waidhaus ist Gehdlzbestand vorhanden, ebenso
im Ostlichen Bereich von 308/7 der Gemarkung Waidhaus.

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhaltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes umfasst
Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von Grundstiicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung
Waidhaus:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung

289/2 TF, offentlicher Feld- und Waldweg  289/3 TF, St 2154

308/5 bestehendes RRB 308/6

308/7 308/8

308/9 308/10 Stral’e ,Am Autohof*
311 TF, offentlicher Feld- und Waldweg  311/2

311/3 311/4

311/5 312

312/1

Die StralRengrundstiicke, das Regenriickhaltebecken und die o6ffentlichen Feld- und Waldwege
befinden sich in Gemeindebesitz. Die St 2154 befindet sich in Besitz des Freistaates Bayern.
Die Fl.-Nrn. 308/8 und 308/9 der Gemarkung Waidhaus befinden sich in Besitz der 6ffentlichen
Hand, hier ist das Binnenzollamt vorgesehen.

Die weiteren Flachen befinden sich in Privatbesitz, mit der Planung besteht Einverstandnis.

Im Geltungsbereich befindet sich Gebaudebestand. Ein Abbruch ist keine Voraussetzung fir
den planerischen Vollzug. Im Zuge des Neubaus des Binnenzollamtes wird der Bestand auf Fl.-
Nrn. 308/8 und 308/9 der Gemarkung Waidhaus allerdings abgebrochen.

Vorhandene Katasterfestpunkte sollten vor Beginn der BaumaBnahmen durch das
Vermessungsamt gesichert werden.

Grundstuckseigentimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen, die im Zuge
von BaumalRnahmen verandert oder zerstdort worden sind, auf Kosten des Verursachers
wiederhergestellt werden. Es wird deshalb empfohlen, dass nach Abschluss der
BaumalRnahmen beim ADBV ein Antrag auf Wiederherstellung solcher Grenzzeichen gestellt
wird.

6. Stadtebaulicher Entwurf

6.1. Flachenbilanz

Sondergebiet SO 1 ,Fast-Food-Restaurant® (§ 11 Abs. 2 BauNVO): 2.360 m?
Sondergebiet SO 2 ,Speditionsbedarf* (§ 11 Abs. 2 BauNVO): 23.990 m?
Sondergebiet SO 3 ,Zollabfertigung® (§ 11 Abs. 2 BauNVO): 10.480 m?
Sondergebiet SO 4 ,Autohof* (§ 11 Abs. 2 BauNVO): 15.810 m?
Qﬁentliche Verkehrsflachen 7.605 m?
Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 935 m?
Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser 2.915 m?

Flache fir einen Loschwasserbehalter 72 m?
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Flache fir eine Trafostation 18 m?
Offentliche Griinflachen 4.415 m?
Summe: 68.600 m?

6.2. Bauliches Konzept / Erlauterung der Festsetzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes strebt der Markt Waidhaus eine umfassende
Neuordnung des nur teilweise umgesetzten Anderungsbebauungsplanes aus 2004 fiir das
Sondergebiet Tank- und Rastanlage Waidhaus an.
Dazu werden Art und Mall der baulichen Nutzung angepasst, daneben wird die innere
VerkehrserschlieRung, des Gebietes neu geordnet.

Die Nutzung der Flachen ergibt sich aus der Flachenbilanz unter Punkt 6.1. dieser Begriindung.
Die planungsrechtlichen Festsetzungen geben ein entsprechendes Mal} sowie die Art der
baulichen Nutzung vor, ortliche Bauvorschriften formulieren diesbeziglich geeignete
weiterfihrende Regelungen zur Umsetzung des Bebauungsplanes.

Das Verkehrskonzept wird in Punkt 7 erldutert, die Freiflachengestaltung in Punkt 8.

6.2.1 Sondergebiet 1 ,,Fast-Food-Restaurant“ // Flache: 2.360 m?:

2. Anderung 3. Anderung Tatséchliche
Nutzung
Art der baul. | Billard-Café, Spielothek, | Zuldssig ist ein Fast-Food- | //
Nutzung Erotikmarkt Restaurant.
MaR der baul. | GRZ 0,8; GFZ 0,3; 2 | GRZ0,8;, WH <=9m;
Nutzung Vollgeschosse; offene
Bauweise

Die Flache umfasst die ehemalige Parzelle 9.

Es ist beabsichtigt, in dem Bereich direkt an der St 2154 eine Fast-Food-Restauration im Sinne
einer Rastmoglichkeit zu entwickeln. Es muss sichergestellt werden, dass von den
zugelassenen Nutzungen keine schadlichen Auswirkungen auf das gastronomische Angebot im
Ortszentrum im Sinne der ISEK-Ziele zu erwarten sind, daher wurde die Nutzung als Fast-Food-

Restaurant eng gefasst.

6.2.2 Sondergebiet 2 ,,Speditionsbedarf* // Flache: 23.990 m?:

2. Anderung 3. Anderung Tatsichliche
Nutzung
Art der baul. | Parzelle 2: - Tankstellen fur PKW und | Parzelle 2:
Nutzung Binnenzollamt mit Biro’s | LKW Binnenzollamt und

fur Speditionen, Gast- und

- Stellplatze fir PKW und

Speditionsnutzung,

Aufenthaltsrdaumen, LKW PKW- und LKW-
Imbisslokal, PKW- und | - Lagerhallen und | Stellplatze
LKW-Stellplatze. Lagerplatze

Parzelle 3: - Biros Parzelle 3:
Binnenzollamt mit Biro’s | - Gast- und | Binnenzollamt und
fur Speditionen, Gast- und | Aufenthaltsraume sowie | Speditionsnutzung,
Aufenthaltsraumen, Sanitéranlagen PKW- und LKW-
Imbisslokal, SB-Markt mit | - Imbissstube Stellplatze

maximal 600 m?
Verkaufsflache PKW- und
LKW-Stellplatze.
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Parzelle 4. Parzelle 4:
Fast-Food-Restaurant mit PKW- und LKW-
Drive-In Stellplatze
Parzelle 8: Parzelle 8:
Tankstelle fur PKW und LKW-Tankstelle,
LKW, SB-Markt bis PKW- und LKW-
maximal 600 m? Stellplatze
Verkaufsflache,

Spielhalle, PKW- und
LKW-Stellplatze

MaR der baul. | GRZ 0,8; GFZ 0,3 | GRZ0,8; WH<=9m
Nutzung (Parzelle 4) bzw. 2,4; 2
Vollgeschosse; offene
und abweichende
Bauweisen

Die Flache umfasst die ehemaligen Parzellen 2, 3, 4 und 8.

Die Flachen sind allesamt in Besitz der ansassigen Spedition, das zulassige Nutzungsspektrum
umfasst daher insbesondere die Bedarfe von Fernfahrern. Diese beinhalten Tank- und
Rastmoglichkeiten. Weiterhin zulassig ist der bereits vorhandene Speditionsbetrieb mit Lager-
und Buronutzung. Durch die Zusammenlegung der Parzellen entsteht eine groRere
zusammenhangende Flache, sodass die Erweiterung des bestehenden Speditionsbetriebes
durch die Bebauungsplananderung grundsatzlich ermdéglicht wird.

Die vormals zulassigen Nutzungen sind grundsatzlich weiterhin zulassig, mit folgenden
Ausnahmen:

1) Anlagen des Binnenzollamtes, welches zeitnah in SO 3 verlegt werden soll.

2) Fast-Food-Restaurants, welches in SO 1 zulassig ist.

Das Fast-Food-Restaurant war urspringlich direkt an der Autobahn geplant, also am
entferntesten Standort von dem Knotenpunkt Am Autohof/St 2154. Dieser Umstand macht den
Standort baugebietsintern fiir Interessenten deutlich unattraktiver als den neuen Standort direkt
an der St 2154.

3) Spielhallen sind nur noch in SO 4 zulassig.

Diese bauliche Nutzung ist nicht mit der Zweckbestimmung des Sondergebietes vereinbar.

4) Die Zulassigkeit von Einzelhandel ist nunmehr auf das Baugebiet SO 4 beschrankt.

Diese bauliche Nutzung ist nicht mit der Zweckbestimmung des Sondergebietes vereinbar.
Weiterhin muss die Zulassigkeit von Einzelhandel nach heutigen Gesichtspunkten anders
beurteilt werden als noch zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Eine Einschrankung der
Eigentumsfreiheit ist damit nicht verbunden, da § 15 BauNVO ohnehin einschlagig ist und die
Gemeinde mit der vorliegenden Steuerung der Einzelhandelsnutzung in der Hauptsache der
Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB nachkommt.

6.2.3 Sondergebiet 3 ,,Zollabfertigung“// Flache: 10.480 m?:

2. Anderung 3. Anderung Tatséchliche
Nutzung
Art der baul. | Parzelle 5: Zulassig sind Anlagen und | PKW-Reparatur mit
Nutzung PKW-Reparatur mit | Einrichtungen des | Werkstatt mit An.-
Werkstatt mit An.- und | Binnenzollamtes und der | und Verkauf von
Verkauf von | Bundesanstalt fur | Gebrauchtwagen
Gebrauchtwagen einschl. | Immobilienaufgaben. einschl. Teile
Teile, Verkauf von
Neuwagen nur in
untergeordnetem Malke.
Parzelle 6:
Autowaschanlage,
bestehend aus SB-
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Platzen und
Waschstrale.

MaR der baul. | GRZ 0,8, GFZ 0,3 | GRZ0,8; WH <=9m

Nutzung (Parzelle 5), bzw. 0,8; 2

Vollgeschosse; offene

Bauweise

Die Flache umfasst die ehemaligen Parzellen 5 und 6.
Die Flache fir das Binnenzollamt wurde durch die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
bereits erworben. Eine zeitnahe Umsetzung wird von behdrdlicher Seite angestrebt.

Unter Umstanden wird auch ein Hausmeisterstitzpunkt der BIMA am Standort eingerichtet. Ziel
ist es, dass auch die Tatigkeitsbereiche, die organisatorisch nicht dem Zollamt, sondern der
BIMA zugeordnet werden, zuldssig sind.

6.2.4 Sondergebiet 4 ,,Autohof“// Flache: 15.810 m2:
2. Anderung 3. Anderung Tatséchliche
Nutzung
Art der baul. | Parzelle 1: Zulassig sind I
Nutzung LKW-Reparatur mit | - PKW- und LKW-Reparatur
Werkstatt und LKW- | mit Werkstatt
Waschanlage mit An.- | - PKW-und LKW-
und Verkauf gebrauchter | Waschanlage
LKW sowie LKW-Teilen | - An- und Verkauf gebrauchter
(Verwertung). PKW und LKW sowie von
Parzelle 7: PKW- und LKW-Teilen und
,Bauerlicher Handelshof* | deren Verwertung.
als genossenschaftliche | - Motel
Direktvermarktung - Imbissstube
regional erzeugter | - Spiel- und Automatenhallen
landwirtschaftlicher - Einzelhandel:
Produkte. Touristisches | Zulassig sind maximal zwei
Informationszentrum zur | Einzelhandelsbetriebe. Die
Forderung des | sortimentsspezifischen
Fremdenverkehrs in der | Verkaufsflachen fur
regionalen Umgebung. Sortimente des
Innenstadtbedarfs und des
Nahversorgungsbedarfs gem.
Anlage 2 zur Begriindung zum
Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) vom
01.09.2013, geandert am
01.03.2018 durfen jeweils 100
m? nicht Gberschreiten.
Die Nutzung ,An- und Verkauf
gebrauchter PKW und LKW
sowie von PKW- und LKW-
Teilen und deren Verwertung®
ist ohne
Verkaufsflachenbegrenzung
zulassig.
MaR der | GRZ 0,3; GFZ 0,6; 2 | GRZ 0,8, WH <= 9m; Die
baul. Vollgeschosse; maximal zulassige
Nutzung abweichende Bauweise Geschossflache (§ 20
BauNVO) fur
Einzelhandelsbetriebe im
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Sondergebiet »+Autohof*
betragt jeweils 1.200 m2.

Die Flache umfasst die ehemaligen Parzellen 1 und 7.

Die Nutzungen aus den Parzellen, 5, 6 und 9, die in den Gebieten SO 1-3 nicht zuldssig sind,
sollen im Bedarfsfall in dem SO 4 realisiert werden (Auffangnutzung).

Das stadtebauliche Ziel, eine Direktvermarktung und ein touristisches Informationszentrum zu
etablieren, wird an diesem Standort nicht langer verfolgt. Der Bedarf an einer solchen
genossenschaftlichen Direktvermarktung ist nicht vorhanden wund ein touristisches
Informationszentrum sollte aus stadtebaulicher Sicht eher in einer zentralen Lage im Hauptort
angesiedelt werden.

Stattdessen soll das typische Spektrum eines Autohofes abgebildet werden, welches
Stellplatze, KFZ- und LKW-Bedarf, ein Motel, Imbisstube, Spielhalle etc. und kleinere
Einkaufsmadglichkeiten umfasst.

Insbesondere die Einzelhandelsnutzung wurde aufgrund landesplanerischer Vorgaben einer
Feinsteuerung unterzogen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind folgende Begrenzungen enthalten:
Parzelle Nr. 1:
LKW-Reparatur mit Werkstatt und LKW - Waschanlage mit An- und Verkauf
gebrauchter LKW sowie LKW-Teilen (Verwertung).

= gar keine Flachenbegrenzung, Sortimente des sonstigen Bedarfs: Autoteile und Autozubehor
Parzelle Nr. 3:

Binnenzollamt mit Biro's fiir Speditionen, Gast- und Aufenthaltsraumen, Imbisslokal,
SB-Markt mit maximal 600 gm Verkaufssflache, Pkw- und Lkw-Stellplétze

= Sortimente des Nahversorgungsbedarfs: Nahrungs- und Genussmittel, Getranke auf 600m?2
Verkaufsflache (zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch Stand der Technik)

Parzelle Nr. §:
PKW-Reparatur mit Werkstatt mit An.- und Verkauf von Gebrauchtwagen einschl.
Teile, Verkauf von Neuwagen nur in untergeordnetem Malie.

= gar keine Flachenbegrenzung, Sortimente des sonstigen Bedarfs: Autoteile und Autozubehdr

Parzelle Nr. 7:

,Béuerlicher Handelshof", als genossenschaftliche Direktvermarktung regional
erzeugter landwirtschaftlicher Produkte. Touristisches Informationszentrum zur
Férderung des Fremdenverkehrs in der regionalen Umgebung.

= gar keine Flachenbegrenzung, Sortimente des Nahversorgungsbedarfs: Nahrungs- und
Genussmittel

Parzelle Nr. 8:
Tankstelle fir Pkw und Lkw, SB-Markt bis maximal 600 gm Verkaufsflache,
Spiethalle, Pkw- und Lkw-Stellplatze

= Sortimente des Nahversorgungsbedarfs: Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke auf 600m?
Verkaufsflache (zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch Stand der Technik)

Die gem. § 1 Abs. 4 BauGB zu vermeidende Agglomeration (3 oder mehr Betriebe) ware
demnach im rechtskraftigen Bebauungsplan grundséatzlich mdglich und wiirde nur aufgrund des
in § 15 BauNVO angelegten Gebotes der Ricksichtnahme voraussichtlich noch vermieden
werden kdnnen und nicht eintreten.
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Mit den neu gefassten Festsetzungen ist eine einzelhandelsspezifische Nutzung nur im
Baugebiet SO 4 ,Autohof* zulassig.

Zuldssig sind dabei maximal zwei Einzelhandelsbetriebe, sodass eine Agglomeration rein
zahlenmaRig ausgeschlossen ist. Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen fiir Sortimente
des Innenstadtbedarfs und des Nahversorgungsbedarfs gem. Anlage 2 zur Begrindung
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, geandert am 01.03.2018 durfen
jeweils 100 m? nicht Uberschreiten. Bei dieser Begrenzung handelt es sich um einen
Schwellenwert, der regelmafig die raumordnerische Relevanzschwelle kennzeichnet. Daher
kann mit der gebotenen Sicherheit angenommen werden, dass Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB nicht beeintrachtigt werden. Die innenstadtrelevanten Sortimentsbereiche umfassen in
Rastanlagen  hauptsachlich  kleinere  Aktionsflichen und  Sonderbedarfe  (z.B.
Sonnenbrillenstadnder, Reisehygiene, Zeitungskiosk, etc.). Das hohe Aufkommen an
Fernfahrern im Plangebiet ist ein zusatzlicher Anhaltspunkt fir die Identifizierung eines
diesbezlglichen Bedarfs. Die zuldssigen Sortimentsbereiche sind nachfolgend aufgefihrt.

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs:
- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Sortimente des Innenstadtbedarfs:

- Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte

- Baby- und Kinderartikel

- Bekleidung

- Brillen und Zubehdr, optische Erzeugnisse

- Bucher, Zeitungen, Zeitschriften

- Drogerie- und Parfiimeriewaren

- Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware“), Haushaltselektronik (,weil’e
Ware*), Computer und Zubehor, Foto, Film)

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

- Lederwaren

- Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

- Schuhe

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel

- Uhren und Schmuck

Die Nutzungen ,An- und Verkauf gebrauchter PKW und LKW sowie von PKW- und LKW-Teilen
und deren Verwertung“ sind ohne Verkaufsflachenbegrenzung zulassig, da sie in vollem
Umfang der Zweckbestimmung des Baugebietes entsprechen und bei typisierender
Betrachtung in der Regel auch gebietsvertraglich in einem Gewerbegebiet nach § 8 der
BauNVO sind. Insbesondere werden auch keine Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
beeintrachtigt. Insofern kommt die Beurteilung des Sachverhalts in diesem Fall im Ergebnis zu
einem anderen Zulassigkeitsmalstab.

Fir Einzelhandelsbetriebe wird weiterhin eine maximale Geschossflachenzahl festgesetzt, um
das Baugebiet SO 4 gegenuber Baugebieten i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zweifelsfrei
abzugrenzen.

6.2.5 Begriindung der einzelnen Festsetzungen:

0. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: Gemal § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fir den Anderungsbeschluss, auch wenn der
Geltungsbereich nachtraglich noch beschlussmaRig ergénzt oder geandert wird. Die
Erweiterung des Geltungsbereiches gegeniber der rechtskraftigen Planung wurde
kenntlich gemacht. Die Anderung des rechtkraftigen Bebauungsplanes gilt nur fiir den
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Bereich Ostlich des befestigten Fahrbahnrandes der St 2154. Westlich davon gilt die
Anderung aus 2004 unverandert fort, im Geltungsbereich der 3. Anderung treten deren
Festsetzungen dagegen mit Vollzug des § 10 Abs. 3 BauGB aul3er Kraft.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB:

1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
Es wird als Art der baulichen Nutzung jeweils ein Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO) mit
einer konkreten Zweckbestimmung festgesetzt.

Die Zulassigkeit wird abschliefend durch Auflistung bestimmt.

Die Abgrenzung der unterschiedlichen Arten baulicher Nutzung wird oben begriindet.

1.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
Grundflachenzahl

Geméal § 19 BauNVO wird eine maximal zuldssige Grundfldchenzahl von 0,8 festgesetzt (GRZ
0,8). Als Grundflachenzahl wird der Orientierungswert gem. § 17 BauNVO fiir Gewerbegebiete
festgesetzt, damit Baugrundsticke moglichst optimal ausgenutzt und weitere
Flacheninanspruchnahme vermieden werden kann (§ 1a Abs. 2 BauGB). Infolge der zur
Planéanderung 2004 noch geltenden Obergrenze ist aufler in SO 4 bereits eine GRZ von 0,8
zulassig. Uberschreitungen in  geringfiigigem AusmaR (ber die 0,8 kénnen im
Baugenehmigungsverfahren grundsatzlich zugelassen werden (§ 19 Abs. 4 Satz 2 HS 2
BauNVO).

zulassige Geschossflache
Die maximal zuldssige Geschossfliche (§ 20 BauNVO) fiir Einzelhandelsbetriebe im
Sondergebiet ,,Autohof* betrégt jeweils 1.200 m2
Die Festsetzung entfaltet nur in SO 4 und nur fur Einzelhandelsbetriebe Wirkung. Die
Festsetzung ist stadtebaulich erforderlich zur Abgrenzung gegentiber Baugebieten i.S.d. § 11
Abs. 3 BauNVO.

Hohe baulicher Anlagen
Gemél § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO darf die maximale Wandhéhe (WH) gemél3 den Eintragungen
der Nutzungsschablone nicht Uberschritten werden. Gemessen wird von der Oberkante des
FertigfuBbodens (FFOK) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.
Ziel ist eine nachvollziehbare und Uberprifbare Festsetzung zur Hoéhe baulicher Anlagen. In der
rechtskraftigen Anderung aus 2004 erfolgt dies (iber die Anzahl der Vollgeschosse. Der Begriff
des Vollgeschosses ist in der Bayerischen Bauordnung seit der BayBO 2008 entfallen.
Behelfsweise orientiert man sich weiterhin an der Begriffsbestimmung aus Art. 2 Abs. 5 der bis
zum 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO (Art. 83 Abs. 6 BayBO):
Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natlrlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Dittel ihrer Grundflache eine Hohe von
mindestens 2,30m haben. Als Vollgeschoss gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante
im Mittel mindestens 1,20m hdher liegt als die naturliche oder festgelegte Geldndeoberflache.
Diese Definition enthalt keine feste H6henbegrenzung fir die einzelnen Geschosse, diese ist im
gewerblichen Bereich auch nicht immer sinnvoll, wenn es sich beispielsweise um Lagernutzung
handelt.
Uber die Festsetzung einer maximal zuléssigen Wandhéhe mit eindeutigen Bezugspunkten (§
18 Abs. 1 BauNVO) ist die Hb6he baulicher Anlagen dagegen eindeutig und Uberprifbar
geregelt. Die Ausgestaltung der Geschossigkeit ist in den festgesetzten Baugebieten (keine
Wohnnutzung!) von untergeordneter Bedeutung, stéadtebaulich bedeutsamer ist die tatsachliche
Hoéhenentwicklung der Baukorper.
In diesem Zusammenhang entfallt auch die Festsetzung einer Geschossflachenzahl. Diese ist
fur die Bauvorlageberechtigten aufwandig zu berechnen und im Genehmigungsverfahren zu
prifen, denn es sind auch zahlreiche Ausnahmen in der BauNVO angelegt.
Von offentlichem Interesse i.S. einer stadtebaulichen Relevanz sind Grundflache und Hdéhe,
diese sind eindeutig geregelt, weitere Regelungen sind entbehrlich.



Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tank- und Rastanlage
Waidhaus* Seite 24

1.3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

Bauweise
Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Diese erscheint aufgrund der ohnehin
einzuhaltenden Abstandsflachen und der zu erwartenden/vorhandenen Geb&udetypologien
entbehrlich.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Die Baugrenzen wurden als Bewegungsflachen fir die kiinftigen Gebdude groRziigig
festgesetzt, um eine optimale Ausnutzung der Grundstlicksflaichen zu ermdglichen. Die
Baugrenzen berticksichtigen die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Einhaltung
von Mindestabstandsflachen. Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO st zur
Beriicksichtigung der Belange der Autobahn auf die Bauverbotszone der BAB A 6 (40 Meter
vom Fahrbahnrand, gemaf § 9 Abs. 1 FStrG) zuriickzunehmen.

Baubeschrankungszonen nach § 9 Abs. 2 FStrG
Bauliche Anlagen, die innerhalb der Baubeschrdnkungszone errichtet, erheblich gedndert oder
anders genutzt werden sollen, bedlirfen der Zustimmung des FernstralRen-Bundesamtes.
Auch baurechtlich verfahrensfreie Vorhaben im Bereich der Anbauverbotszonen bedlirfen der
Genehmigung/Zustimmung des Fernstrallen-Bundesamtes.
Es handelt sich um die zwingende Ubernahme (ibergeordneten Fachrechts durch die
Gemeinde.

1.4. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr.10 BauGB)
Bauverbotszone der StaatsstralRe 2154:

Innerhalb der Bauverbotszone der St 2154 (20 Meter vom Fahrbahnrand, geméafR Art. 23

BayWG) diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet werden.

Dies gilt nicht fiir Aufschiittungen und Abgrabungen geringeren Umfangs.

Die im Zuge der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes festgesetzten

Verkehrsfldchen mit allen erforderlichen Teileinrichtungen sind zul&ssig.

Die Festsetzung ist zwingend zur Berlcksichtigung stralenrechtlicher Belange. Gleichzeitig

muss nach Auffassung der Gemeinde klargestellt werden, dass das zugrundeliegende

ErschlieBungskonzept auch durch den StralRenbaulasttrdger mitgetragen wird und es nicht zu

Unstimmigkeiten im Vollzug kommt.

Die Zufahrtsspur zum jetzigen Zoll/ Spedition wurde ohne Rucksprache mit dem Staatlichen

Bauamt errichtet. Diese Fahrspur befindet sich gemafl Art. 23 Bayerischen Stral’en- und

Wegegesetz in der Anbauverbotszone (20 m) der St 2154. In dem Abstand von 20 m dirfen

grundsatzlich keine baulichen Anlagen errichtet werden. Die bestehende Fahrspur ist ca. 11 m

von der Staatstrale entfernt. Da der StraBenbaulasttrager derzeit keine Ausbauabsichten zur St

2154 hat, kann das so toleriert werden.

Bauverbotszone der Bundesautobahn A 6:
Innerhalb der Bauverbotszone der BAB A 6 (40 Meter vom Fahrbahnrand, gemai3 § 9 Abs. 1
FStrG) diirfen keine Hochbauten errichtet oder Abgrabungen bzw. Auffiillungen grél3eren
Umfangs durchgefiihrt werden.
Die im Zuge der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes festgesetzten
Verkehrsflachen mit allen erforderlichen Teileinrichtungen sind zuléssig.
Die Festsetzung ist zwingend zur Berucksichtigung stralenrechtlicher Belange. Gleichzeitig
muss nach Auffassung der Gemeinde klargestellt werden, dass das zugrundeliegende
ErschlieBungskonzept auch durch den Straltenbaulasttrager mitgetragen wird und es nicht zu
Unstimmigkeiten im Vollzug kommt.

1.5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche Verkehrsflache
Auf Punkt 7 der Begrindung wird verwiesen.

StralRenbegrenzungslinie gegentiber 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen
Klarstellung im Hinblick auf die Baulanddefinition (§ 19 Abs. 3 BauNVO).

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt



Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tank- und Rastanlage
Waidhaus* Seite 25

Weiterhin sind grundsétzlich keine Abfahrten von oder Zufahrten auf die St 2154 oder die BAB
A 6 zulassig.
Die Festsetzung ist zwingend zur Berucksichtigung straRenrechtlicher Belange.
Die erforderlichen Sichtdreiecke sind von Bepflanzung und baulichen Anlagen freizuhalten oder
diese ist auf 0,80m Hbhe zu begrenzen.
Die aulRerhalb der Baufenster ausnahmsweise zuldssige Bebauung i.S.v. § 23 Abs. 5 BauNVO
wird zugunsten der Verkehrssicherheit eingeschrankt.

Ein- bzw. Ausfahrten
Es werden Bereiche definiert, in denen nur Einfahrten oder nur Ausfahrten oder Ein- und
Ausfahrten zulassig sind.
Die moglichen Zu- und Abfahrten aller Parzellen sollen exakt dargestellt werden, da es sonst zu
Problemen mit dem Verkehrsfluss kommen kann.
Die Ein- bzw. Ausfahrten sind hinsichtlich der Kurvenradien und des Fahrbahnaufbaus nach
den geltenden Regeln der Technik auszubauen.
Der Hinweis auf die Einhaltung der geltenden Regeln der Technik ist zwingend, um
stralenverkehrsrechtliche Belange zu bertcksichtigen. Diese umfassen gegenwartig u.a. die
Regelwerke RStO (Richtlinien fir die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen
12/24) und die RBSV (Richtlinien fir Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur
Uberpriifung der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen).
Aufgrund des hohen Schwerlastverkehrsaufkommens ist es unabdingbar, dass die Ein- und
Ausfahrtsbereiche dem in Geometrie und Belastungsklasse Rechnung tragen.
Verkehrssicherheit wird hier als vorrangiger Belang adressiert. Die Einhaltung des zum
Zeitpunkt der Planung eines Bauvorhabens geltenden Standes der Technik ist daher durch die
Bauherren zu gewahrleisten.

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

- Geh- und Radweg
Auf Punkt 7 der Begrindung wird verwiesen.

1.6. Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

- Léschwassertank

- Trafo-Station

Planungsrechtliche Sicherung und Bertcksichtigung des Bestands.

1.7. Fiuhrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle erforderlichen Anschluss- und Versorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden in
unterirdischer Bauweise zu erstellen. Hiervon ausgenommen ist Niederschlagswasser, welches
auch in offenen Grében abgeleitet werden darf. Die Ableitung in offenen Graben schafft bei
entsprechender Dimensionierung sowohl einen Puffer in der Rickhaltung (relevant fur DIN
1986-100) als auch nach naturschutzfachlichen Gesichtspunkten durchaus wertige Kleinbiotope
und Strukturen fur Tier- und Pflanzenarten. Zudem kann mehr Wasser versickern und
verdunsten, was zu einer Stabilisierung des lokalen Wasserkreislaufs beitragt. In den
Sommermonaten ist eine zusatzliche Verdunstungskihle durch offene Wasserflachen ein
wichtiger Beitrag zur Hitzepravention.

Weiterhin wurde der Bestand an Versorgungsleitungen der Bayernwerk Netz GmbH festgesetzt.
Auf Punkt 9.2 der Begrindung wird weiterhin verwiesen.

1.8. Flachen und MaBnahmen fiir die Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Dachentwésserung ist in geeigneter Weise auf dem Grundstlick zu versickern. Ist

eine Versickerung aufgrund der standértlichen Verhéltnisse oder aus Griinden des
nachsorgenden Bodenschutzes nicht méglich oder zuléssig, ist die Dachentwésserung an die
reguléren Entwésserungseinrichtungen anzuschliel3en.
Die bestehenden Festsetzungen zum Vorrang der Versickerung (angelegt in § 55 Abs. 2 WHG)
gelten fort. Ausnahmetatbestdnde dazu, wenn die Sickerfahigkeit des Bodens nicht
gewahrleistet ist oder aus Grinden des nachsorgenden Bodenschutzes nicht versickert werden
darf, wurden in die Planung aufgenommen.
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Flache zur Niederschlagsriickhaltung.
Dem Bebauungsplan muss eine hinreichende Entwasserungskonzeption zugrunde liegen,
daher ist die Festsetzung des Rickhaltebeckens stadtebaulich erforderlich. Das
Regenrickhaltebecken ist Bestand und im Rahmen einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur das
Baugebiet errichtet worden.

1.9. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Berucksichtigung des Bestands in der Planung.

1.10. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vorgaben zum vorsorgenden und nachsorgenden Bodenschutz wurden in die Planung
aufgenommen.

Auf Punkt 8 und 11.2.2 der Begriindung wird weiterhin verwiesen.

1.11. Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)
Auf Punkt 11.2.1 wird verwiesen.

1.12. Anpflanzung von Strauchern und Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Die gesetzlichen Grenzabstande der Art. 47 ff. AGBGB sind grundsatzlich einzuhalten. Auf die
Pflanzliste in Punkt 8 wird verwiesen. Diese ist verbindlich. Zudem wird auf die Erfordernisse
des § 40 BNatSchG zum Ausbringen gebietsfremder Arten hingewiesen. Darlber hinaus wird
zur Begriindung auf Punkt 8 und 11.2.2 der Begriindung verwiesen.

1.13. Abgrenzung der unterschiedlichen Art und des unterschiedlichen MaRes der
baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
Die Abgrenzung erfolgt hinsichtlich der baugebietsinternen Gliederung.

1.14. Festsetzung zur Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung des
Bebauungsplans ,,Tank- und Rastanlage Waidhaus*“

Klarstellende Erlauterung zur besseren Lesbarkeit des Planes:

Mit Inkrafttreten der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Tank- und
Rastanlage Waidhaus" des Marktes Waidhaus treten in dessen Geltungsbereich die
Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Tank- und Rastanlage Waidhaus" aus
dem Jahr 2004 auBBer Kraft.

Klarstellende Festsetzung.

2. Nachfolgende ortliche Bauvorschriften werden festgesetzt:

Zudem wurden nachfolgende 6rtliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81
Abs. 2 BayBO festgesetzt.

2.1. Dacher

Zulgssig sind alle Dachformen und Dachneigungen, die dem Stand der Technik entsprechen.
Dacheindeckungen sind aus allen dem Stand der Technik entsprechenden Materialien zuléssig.
In dem gegenwartig rechtskraftigen Anderungsbebauungsplan aus 2004 sind Sattel-, Pult-,
Shed-, Walm-, Flachdacher sowie gewdlbte und begriinte Dacher zulassig. Diese Regelung
umfasst eine weite Spanne von technisch mdglichen Dachformen und ist nicht geeignet, eine
einheitliche Dachlandschaft als stadtebauliches Ziel zu erreichen. Die Gemeinde ist der
Auffassung, dass die Dachform vor diesem Hintergrund auch komplett freigegeben werden
kann. Auch die maximale Dachneigung soll nicht Ianger vorgegeben werden. Das vormals
zulassige Maximum ist 25°. Eine optimale Ausnutzung solarer Strahlungsenergie bendtigt
allerdings eine Neigung um 30°. Da Photovoltaikanlagen gem. Art. 44a BayBO mittlerweile
verpflichtend sind, sollte im Gegenzug auch eine mdglichst wirtschaftliche Errichtung bei der
Plananderung mitbedacht werden.



Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tank- und Rastanlage
Waidhaus* Seite 27

Auch das Material wird freigegeben. In dem Anderungsbebauungsplan von 2004 sind nur harte,
blendungsfreie Bedachungen zulassig. Dies kann erstens zu Problemen bei dachintegrierter
Photovoltaik fUhren, die als gestalterische L&ésung allerdings grundsatzlich beflrwortet wird,
andererseits schlie3t dies die im Gewerbebau durchaus Ublichen Foliendacher méglicherweise
aus.

2.2. Fassaden

Fassaden sind aus allen dem Stand der Technik entsprechenden Materialien zuléssig.
Spiegelnde Fassaden sind nicht zulédssig. Die Fassaden sind zu gliedern.

30 % der fensterlosen Fassadenabschnitte sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Geeignete Arten sind:

Efeu (Helix helix), Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris), Parthenocissus quinquefolia var.
engelmanii (Fiinfbl. Wilder Wein), Parthenocissus tricuspidata Veitchii (Dreibl. Wilder Wein).

Zentrale Punkte aus dem Anderungsbebauungsplan von 2004 wurden iibernommen.

In dem gegenwértig rechtskraftigen Anderungsbebauungsplan aus 2004 sind Fassaden in Putz,
Sichtbeton, Holz, Plattenverkleidung oder Blechverkleidung zuldssig. Farbvorgaben werden
nicht gemacht. Auch hier ist eine stadtebauliche Begriindung fiir Einschrankungen nach
Auffassung der Gemeinde nicht langer gegeben, wenn eine derart breite Palette an
Maoglichkeiten bereits zulassig ist.

Um die Festsetzung und damit den Plan handhabbar und nachvollziehbar auszugestalten
wurde die verpflichtende Fassadenbegriinung auf 30 % der fensterlosen Fassadenabschnitte
begrenzt. Ein fensterloser Abschnitt ist derjenige Vertikalabschnitt, der keine
Fenster/Oberlichter/TUren enthalt. Diese Abschnitte sind von der Gesamtfassade abzuziehen.
Die Ubrig gebliebenen Fassadenabschnitte sind zu mindestens 30 % zu begrinen. Die
planerische Absicht wird durch nachstehende Schemaskizze verdeutlicht (fensterlose
Fassadenabschnitte rot eingefarbt):
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Fassadenbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima im Aufenraum, wobei die
messbaren Effekte auf Fullgehende hinter den ,gefihlten” Effekten regelmaRig zurtickbleiben.
Dagegen bewirkt die Verschattung der Fassade im Sommer eine natlrliche Kuhlung der
Innenrdume und im Winter eine verringerte Abkihlung der Gebaudehdlle. Sie wirkt sich dadurch
messbar positiv auf die Energiebilanz eines Gebaudes aus.

AuRerdem binden Fassadenbegriinungen Staub und férdern die Wasserverdunstung. Gerade
ersteres ist aufgrund der Nutzung und Lage des Plangebietes eine wichtige positive
Umweltauswirkung dieser Festsetzung. Sie bilden auRerdem einen Sekundar- Lebensraum fir
Insekte und Vogel. Verstarkte Bedeutung kommt kiinftig dem reduzierten und verzdgerten
Regenwasserabfluss von den Gebauden, auch im Falle von Starkregenereignissen zu.

2.3. Stellplatze

Die erforderlichen Stellplédtze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Die PKW-Stellplatze
sind in versickerungsfdhiger Bauweise zu errichten, sofern keine wasserwirtschaftlichen
Regelungen dem entgegenstehen.

Die im Bauantrag dargestellten erforderlichen Stellplétze fiir ein Bauvorhaben miissen nach
ihrer Herstellung markiert werden.

Die erforderlichen Stellplédtze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen, um den o6ffentlichen
Verkehrsraum zu entlasten. Dies gilt auch fir die Wartebereiche fiir LKW.

Die Stellpldtze fiir PKW sind in versickerungsféhiger Bauweise zu errichten. Dies minimiert die
Versiegelung und erhalt teilweise die Bodenfunktionen in dem betroffenen Bereich. Zudem ist
eine versickerungsfahige Bauweise grundsatzlich fir einen Vegetationsaufbau geeignet.

Die Markierung der Stellplatze dient dazu, dass die Verkehrsstrome und Verkehrsbeziehungen
auf den Baugrundstlicken eindeutig geregelt werden. Dadurch strebt die Gemeinde eine weitere
Minimierung von Stand- und Wartevorgangen von LKW in dem Gebiet an.

2.4. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig und nach Mdglichkeit in die
Fassadengestaltung zu integrieren, um die Auswirkungen auf das Stra3en- und Landschaftsbild
zu vermeiden und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu gefahrden.

Mit Gebéauden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zuldssig, wenn sie je Betrieb
insgesamt 15,0m? Fldche nicht libersteigen.

Die Regelung entstammt dem Anderungsbebauungsplan aus 2004 und wird weiterhin als
zielfuhrend zur Steuerung von Werbeanlagen angesehen.

Fiir Werbeanlagen mit Einfluss auf die Staatsstrale 2154 und die Bundesautobahn A 6, sind
Grél3e und Gestaltung im Bauantrag verbindlich mit darzustellen.

Dies dient der Berticksichtigung straltenverkehrsrechtlicher Belange.

2.5. Photovoltaikanlagen

Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen sind in ihrer Oberflaiche, Neigung oder
Materialeigenschaften so zu gestalten, dass keine stérende Blendwirkung auf

- Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstralle St 2154

- Verkehrsteilnehmer auf der Bundesautobahn BAB A 6

- Wohnrdume, einschlief3lich Wohndielen

- Schlafrédume, einschlieBlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstétten

- Biirordume, Praxisrdume, Schulungsrdume und &hnliche Arbeitsrdume

erfolgt.

Gegebenenfalls erforderliche MalBnahmen zur Vermeidung sind zulédssig. Diese umfassen
Abschirmblenden, die Anderung des Aufstellwinkels und der Modulneigung sowie das
Aufbringen von Antireflexbeschichtungen.

Dies dient der konfliktfreien Umsetzung von Art. 44a BayBO unter Beachtung der Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) (Beschluss der LAl vom 13.09.2012).

2.6. Einfriedungen
Als Einfriedungen sind nur verzinkte oder kunststoffbeschichtete Maschendrahtzdune in grauen
oder griinen Farbténen mit inneliegenden Séulen und Doppelstabmattenzédune zuladssig.
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Ein Ubersteigschutz ist zuléssig.

Die maximal zuléssige H6he betrégt inklusive Ubersteigschutz 2,30m.

Gemessen wird von dem Schnittpunkt der Zaunpfosten/S&ulen mit der Geldndeoberfldche bis
zum obersten Abschluss des Zauns inklusive Ubersteigschutz.

Zdune sind sockellos zu erstellen. Maschendrahtzdune miissen gegeniiber 6&ffentlichen
Verkehrsflachen mindestens 1m von der Grundstlicksgrenze zuriickgesetzt werden, damit eine
mindestens einreihige Strauchpflanzung vorgelagert werden kann.

Die Regelung aus 2004 und wird angepasst. Dem Sicherheitsbedirfnis der kiinftigen Nutzer
muss Rechnung getragen werden. Die 6rtlichen Bauvorschriften werden dahingehend geéndert.

1. Verkehrskonzeption

7.1. AuBere ErschlieBung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes liegt an der St 2154 sowie im
Einwirkungsbereich der BAB A 6.

Verkehrsmengen

StraBe Abschnitt KFZ SV LV
A6 AS Waidhaus (76) Bundesgrenze Tschechien | 12791 6218 6573
A6 AS Pleystein (75) AS Waidhaus (76) 14561 6015 | 8546
St 2154 (2023) | A6 AS 76 Waidhaus St 2155 (Eslarn) 2088 136 1952

Das Plangebiet wird Uber bestehende und nach den fachlichen Vorgaben ausgebaute
Uberdrtliche Verkehrswege verkehrlich angebunden. Der Abschnitt der Stralle Am Autohof im
Geltungsbereich ist mit dem erforderlichen Knoten bereits angebunden und ausgebaut worden.
Der uberdrtliche Verkehrsabfluss erfolgt Gber die St 2154 und BAB A 6.

Seitens des OPNV ist das Gebiet mit dem Bus iber die Haltestelle Ziegelhiitte bei Waidhaus
kunftig in ca. 400m Luftlinie zu erreichen.

Es ist somit hervorragende Anbindung an StraBe, OPNV sowie fir FuB- und Radverkehr
festzustellen.

7.2. Anbindung an das StraRenverkehrs- und Radwegenetz

Die Knotenpunktabfolge wird durch die Anderung der Planung nicht ber(hrt.

Knotenpunkt Am Autohof/St 2154

Der Riickstau infolge der Verkehre aus dem Plangebiet wird bei einer Uberlastung des
Knotenpunktes ausschlieBlich in die Strale Am Autohof erfolgen, da die Verkehre ganz
Uberwiegend rechts in Richtung der BAB A 6 abflieRen werden. Dies ist mittels einer
Vorfahrtsregelung zugunsten der St 2154 sichergestellt.

Im Bereich des Knotenpunktes sind mehrere Sachverhalte zu beriicksichtigen, um zu einer
sachgerechten Konfliktbewaltigung zu kommen:

Ostlich der St 2154 verlauft ein gemeindlicher &ffentlicher Feld- und Waldweg. Dieser 6FW ist
derzeit im EinmuUndungsbereich der Strale Am Autohof nach Norden und Siiden angebunden
und hat eine zweite Zufahrt etwa 85 Meter weiter nordlich. Diese zweite Zufahrt wird kinftig
entfallen.

Der Rad- und FulRverkehr wird nérdlich des Einmindungsbereiches der Stralle Am Autohof auf
einem neu geplanten Geh- und Radweg gefuhrt.

Der landwirtschaftliche Verkehr wird Uber die StraRe Am Autohof nach Norden gefuhrt und
mittels einer Einbahnstralenregelung zwischen den Sondergebieten SO 2 und SO 3 in der
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offentlichen Verkehrsflache wieder auf FI.-Nr. 311 der Gemarkung Waidhaus gefiihrt. Die
Festsetzung der Einbahnstraflenregelung ist in dem Bebauungsplan nicht zulassig, sondern
nachgeordneten Verfahren vorbehalten.

Sidlich des Einmindungsbereiches der Strale Am Autohof werden der landwirtschaftliche
Verkehr, sowie der Geh- und Radweg weiterhin gemeinsam in einer Verkehrsflache gefihrt.

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass endgiltige Regelungen erst im Zuge der
ErschlieBungsplanung abzustimmen sind, insbesondere sind verkehrsrechtliche Anordnungen
nicht Bestandteil von Bebauungsplanen. Durch die Festsetzungen der Anderung des
Bebauungsplanes i.V.m. den Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane ist
sichergestellt, dass eine verkehrssichere Abwicklung der Verkehre innerhalb von Flachen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB funktionsfahig geplant und umgesetzt werden kann (§ 125 BauGB).

Zur verkehrlichen Anbindung des Radweges wurde bereits eine Planung erarbeitet, welche in
der Bebauungsplananderung berticksichtigt wird.

Die geplanten Baurdaume sind aufgrund der rechtskraftigen Bebauungsplanung bereits so
ausgebildet, dass die Verkehrsbeziehungen abgewickelt werden kénnen. Im Zuge der
Neuplanung des Geh- und Radweges von Waidhaus nach Eslarn sind zudem entsprechende
konzeptionelle Uberlegungen zu der Anbindung des Radverkehrs erfolgt, die der definierte
Knotenpunkt im Plan auszusparen hat.

Die Notwendigkeit einer ausfihrlichen, doch Ubersichtlichen Beschilderung der Situation ist
gegeben, allerdings nicht Sache der Bauleitplanung.

Als Kompensation sind folgende konfliktbewiltigende MaBnahmen erforderlich:
- Fihrung des Geh- und Radweges wie im Plan dargestellt; dabei hinreichende
Beschilderung und farbliche Hervorhebung.
Entkopplung der peripheren Zufahrten der LKW-Tankstelle und des Baugebietes SO 2.
- Umbau und Zusammenlegen der Einmiindung 6FW/G+R
- Keine weitere Anlage von Ein- und Ausfahrten mit Linksabbiegevorgéngen.
- Der Einmundungsbereich in die Staatstralle 2154 ist gemall den ermittelten
Schleppkurven auszubauen.

7.3. Innere ErschlieBung

Anlage und Ausbau von ErschlieBungsstralen, Geh- und Radwegen und sonstige
Verkehrsanlagen sollen unter Berlcksichtigung der aktuellen rechtlichen Vorgaben nach StVO,
VwV-StVO, RASt 06, EFA, ERA etc. erfolgen.

Die Innere Erschlielung erfolgt Uber bestehende ErschlieRungsstralien, die jeweils mit einer
Wendeschleife fir LKW nach Mafligabe der RASt 06 enden.

Die Lage der Einfahrten, Ausfahrten oder Ein- und Ausfahrten werden auf der Basis eines
Verkehrskonzeptes exakt dargestellt und festgesetzt, um die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs zu erhéhen.

Das Unterbinden von unzuldssigen und gefahrlichen Linksabbiegevorgangen im Bereich der
StralRe Am Autohof zwischen den Baugebieten SO 1 und SO 2 wird klnftig durch bauliche
Mafnahmen (u.a. Betonleitplanken und Uberfahrbare Leitschwellen) sichergestellt. Ziel ist es,
dass der einfahrende Schwerlastverkehr zu den Baugebieten SO 2 und SO 3 zunachst Uber die
sudliche Wendeschleife gefiihrt wird und anschlielend nach rechts nérdlich in das
Betriebsgelande (SO 2) oder die Zuwegung zum Binnenzollamt (SO 3) einbiegt.
Linksabbiegevorgange, die ein potentielles Ruckstaurisiko darstellen, sollen dadurch von
vorneherein vermieden werden.

Der ErschlieBungskorridor der Umfahrung (Zuwegung zum Binnenzollamt SO 3) wird auf einer
Breite von mindestens 6,50 Metern ausgebaut. Die Fahrbahn verlauft einspurig als
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EinbahnstraRe mit einer Breite von (0,25m + 2,55m + 0,25m + 0,50m) = 3,55m. Wo die Breite
der offentlichen Verkehrsflache es zulasst, werden LKW-Stellplatze neben der Fahrbahn
errichtet.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen regelt nicht die Aufteilung dieser Verkehrsflache in
Teileinrichtungen.

Die Abgrenzung der Stellpldtze innerhalb des Parkstreifens kdnnte auch mittels
Baumstandorten erfolgen. Die Konkretisierung erfolgt in der ErschlieRungsplanung.

Sollte trotz des besprochenen Verkehrsflihrungskonzept fiir das Zollgeléande, der Verkehr nicht
wie geplant von der Staatstral’e 2154 abflieRen und zu einem Rickstau auf die Staatstralle
fihren, behalt sich das Staatliche Bauamt aus Verkehrssicherheitsgriinden vor, zusatzliche
Parkspuren neben der Zufahrtsstral’e im Zollgelande zu fordern.

Die betriebsnotwendigen Flachen fiur das Abstellen von LKW, PKW und Fahrradern werden auf
den Privatgrundstiicken bereitgestellt.

Es wird darauf hingewiesen, eine ausreichende Anzahl an berdachten Fahrradabstellplatzen
bereitzuhalten. Selbiges gilt fir Ladestationen fir E-Automobile.

Es gilt die Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV). Die notwendigen
Stellplatze sind im Bauantrag nachzuweisen.

Die im Bauantrag dargestellten erforderlichen Stellplatze fir ein Bauvorhaben missen nach
ihrer Herstellung markiert werden.

Der Geh- und Radweg wird mit einer Breite von 2,50 Metern angegeben.
Eine innere Erschlielung mit einem Geh- und Radweg erscheint entbehrlich. Ein getrennter
Geh- und Radweg verlauft westlich innerhalb des Plangebietes. Von diesem Weg sind direkte

Zugange auf die Betriebsgelande der Teilflachen SO 1 und SO 2 mdglich.

Die Richtlinie fir passiven Schutz an Strafen durch Fahrzeugriickhaltesysteme (RPS) ist zu
beachten.

7.4. Abwehrender Brandschutz

Die Vorgaben des Art. 5 BayBO sind einzuhalten.

- Von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere flr die Feuerwehr ein geradliniger Zu- oder
Durchgang zu rickwartigen Gebauden zu schaffen; zu anderen Gebauden ist er zu schaffen,
wenn der zweite Rettungsweg dieser Gebaude Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt.

- Zu Gebauden, bei denen die Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern
oder Stellen mehr als 8 m tiber dem Gelande liegt, ist in den Fallen des Satzes 1 an Stelle eines
Zu- oder Durchgangs eine Zu- oder Durchfahrt zu schaffen.

- Ist fiir die Personenrettung der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erforderlich, sind die daftr
erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen vorzusehen.

- Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer &ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten nach Satz 2 zu den vor und hinter den
Gebauden gelegenen Grundstlcksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus
Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

- Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen und Bewegungsflaichen missen flr
Feuerwehreinsatzfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu
kennzeichnen und standig frei zu halten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der
offentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein.

- Fahrzeuge dirfen auf den Flachen nach Satz 1 nicht abgestellt werden.

Vorgaben des abwehrenden Brandschutzes hinsichtlich der Breite der Zufahrt sowie der
Aufstellflachen sind bei der Anlage der privaten Verkehrsflachen auf den Grundstiicken zu
beachten.
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Die Zufahrten zu den Schutzobjekten missen fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von
10 t sichergestellt sein. Die Zufahrtswege mussen mit Fahrzeugen, die eine Lange von 10 m,
eine Breite von 2,5 m und einen Wendekreisdurchmesser von 21 m besitzen, befahren werden
kénnen. Grundsatzlich ist die DIN 14090 “Flachen fir die Feuerwehren auf Grundstiicken” zu
beachten.

Eine Objektumfahrung fur die Feuerwehr muss jeweils sichergestellt sein.

8. Griin- und Freifliichenl

Griinordnerische Festsetzungen werden im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes in
hinreichendem MaRe getroffen. Im Wesentlichen werden die bewahrten Festsetzungen aus der
geltenden 2. Anderung aus 2004 beibehalten.

Vorgaben zur Bepflanzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind einzuhalten. Rasenflachen sind
extensiv zu pflegen ohne Diingung.

Die gesetzlichen Grenzabstéande der Art. 47 ff. AGBGB sind grundsétzlich einzuhalten. Es ist
folgende Pflanzliste anzuwenden:

Baume 1. Ordnung:

Art Mindestpflanzgrofie
Acer platanoides (Spitzahorn) H 3xv StU 18-20
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) H 3xv StU 18-20
Betula pendula (Hangebirke) H 3xv mDb StU 18-20
Quercus petraea (Traubeneiche) H 3xv mDb StU 18-20
Quercus robur (Stieleiche) H 3xv mDb StU 18-20
Tilia cordata (Winterlinde) H 3xv mDb StU 18-20
Tilia platyphyllos (Sommerlinde) H 3xv mDb StU 18-20
Baume 2. Ordnung:

Carpinus betulus (Hainbuche) Hei 2xv mB 150-175h
Sorbus aucuparia (Eberesche) Hei 2xv 150-200h
Prunus avum (Vogelkirsche) Hei 2xv 150-200h
Prunus padus (Traubenkirsche) Str 2xv 150-200h
Straucher:

Corylus avellana (Hasel) Str 2xv 60-100h
Crataeus monogyna (WeiRdorn) Str 2xv 60-100h
Prunus spinosa (Schilehe) Str 2xv 60-100h

Rosa canina (Heckenrose) Str 2xv 60-100h

Salix caprea (Salweide) Str 2xv 60-100h
Sambucus nigra (Schw. Holunder) Str 2xv 60-100h

Sambucus racemosa (Traubenholunder) Str 2xv 60-100h

Zudem wird auf die Erfordernisse des § 40 BNatSchG zum Ausbringen gebietsfremder Arten
hingewiesen.

Auf den im Bebauungsplan festgelegten und den vom jeweiligen Bauherren frei gewahlten
Grunflachen besteht Pflanzgebot.

Je 200m? Grunflache ist ein Baum 1. Ordnung gemaf der Pflanzliste zu pflanzen. AuRerdem ist
jeder 20. Stellplatz als Grunflache auszuweisen und ebenfalls mit einem Baum 1. Ordnung
gemal der Pflanzliste zu bepflanzen. Im Bereich von Grundstiickseinfriedungen bzw. an
begriinten Grundstiicksgrenzen sind waldrand- bzw. heckenartige Straucher und Baume 2.
Ordnung gemal der Pflanzliste zu pflanzen.

Bei einer erganzenden Bepflanzung der Grundsticke durfen keine nicht heimischen Baume
gepflanzt werden.

Diese Festlegungen bieten den kinftigen Bauherren und Nutzern das gebotene Mall an
Flexibilitdt an die Hand. Eine wirksame Flurdurchgriinung ist dennoch sichergestellit.
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In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ mit Stand: 15. Dezember 2009, wird flr den Bereich
sudlich der BAB A 6 in Waidhaus als landschaftspflegerische Maflinahme ,Flurdurchgrinung*
vermerkt. GemaR Begriindung zur genannten Darstellung ist in diesem Zusammenhang im
Bereich  Waidhaus  eine  stérkere Flurdurchgriinung notwendig. Bei allen
landschaftsverandernden MaRnahmen muss darauf  geachtet  werden, dass
landschaftsgliedernde Elemente gesichert und, falls erforderlich, neu geschaffen werden.

Die Vorgabe wird zusatzlich durch verbindlich verortete Pflanzgebote nach Siiden zur freien
Landschaft berlicksichtigt. Im Zuge der Realisierung der baulichen Nutzung in den Baugebieten
SO 1 und SO 4 werden gliedernde Geholzbestande zulassigerweise beseitigt. Daher ist es
erforderlich, diese Strukturen in vergleichbarer Art und Weise neu anzulegen und gleichzeitig
die Baugebiete nach Siiden zur freien Landschaft abzugrenzen.

Im Zuge der Realisierung des Geh- und Radweges werden die im Bebauungsplan
festgesetzten Griinflachen ebenfalls mit gliedernden Grinstrukturen angereichert, sofern dies
stral3enrechtliche Belange nicht beeintrachtigt.

Alle Anpflanzungen missen spatestens ein Jahr nach Umsetzung der Bebauung erfolgt sein.
Ausgefallene Pflanzen oder Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen

Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten werden, sind vom Eigentiimer rechtzeitig gleichwertig zu
ersetzen.

9. Mafnat Verwirklict

9.1. Entwasserung

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Entwasserung des gesamten Bereiches findet unter Beachtung dieses Grundsatzes im
Trennsystem statt.

Schmutzwasser

Anfallendes Schmutzwasser wird gesammelt und den bestehenden Schmutzwasserkanalen in
der StraRe Am Autohof zugeleitet. Uber das vorhandene Kanalnetz erfolgt die Einleitung in die
Klaranlage der Gemeinde.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht konfliktbehaftet.

Niederschlagswasser
Wasserrechtliche Situation

Der Markt Waidhaus verfugt fur das Baugebiet Uber eine beschrankte Einleiterlaubnis vom
07.11.2017. Die Erlaubnis endet am 31.12.2037.

Die wasserrechtliche Erlaubnis beinhaltet eine zentrale Rickhaltung des Niederschlagswassers
fur das Plangebiet und die Ableitung in die Pfreimd auf FI.-Nr. 668 der Gemarkung Pfrentsch.

Es ist nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht erforderlich, die bestehende wasserrechtliche
Erlaubnis zu andern.

Fachliche Vorgaben

Zur Verminderung des Fremdwasseraufkommens muss sichergestellt werden, dass
Oberflachen-, Grund- und Quellwasser von der Kanalisation ferngehalten werden.

Oberflachen- und sonstige Abwasser werden nicht zur Autobahn oder zur Staatsstrale hin
abgeleitet.
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Das anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig auf dem Gelande versickert werden.

Nicht versickerbares Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Flachen wird in die
bestehenden Regenwasserkanéle abgeleitet und dem Regenrickhaltebecken auf FI.-Nr. 308/5
der Gemarkung Waidhaus zugefthrt.

Vor der Einleitung in das Regenrickhaltebecken erfolgt eine Vorbehandlung des
Niederschlagswassers in einem Lamellenklarer, der dem Regenriickhaltebecken vorgeschalten
ist.

Konzept
Die Dachentwasserung ist in geeigneter Weise auf dem Grundstlick zu versickern. Ist eine

Versickerung aufgrund der standortlichen Verhaltnisse oder aus Griinden des nachsorgenden
Bodenschutzes nicht moglich oder zulassig, ist die Dachentwasserung an die regularen
Entwasserungseinrichtungen anzuschlie3en.

Fir die Baugrundstiicke ist eine qualitative Beurteilung gem. DWA Merkblatt 153 nachzuweisen.
Die Méoglichkeit zur Versickerung hangt im Einzelfall wesentlich von den Ergebnissen von
Boden- und Baugrundgutachten ab.

Ergebnis:
Eine Flache fir das bestehende Regenriickhaltebecken (mit zentraler Sedimentationsanlage)

wurde inklusive Erweiterungsmdglichkeiten festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB).
Wenn wasserrechtliche Erlaubnisse gedndert werden, so sind die entsprechenden
Antragsunterlagen rechtzeitig beim Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab einzureichen.

Hinweis:

Vorhandene Drainagen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen durfen in ihrer
Funktion nicht beeintrachtigt werden.

9.2. Versorgung mit Wasser, Loschwasser, Strom, Fernwdrme, Gas und Telefon

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen
Grinden in unterirdischer Bauweise zu verlegen. Hiervon ausgenommen st
Niederschlagswasser, welches auch in offenen Graben abgeleitet werden darf.

Trinkwasserversorgung

Ein Anschluss an die Wasserversorgung ist Uber die Strale Am Autohof vorgesehen. Die
ErschlieBung mit Trinkwasser ist méglich.

Die Trinkwasserversorgung kann aus dem offentlichen Netz gedeckt werden. Bei konkreten
Vorhaben soll darauf hingewirkt werden, den  Frischwasserverbrauch  durch
Niederschlagswasserverwendung oder z.B. ein Konzept fiir die Reinigung der Abwasser und
deren Wiederverwendung zu minimieren (Grauwassernutzung). Dies ist vor allem bei
Waschanlagen relevant.

Léschwasserversorgung und abwehrender Brandschutz

Die Gemeinde st verpflichtet, in einem Gewerbegebiet eine ausreichende
Loschwasserversorgung sicherzustellen. Fiir ein Gewerbegebiet miissen mindestens 96m3/h fiir
einen Zeitraum von 2 h (Insgesamt 192 m3) als Grundschutz sichergestellt werden. Ein
Léschwasserbehalter ist vorhanden und im Bebauungsplan festgesetzt.

Der Objektschutz ist im Bauantrag nachzuweisen. Sofern dieser Bedarf nur zu einem Teil aus
dem offentlichen Netz gedeckt werden kann, ist fir die die fehlenden Kubikmeter ein
Léschwasserbecken (Loschwassertanks etc.) vorzusehen.

Das Hydrantennetz im Umfeld ist ausgebaut, Flachen fir den abwehrenden Brandschutz und
Loschwasserentnahmestellen sind in  ausreichendem MalRe auf den Betriebsgelanden
vorzusehen. Die Wendeschleifen entsprechen den Anforderungen des abwehrenden
Brandschutzes.
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Fur konkrete Vorhaben ist ein Brandschutzkonzept zu erstellen und mit der értlichen Feuerwehr
abzustimmen. Flachen fiur die Feuerwehr sind grundsétzlich nicht im Bebauungsplan
vorgesehen, da diese im Zuge des Objektschutzes festgelegt werden.

Strom

Das Plangebiet ist an das Stromnetz angeschlossen (Bayernwerk Netz GmbH). Die
Stromversorgung ist voraussichtlich aus dem bestehenden Netz moglich. Sofern ein Anschluss
an das Mittelspannungsnetz oder eine zusatzliche Transformatorenstation erforderlich wird, ist
dies im Zuge der ErschlieBung zu bericksichtigen. Auf § 14 BauNVO wird verwiesen. Eine
bestehende Trafostation wurde im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Zuge der Koordination und Planung von Baumafinahmen ist der Versorger vorab anzuhéren
und die erforderlichen SicherungsmaflRnahmen sind abzustimmen.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Die Leitung nebst Zubehor ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten
grundbuchamtlich gesichert.

Gas
Das Baugebiet ist an die Gasversorgung angeschlossen (Bayernwerk Netz GmbH).

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 1,0 m beiderseits der
Leitungsachse. Die Leitung nebst Zubehor ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten
grundbuchamtlich gesichert. Die Trasse muss jederzeit flr regelmafige Kontrollen durch
Streckenbegehung zuganglich und fir Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.

Bei geplanten TiefbaumafRnahmen, in der Nahe der Leitungen, ist vor Baubeginn eine
nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern.

Entsprechende SicherungsmalRnahmen fur unsere Leitungen mussen im Zuge der weiteren
Planungen festgelegt werden. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass freigelegte Gasleitungen
erst dann wieder verfillt werden durfen, nachdem unser Betriebspersonal diese auf
Beschadigungen Uberprift haben. Weiterhin  modchten wir auf die Allgemeinen
Unfallverhitungsvorschriffen BGV A3 und C22, die VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie
GW315 und das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen® bei Grabarbeiten
hinweisen.

Fir Strom- und Gasanlagen der Bayernwerk Netz GmbH gilt:

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden
Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam, dass Plane fur Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere flir StralBen- und WegebaumalRlnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und
Aufforstungen. Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen
von Be-pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
eingeschrankt werden. Bdume und tiefwurzelnde Strducher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete
Schutzmalnahmen durchzufiihren. Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt Gber Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de
(FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125. Das beiliegende “Merkblatt zum Schutz der
Verteilungsanlagen® ist zu beachten. Die beiliegenden “Sicherheitshinweise fur Arbeiten in der
Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen® sind zu beachten. Auskiinfte zur Lage der von uns
betriebenen Versorgungsanlagen konnen Sie online Uber unser Planauskunftsportal einholen.
Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html
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Telekommunikation/Glasfaser

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Ein Anschluss an TK-Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist
erforderlich und rechtzeitig mit dem Anbieter abzustimmen.

Bei einem Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom ist eine Abstimmung 3 Monate vor
Baubeginn mit der Deutschen Telekom Technik GmbH erforderlich.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (ber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Straf’en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Durch die
Baumpflanzungen  dirfen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fir den Endkunden
zur Verfugung stellen zu koénnen, bittet die Deutsche Telekom um Mitteilung des
bauausfuhrenden Ingenieurbiros, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen zu kénnen.

Folgende Hinweise werden weiterhin gegeben:

Es wird darauf hingewiesen, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung
des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile
einer koordinierten Erschlielung maoglich ist. Es ist daher, sicherzustellen, dass

— fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege maoglich ist,

— eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumallnahmen fir
StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, wie ausdricklich im
Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

— die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur in Lage
und Verlauf nicht mehr verandert werden.

— dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im
erforderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf
privaten Grundsticken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im Grundbuch
kostenlos zu sichern.

9.3. Miillentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Neustadt
a.d.Waldnaab. Die vorhandenen Wendeschleifen flir LKW entsprechen den
Sicherheitsanforderungen der Berufsgenossenschaften.

10. K | Ei .

Eine Herstellung von ErschlieBungsanlagen im Sinne der ErsterschlieBung wird auf die
kunftigen Nutzer des Baugebietes umgelegt.

11, Beriicksichti jer P| s

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berlicksichtigt; auf Punkt 3.2. dieser Begriindung
wird verwiesen.
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11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

11.2.1.1 Grundséatze:

Aus Grunden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schadlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemall § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen MalRnahmen und Planungen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden durfen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art,
Ausmaly oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Immissionen im Sinne des BImSchG sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachglter einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen.

Emissionen im Sinne des BImSchG sind die von einer Anlage ausgehenden
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnlichen Erscheinungen.

Luftverunreinigungen im Sinne dieses Gesetzes sind Verdnderungen der natlrlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf®, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe.

Die Bauleitplanung hat die Aufgabe, den Immissionsschutz durch planerische Mal3hahmen so
weit als méglich zu unterstitzen.

Durch folgende planerische Malinahmen kann in diesem Sinne eingewirkt werden:

- ausreichender Abstand zwischen Gebieten mit wesentlich unterschiedlichen Emissionen

- Anordnung von Zwischenzonen

- Abschirmung

Schutz vor Immissionen:

Nach § 1 (5) Ziffer 1. und 7. BauGB sind bei der Bauleitplanung u. a. die Belange des
Umweltschutzes und damit - als Teil des Immissionsschutzes - auch die Belange des
Schallschutzes zu bertcksichtigen.

Die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen sind einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden (§ 50 BImSchG). Eine vorausschauende Planung auf der Basis dieses Trennungs- und
Minimierungsgebotes verhindert spatere Nutzungskonflikte.

Bauflachen sollen so in Gebiete gegliedert werden, dass sich die Orientierungswerte gem.
Beiblatt 1 von DIN 18005 Teil 1 in der Regel um nicht mehr als 5 dB(A) unterscheiden.

Beurteilungsgrundlagen:

Larmemissionen
Nach DIN 18005 Beiblatt 1:2023-07 sind Gebieten mit entsprechender Nutzungsfestsetzung u.

a. folgende Orientierungswerte fur den Beurteilungspegel zuzuordnen:

Allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB
nachts 45 dB bzw. 40 dB
Friedhofe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen tags 55 dB

nachts 55 dB
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Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) tags 60 dB(A)
Urbane Gebiete (MU), Dorfliche Wohngebiete (MDW) nachts 50 dB(A) bzw.45 dB(A)
Gewerbegebiete (GE) tags 65 dB

nachts 55 dB bzw. 50 dB.
Sonstige Sondergebiete, soweit sie tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)
schutzbedurftig sind je nach Nutzungsart nachts 35/45 dB(A) bis 65 dB(A)

& schutzbediirftige Gemeinbedarfsflachen

Der niedrigere Wert nachts gilt fir den Gewerbeldrm. Verkehrslarm wird hinsichtlich der
Erfassung und Berechnung der Larmauswirkungen gegentber dem Gewerbelarm privilegiert,
weil die Verkehrsflachen in aller Regel der Allgemeinheit dienen.

Die DIN 18005-1 enthalt schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung.
Diese gelten nur fiir die stadtebauliche Planung, nicht dagegen fir die Zulassung von
Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr als
sachverstandige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau
aufzufassen. Bei der Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von
StralRen- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben.

Die in den technischen Regelwerken enthaltenen Richtwerte (bzw. Orientierungswerte) stellen
keine strikten Grenzwerte dar.

Bei einer Uberschreitung von Orientierungswerten nach der DIN 18005-1, Beiblatt 1, liegen
noch nicht grundsatzlich schadliche Umwelteinwirkungen vor, also Immissionen, die nach Art,
Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Licht

Auch Licht gehért gemall § 3 Abs. 2 BImSchG zu den Immissionen und gem. § 3 Abs. 3
BImSchG zu den Emissionen i. S. des Gesetzes. Lichtimmissionen gehtéren nach dem
BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmal} oder Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die
Allgemeinheit oder fur die Nachbarschaft herbeizufihren.

Die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) (Beschluss der LAl vom 13.09.2012) sind als
Stand der Technik zur planerischen Entscheidungsfindung heranzuziehen.

Es ist in der Praxis — beispielsweise durch Beleuchtungskonzepte - sicherzustellen, dass die
Lichtquellen nicht auf schutzwirdige Rdume ausgerichtet werden.

Schutzwirdige Rdume im Sinne dieser Hinweise sind:

— Wohnraume, einschlie3lich Wohndielen

— Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten

— Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen

— BUrordume, Praxisrdume, Schulungsrdume und &hnliche Arbeitsrdume

Direkt an Gebauden beginnende Aulenflachen (z. B. Terrassen und Balkone) sind in die
Beurteilung mit einzubeziehen. Dazu ist auf die Nutzungszeit tagsiber (06:00 - 22:00 Uhr)
abzustellen.

Luftverunreinigungen, Erschitterungen, Wéarme, Strahlen und dhnlichen Erscheinungen
n.Vv.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle zitierten DIN-Normen, VDI-Richtlinien, DWA-Merkblatter und DGA-Arbeitsblatter kbnnen bei
dem Markt Waidhaus zu den Ublichen Geschaftszeiten zusammen mit den Ubrigen
Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind
beim Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und
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Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH,
Burggrafenstrae 6, 10787 Berlin).

11.2.1.2 Emissionen aus dem Plangebiet:

Larm:

Die Immissionswerte gem. Ziffer 6.1 der Sechsten Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm)
missen eingehalten werden.

Die Schutzbedurftigkeit und der Stérgrad des Gebietes sind aufgrund der festgesetzten Art der
baulichen Nutzung immissionsschutzrechtlich einem Gewerbegebiet gleichzusetzen.

Der nachstgelegene relevante Immissionsort (I0) ist im Ortsteil Zieglhitte in 370 Metern
Entfernung (Siden). Im Fldchennutzungsplan ist der IO nicht als Bauflache dargestellt, sondern
als AuRenbereich (§ 35 BauGB). Hinsichtlich der Verkehrsemissionen (gem. § 2 Abs. 2 der 16.
BImSchV) ist der Immissionsort Kerngebieten, Dorfgebieten, Mischgebieten und Urbanen
Gebieten gleichzustellen.

Die TA Larm trifft keine konkreten Aussagen zu Immissionsorten im Auf3enbereich.

Die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens ist grundsatzlich gegeben, wenn die
Gerauschimmissionen der Anlage die Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 der TA Larm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Fir Dorfgebiete liegt der Immissionsrichtwert tags bei 60 dB(A) und nachts bei 45 dB(A). Diese
Charakterisierung trifft auf den Ortsteil Zieglhiitte sicherlich am ehesten zu.

Dieser Nachweis ist spatestens mit dem Bauantrag zu erbringen.

Geruch und Feinstaub:

Die Belange der Luftreinhaltung sind in der planerischen Konzeption zu bericksichtigen.
Insbesondere mussen schadliche Umweltauswirkungen i.S.d. § 3 BImSchG vermieden werden.

Grundsatzlich sind die Immissionswerte der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft
bezlglich Geruch und Feinstaub einzuhalten. Die Erheblichkeit dieser Arten von Emissionen
hangt wesentlich von der Art der Betriebsstatte ab.

Da kein konkretes Vorhaben im Sinne des § 12 BauGB planungsrechtlich abgesichert wird, wird
von einer praventiven Betrachtung abgesehen.

Licht:

Zu den lichtemittierenden Anlagen zahlen kinstliche Lichtquellen aller Art wie z. B.
Scheinwerfer zur Beleuchtung von Verladeplatzen und fir Anstrahlungen sowie Lichtreklamen,
aber auch hell beleuchtete Flachen wie z. B. angestrahlte Fassaden.

Auch Blendwirkung z.B. durch Photovoltaikanlagen zahlt zu den Lichtemissionen.

Folgende Festsetzungen zur sachgerechten Konfliktbewaltigung werden getroffen:

1. Lichtanlagen sind gemaf dem Stand der Technik zu errichten und zu betreiben.

2. Innerhalb der Betriebsstatten darf Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bereiche erfolgen,
die kunstlich beleuchtet werden missen. Dies ist gegebenenfalls durch zusatzliche
technische MalRnahmen sicherzustellen. Diese umfassen: Abschirmblenden, optische
Einrichtungen wie Spiegel und Reflektoren, Leuchten mit begrenztem Abstrahlwinkel.

Durch diese Festlegungen kdnnen stérende oder unzulassige Blendwirkungen ausgeschlossen
werden. Dies gilt auch fiir 6ffentliche Verkehrswege, da diese nicht zu Betriebsstatten gehoéren
und selbstverstandlich auch nicht kinstlich beleuchtet werden mussen.
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Infolge der verpflichtenden (Art. 44a BayBO) Belegung der Gebaude mit Photovoltaik ist
folgende Regelung erforderlich (§ 9 Abs. 4 BauGB):

Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen sind in ihrer Oberflache, Neigung oder
Materialeigenschaften so zu gestalten, dass keine stérende Blendwirkung auf

- Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstralle St 2154

- Verkehrsteilnehmer auf der Bundesautobahn BAB A 6

- Wohnrdume, einschliel3lich Wohndielen

- Schiafrdume, einschlieBlich Ubernachtungsréume in Beherbergungsstétten

- Biirordume, Praxisrdume, Schulungsrdume und &hnliche Arbeitsrdume

erfolgt.

Gegebenenfalls erforderliche MalBnahmen zur Vermeidung sind zulédssig. Diese umfassen
Abschirmblenden, die Anderung des Aufstellwinkels und der Modulneigung sowie das
Aufbringen von Antireflexbeschichtungen.

Eine stérende Blendwirkung muss anhand konkreter Einzelvorhaben ausgeschlossen werden.
Infolge der Genehmigungspflicht gem. § 9 Abs. 2 FStrG ist sichergestellt, dass eine behdrdliche
Uberprufung zumindest im Bereich der Baubeschrankungszone der BAB A 6 gewahrleistet ist.

Gemal Art. 11a BayNatSchG sind zudem Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche
Beleuchtung im AuRenbereich zu vermeiden. Dadurch, dass der Geltungsbereich zum
bauplanungsrechtlichen Innenbereich zahlt, ist diese Regelung zu beriicksichtigen, allerdings
fir das Bauland nicht zwingend und grundsatzlich anzuwenden. Es sind allerdings vermeidbare
Beleuchtungen im Sinne des Artenschutzes gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auszuschlie3en.

11.2.1.3 Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken:

- Unzuladssige Gewerbeimmissionen, welche auf das Gebiet einwirken, sind nicht
ersichtlich, da keine Nutzungen mit einem erheblich héherem Stérgrad angrenzen. § 50
BImSchG wird beachtet. Die Schutzbedirftigkeit der Baugebiete ist einem
Gewerbegebiet gleichzustellen, da insbesondere keine Wohnnutzung erfolgt. Die
Méoglichkeit von Betriebsleiterwohnungen i.S.d. § 31 Abs. 1 BauGB ist nicht Ianger
vorgesehen.

- Im Umfeld des Baugebietes liegen ackerbaulich genutzte Flachen. Zudem befindet sich in
geringer Entfernung ein tierhaltender landwirtschaftlicher Betrieb. Es ist daher mit 1arm-
und geruchsbedingten Immissionen zu rechnen, die durch die landwirtschaftliche
Nutzung und Ausbringung von organischem Diinger hervorgerufen werden. Diese sind
von den zukinftigen Nutzern hinzunehmen. Etwaige Entschadigungsanspriche kdnnen
dadurch nicht geltend gemacht werden.

Verkehrslarm:

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm ein von der Bundesautobahn A 6 sowie von der
Staatsstrafle St 2154.

Die Moglichkeit von Betriebsleiterwohnungen i.S.d. § 31 Abs. 1 BauGB ist nicht langer
vorgesehen. Die Vorgaben zum Schutz der Arbeitsbevilkerung sind bei der Errichtung von
Gebauden jeweils eigenverantwortlich durch den Bauherren einzuhalten, dies betrifft auch
einen gegebenenfalls erforderlichen Schallschutz in Innenrdumen.

Die Autobahn GmbH des Bundes und das Staatliche Bauamt weisen darauf hin, dass
gegeniuber dem StralRenbaulasttrager der Autobahn und der Staatsstral’e keine Anspriche aus
Larm- oder sonstigen Emissionen geltend gemacht werden kénnen und dass von Betrieben im
Plangebiet keine Emissionen ausgehen durfen, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der A 6 und der St 2154 beeintrachtigen kénnen.
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11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Grundsatz

Raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen sollen die Erhaltung der natdrlichen
Lebensgrundlagen und ihrer nachhaltigen Nutzungsfahigkeit, die Sicherung, Wiederherstellung
und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Sicherung und
Verbesserung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit von Natur und Landschaft, die Sicherung von
Landschaften, Landschaftsteilen und unbelebten Naturschépfungen in ihrer naturrdumlich
bezogenen Vielfalt und Eigenart, die Erhaltung und Foérderung von Pflanzen und Tieren
wildlebender Arten, ihrer Lebensraume und Lebensgemeinschaften, die Erhaltung belebter
Bodenoberflachen und der natirlichen Bodenfruchtbarkeit sowie die Regeneration des Grund-
und Oberflachenwassers umfassend berticksichtigen.

Schutzgebietskulisse

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen bertihrt, die einen Schutzstatus gemaf
Natura-2000-Kulisse genieRen. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder geschitzte
Landschaftsbestandteile werden nicht berthrt.

Das Gebiet liegt im Naturpark Noérdlicher Oberpfalzer Wald.

Die nachstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich im Tal der Pfreimd siidwestlich
in ca. 590 Metern Entfernung. Es ist aufgrund der Entfernung nach objektiven Gesichtspunkten
nicht von einer Beeintrachtigung der Schutzkulisse auszugehen.

Biotopschutzrechtliche Belange
Im Geltungsbereich ist ein kein gesetzlich geschiitztes Biotop vorhanden oder kartiert.

Anwendung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Die Anderung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Gemall § 1 Abs. 5BauGB wird die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Marktes
Waidhaus vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Durch die Planung im
bauplanungsrechtlichen Innenbereich (§ 30 Abs. 1 BauGB) wird ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden gewahrleistet, was der Bodenschutzklausel gemal? § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung tragt.

Alle Eingriffe, die auf Grund der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Der Bewertungsmalstab ist das MaR der Zulassigkeit gem. der 2. Anderung des
Bebauungsplanes aus 2004.

Demgegeniber wird die Eingriffsintensitat in folgenden Bereichen erhoht:

- Im Bereich des Sondergebietes SO 4:
Die GRZ wird auf einer Flache von 15.810 m? von 0,3 auf 0,8 erhoht. Um den
Kompensationsbedarf zu beziffern, wird aus praktischen Griinden das Delta zwischen dem
Beeintrachtigungsfaktor 0,3 und dem Beeintrachtigungsfaktor 0,8 angesetzt.

Zulassiger Eingriff:

Wertpunkte BNT/ m? 3 Wertpunkte, aufgrund von Anhang 1 Liste 1a (Ackerflachen und
Intensivgriinland), bzw. 8 Wertpunkte aufgrund von Anhang 1 Liste 1b (Feldgeholz).
Beeintrachtigungsfaktor: 0,3 (= GRZ)

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflaiche x Wertpunkte BNT/ m? Eingriffsflaiche x
Beeintrachtigungsfaktor (GRZ oder 1) — Planungsfaktor

SO x 3 + SO ,Feldgehdlzflachen® x 8 = Ausgleichsbedarf

14.810 m?x 3 + 1.000 m? x 8 = 44.430 + 8.000 = 52.430 Wertpunkte
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52.430 Wertpunkte x 0,3 = 15.729 Wertpunkte

Neu geplanter Eingriff:

Wertpunkte BNT/ m?* 3 Wertpunkte, aufgrund von Anhang 1 Liste 1a (Ackerflachen und
Intensivgrinland), bzw. 8 Wertpunkte aufgrund von Anhang 1 Liste 1b (Feldgeholz).
Beeintrachtigungsfaktor: 0,8 (= GRZ)

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflaiche x Wertpunkte BNT/ m? Eingriffsflaiche x
Beeintrachtigungsfaktor (GRZ oder 1)

SO x 3 + SO ,Feldgehdlzflachen“ x 8 = Ausgleichsbedarf
14.810 m2x 3 + 1.000 m? x 8 = 44.430 + 8.000 = 52.430 Wertpunkte
52.430 Wertpunkte x 0,8 = 41.944 Wertpunkte

Das Delta zwischen dem Beeintrachtigungsfaktor 0,3 und dem Beeintrachtigungsfaktor
0,8 betrdagt 41.944 Wertpunkte - 15.729 Wertpunkte = 26.215 Wertpunkte

- Im Bereich der Umfahrung:
Auf einer Flache von 1.090 m? wird der 6ffentliche Feld- und Waldweg zu einer LKW-Umfahrung
mit Parkflachen ausgebaut.
Wertpunkte BNT/ m2 1 Wertpunkt, befestigter Wirtschaftsweg (V32) bzw. 3 Wertpunkte (V51)
fur die Begleitstrukturen. Aufteilung ca. halftig, daher im Mittel 2 Wertpunkte / m2.
Beeintrachtigungsfaktor: 1 (= Vollversiegelung)

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflaiche x Wertpunkte BNT/ m? Eingriffsflaiche x
Beeintrachtigungsfaktor (GRZ oder 1)

1.090 m? x 2 WP / m? x 1 = Ausgleichsbedarf - 2.180 Wertpunkte Ausgleichsbedarf
- Im Bereich des Geh- und Radweges:

Fir die Darstellungen des Geh- und Radweges wird keine Kompensation angesetzt, da es sich
um die nachrichtliche Ubernahme eines eigenstandigen Planvorhabens handelt.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass 28.395 Biotopwertpunkte gem. § 1a Abs. 3 BauGB zu
kompensieren sind.

Kompensation des baulichen Eingriffs durch Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen gemaR § 15 BNatSchG werden auf dem
im Plan mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Flachen durchgefiihrt. Die
festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen der 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes festgesetzten Bauflachen zugeordnet (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).

Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, der nach § 18 Abs. 1 BNatSchG die Eingriffsregelung der §§
13 ff. BNatSchG - zusammen mit weiteren Regelungen in die Bauleitplanung Uberfuhrt, sind in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlicksichtigen.

Gemall § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB kdénnen die Darstellungen und Festsetzungen von
Ausgleichsflachen oder AusgleichsmalRnahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Fir AusgleichsmaBnahmen koénnen indessen nur Flachen in Anspruch genommen
werden, die sich fur diesen Zweck objektiv eignen.

Damit kommen nur solche Flachen in Betracht, die aufwertungsbedirftig und -fahig sind. Die
Flachen missen in einen Zustand versetzt werden kdnnen, der sich im Vergleich mit dem
friheren als 6kologisch héherwertig einstufen 1&sst. Die festgesetzten MalRnahmen missen bei
prognostischer Betrachtung geeignet sein, die Flachen tatsachlich aufzuwerten; davon geht
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auch § 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG aus. Zudem muss der durch die AusgleichsmalRnahme
geschaffene héherwertige Zustand im Grundsatz auf Dauer gewahrleistet werden kénnen.

Ausgangszustand: Strukturarme Altersklassen-Nadelholzforste, mittlere Auspragung (26-79
Jahre) =4 WP/m? (BNT N 712);

Zielzustand: ,Buchenwalder basenarmer Standorte” (= BNT L232) = 12 WP; Differenz = 8 WP).
— Time-Lag: Durch die mittelfristige Entwicklung der MaBnahme wird ein Wertpunkt/m?
abgezogen, die Aufwertung erfolgt somit um 7 Wertpunkte/m?2.

Der Ausgleichsbedarf kann mit der Ausgleichsmallinahme auf einer Flache von 4.057 m? (=
28.395 Wertpunkte / 7 Wertpunkte/m?) erbracht werden.

Vorgesehen ist eine Waldflache von 4.060 m? auf Fl. Nr. 1570 der Gemarkung Waidhaus
(sidwestlich Reichenau). Innerhalb dieser Flache ist gemal® den Bestandsdaten der
Forstverwaltung ein Bestand von mind. 5.500 m? als Altersklassennadelwald gem. den obigen
Angaben zur Umsetzung der MalRnahme vorhanden. Die Erhéhung der Eingriffsschwere durch
die Erweiterung und Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes kann durch die
vorgesehenen MalRnahmen daher kompensiert werden.

Das Flachenpotential auf FI.-Nr. 1570 der Gemarkung Waidhaus wird nicht komplett aktiviert,
um die verbleibenden knapp 1.500 m? im Zuge von Kompensationsmaflinahmen in anderen
Planungsverfahren noch aufwerten zu kénnen.

MaBnahmen:
Waldumbau entsprechend dem Ziel ,Buchenwalder auf basenarmen Standorten“ auf FIl.-Nr.
1570 der Gemarkung Waidhaus.

ErstgestaltungsmalBnahme

- Auflichtung des Fichtenbestands.

- Aufforstung mit iberwiegend Rotbuche (mind. 75 %); Markieren der Pflanzen.

- Im Waldrandbereich (bis 10m von der Grundstlicksgrenze gemessen) ist im Osten eine
Anreicherung mit Schlehe, Hasel und Wildbirnen durchzufihren.

- Errichtung Rehwildpfostenzaun: Mindestens 160 cm hoch, Knotengittergeflecht.

PflegemalBnahmen

- Ausmahen der Flache bis die erforderliche Wuchshdhe erreicht ist.

- Entfernung der Einfriedung, wenn die angepflanzten B3ume aus der Asungshéhe
ausgewachsen sind.

Weitere Vorgaben

- Auf der Flache ist ausreichend, auch starkes, liegendes und stehendes Totholz anzureichern.
Es sind dabei dauerhaft mindestens 5 Biotopbaume (z.B. Quartierbdume, Baume mit Hohlen,
stehendes Totholz, Badume mit Pilzkonsolen) bzw. bei Fehlen von Biotopbdumen auch
Biotopbaumanwarter dauerhaft zu erhalten

- Es sind mindestens 5 liegende Totholzstdmme (Durchmesser > 30 cm, Lange > 4m) auf der
Flache als liegendes Totholz zu belassen oder bei Fehlen anzureichern.

Gemal Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlielich der durchzuflhrenden
MaBnahmen mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans an das
Okoflachenkataster des Landesamts fir Umwelt zu melden.

Regelungen zum speziellen Artenschutz:

Der spezielle Artenschutz ist in der Bauleitplanung unabhangig von der Eingriffsbilanzierung als
Belang zu berlcksichtigen und dabei vom unabhangig vom gesetzlichen Biotopschutz zu
bewerten.

Fiar das Vorhaben wurden dem Stand der Technik entsprechende Vermeidungsmalinahmen
festgesetzt, die der allgemeinen Lebensraumbedeutung des Plangebietes Rechnung tragen
und geeignet sind, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande wirksam zu vermeiden.
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V 1: Um Bodenbruten wirksam zu vermeiden, sind innerhalb der Baufelder im Eingriffsjahr von
01.04. bis 30.06. Schwarzbrachen anzulegen. Dies gilt fir den Fall, dass Bauzeit und Brutzeit
sich Uberschneiden.

Diese Regelung greift nicht durch, wenn bereits im Vorfeld ein Eingriff im Baufeld stattgefunden
hat, sondern nur im Fall einer erstmaligen Bebauung.

V 2: Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Bereiche ist technisch sicherzustellen.

Die Einschrankung der Beleuchtung im Zuge der Berlcksichtigung der Minimierung und
Vermeidung von Lichtemissionen kommt wesentlich dem Insektenschutz zugute.

V 3: Geholze dirfen nur in der Zeit von 01.10. bis einschlie8lich 28.02. entfernt werden.

Auch bei BaumaBnahmen, die i.S.d. § 1a Abs. 3 zulassig sind, gilt die gesetzliche Schonzeit.

V 4: Beleuchtung von Fassaden und Auflenanlagen: Es ist nur die Verwendung von
Leuchtmitteln mit warmweiRen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000
Kelvin 2700 bis max. 3000 Kelvin zulassig.

Als weitere VermeidungsmalRnahme im Sinne des Artenschutzes ist eine ausschlie3lich
insektenfreundliche Beleuchtung erforderlich.

11.2.3. Luftreinhaltung und Klimaschutz

§ 1 Abs. 5 BauGB schreibt sowohl Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, vor.

Beim Bau sind Moglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstol’ zu
minimieren. Die Planung erlaubt dabei insbesondere die Nutzung von solarer Energie. So kann
sichergestellt werden, dass eine optimale aktive und passive Solarenergienutzung
insbesondere im Winter erfolgt.

Bei Feuerungsanlagen ist die 1. BImSchV zu beachten.

Es sollen zur besseren Ausnutzung der Flache méglichst kompakte Gebaude (niedriges
Verhaltnis von AuBRenflache (A) zu Volumen (V) des Baukdrpers) entstehen. So kann
sichergestellt werden, dass der Heizwarmeenergiebedarf der Gebaude allein aufgrund der Form
des Baukorpers positiv beeinflusst wird.

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-bzw. Solarthermie-Nutzung moglich. Bei
Flachdachern kénnen auch aufgestanderte Anlagen installiert werden. Auf Art. 44a BayBO wird
hingewiesen. Auch eine PV-Uberdachung von Parkplatzen ist denkbar.

Bei der Bauausfiihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebaudedammung,
der energetischen Versorgung der Gebaude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kihlenergie und
Brauchwassererwarmung auf  moglichst niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen geachtet werden.

Folgen des Klimawandels kénnen z.B. Uberflutungen oder Trockenperioden sein. In diesem
Zusammenhang ist von einer vergleichsweise geringen Anfalligkeit des Vorhabens
auszugehen.

Bei ausgedehnten Trockenperioden kénnten die Eingrinungs- und KompensationsmalRhahmen
Schaden nehmen. Im Falle von langeren Trockenperioden sind ggf. Gegenmalinahmen zu
ergreifen.

Dem Aspekt einer zunehmenden Hitzebelastung im Sommer wird durch verbindliche
Bepflanzungen entgegengewirkt.



Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tank- und Rastanlage
Waidhaus* Seite 45

12.  Umweltbericht gem. § 2a BauGB

1.1. Beschreibung des Vorhabens

Der Markt Waidhaus hat im Bereich sudlich der BAB A 6 einen qualifizierten Bebauungsplan fir
das Gebiet ,Tank — und Rastanlage Waidhaus" aufgestellt. Dieser wurde am 29.10.1997
rechtskraftig.

Eine 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 08.06.2000 rechtskraftig.

Am 30.07.2004 trat die 2. Anderung des Bebauungsplanes in Kraft. Im Zuge dieser zweiten
Anderung wurde der Beschluss der Bundesregierung umgesetzt, dass in Waidhaus ein
Binnenzollamt fiir auBereuropaische Ein- und Ausfuhren angesiedelt wird. Fir diese bauliche
Nutzung mussten die Festsetzungen des Bebauungsplanes geandert werden.

Dies war insofern erforderlich, da die Tschechische Republik am 01.05.2004 der Europaischen
Union beitrat und damit verbunden die Zollbehérden an den Grenzibergangen Waidhaus
aufgeldst wurden.

Das Binnenzollamt soll nunmehr innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes verlegt werden. Der neue Standort lasst diese Art der baulichen Nutzung
allerdings nicht zu.

Der Hauptgrund fiir die Verlegung des Standortes ist der Platzmangel bei der Abfertigung auf
dem gegenwartigen Grundstlck. In der Folge ist nicht nur das gesamte Baugebiet von dem
ruhenden Schwerlastverkehr erheblich betroffen. In Spitzenzeiten findet auch ein Riickstau auf
Uberortliche Verkehrswege St 2154 und die BAB A 6 statt. Zudem sind von dem ruhenden
Verkehr auch die umliegenden Ortsteile der Gemeinden Waidhaus und Eslarn betroffen. Dieser
Umstand muss einer nachhaltigen Konfliktbewaltigung zugefiihrt werden.

Daher wird auch die Zufahrtssituation fir das Binnenzollamt geéndert, wofur der
Bebauungsplan auch erweitert werden muss. Bei der Erweiterung des Geltungsbereiches wird
die neu geplante Zufahrt fir das Binnenzollamt ebenso bericksichtigt, wie der deutliche Ausbau
der Flachen fir den ruhenden (Schwerlast-)Verkehr.

Das Plangebiet liegt im Siden von Waidhaus an der St 2154 auf Hohe der Anschlussstelle
Waidhaus der BAB A 6.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
- Im Westen durch den befestigten Fahrbahnrand der St 2154
- Im Norden durch das Grundstlick der BAB A 6
- Im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
- Im Siden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

Es handelt sich um bestehende Baugebiete mit Baurecht. Die ErschlieBungsstralle ,Am
Autohof® ist hergestellt, ebenso die Umfahrung im Westen und Norden. Das
Regenrickhaltebecken im Sudosten ist Bestand, ebenfalls die weiteren Versorgungsanlagen.
Die FI.-Nrn. 308/8, 308/9, 311/2, 311/3, 312 der Gemarkung Waidhaus werden im Sinne des
Bebauungsplanes genutzt. Die FI.-Nrn. 308/6, 308/7, 311/4 und 312/1 der Gemarkung
Waidhaus werden gegenwartig nicht oder mindergenutzt.

Die neu Uberplante Flache hat eine GroRe von knapp 6,86 Hektar. Entsprechend den unter
Punkt 6.2 dieser Begriindung erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der
festgesetzten Uberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen stehen fir die
Uberbauung rund 4,21 Hektar zur Verfliigung.

Festsetzungen zur Grinordnung und zur Vermeidung wurden entsprechend der
prognostizierten Umweltauswirkungen getroffen.



Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tank- und Rastanlage
Waidhaus* Seite 46

Die Schaffung von Wohnflachen ist nicht vorgesehen. Die Lagevorteile der Region an der
Verbindungsstelle zu Osteuropa werden durch die Weiterentwicklung von Logistik und
Transportdienstleistungen an verkehrlich geeigneten Stellen genutzt.

1.1.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
Mit vorliegender Bebauungsplananderung verfolgt die Gemeinde vordringlich folgende
stadtebaulichen Planungsziele:

. Die Voraussetzungen fur die Nutzung des neuen Zollstandortes werden geschaffen.

. Die innere verkehrliche Erschliefung wird fiir das Binnenzollamt optimiert.

. Zusatzliche Flachen fir den ruhenden Schwerlastverkehr werden geschaffen.

. Festsetzungen zu Art und MalR der baulichen Nutzung der Grundstiicke werden

Uberarbeitet.
Festlegung von Uberbaubaren Grundstlicksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)

1.1.2. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Die neu Uberplante Flache hat eine Grolke von knapp 6,86 Hektar. Entsprechend den unter
Punkt 6.2 dieser Begriindung erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der
festgesetzten Uberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen stehen fir die
Uberbauung rund 4,21 Hektar zur Verfiigung.

1.2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgeleqgten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriicksichtigt
wurden

Regionalplan

Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete, regionale Grinzige oder Trenngriin sind gem. Regionalplan
nicht vorhanden. In dem Regionalplan fur die Planungsregion Oberpfalz-Nord ist Waidhaus als
Grundzentrum eingestuft.

A 4.3.1 (G): Die Grundzentren sollen in ihren Versorgungsfunktionen gesichert und
weiterentwickelt werden. Dazu sollen sie eng mit den Gemeinden ihres Nahbereichs
kooperieren.

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung® mit Stand: 15. Dezember 2009, wird flir den Bereich
sudlich der BAB A 6 in Waidhaus als landschaftspflegerische MafRnahme ,Flurdurchgrinung*
vermerkt. GemafR Begrindung zur genannten Darstellung ist in diesem Zusammenhang im
Bereich Waidhaus eine starkere Flurdurchgriinung notwendig. Bei allen
landschaftsverandernden Malnahmen muss darauf geachtet werden, dass
landschaftsgliedernde Elemente gesichert und, falls erforderlich, neu geschaffen werden.

Die Vorgabe wird zusatzlich durch verbindlich verortete Pflanzgebote nach Siden zur freien
Landschaft bertcksichtigt. Im Zuge der Realisierung der baulichen Nutzung in den Baugebieten
SO 1 und SO 4 werden gliedernde Gehdlzbestdnde zuldssigerweise beseitigt. Daher ist es
erforderlich, diese Strukturen in vergleichbarer Art und Weise neu anzulegen und gleichzeitig
die Baugebiete nach Suden zur freien Landschaft abzugrenzen.

Im Zuge der Realisierung des Geh- und Radweges werden die im Bebauungsplan
festgesetzten Griinflachen ebenfalls mit gliedernden Grinstrukturen angereichert, sofern dies
stralenrechtliche Belange nicht beeintrachtigt.

B IV 6.1 (G) Die Lagevorteile der Region an der Verbindungsstelle zu Osteuropa sollen
insbesondere fur die Weiterentwicklung von Logistik und Transportdienstleistungen an
verkehrlich geeigneten Stellen genutzt werden.
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Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache als Sondergebiet Tank- und
Rastanlage Waidhaus dargestellt (§ 11 Abs. 2 BauNVO).

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab (ABSP)

Das Vorhaben befindet sich gem. ABSP innerhalb des naturschutzfachlichen
Schwerpunktgebietes L ,Bayerisch - Béhmisches Grenzgebiet. Um der europaweiten
Bedeutung des Bayerisch- Bohmischen Grenzkamms Rechnung zu tragen, wurden grof3e Teile
der naturrdumlichen Einheiten "Einzugsgebiet der Pfreimd", "Flossenblrger Berge" und
"Lindauer Berge" als Schwerpunktgebiet des Naturschutzes gefasst. Konkrete MaRnahmen und
Zielstellungen flr das Plangebiet werden nicht formuliert.

Weiterhin ist im Bereich um Waidhaus die Sicherung bzw. Anlage von Kleingewassern, Graben,
zuganglichen Teichen zur Verbesserung der Nahrungssituation fir den Weif3storch im Umfeld
besetzter oder verwaister Horststandorte angezeigt.

Fachgesetze
Beschrieben werden die allgemeinen Ziele zum Schutz von Umwelt, Natur und Landschaft im
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und im Bayerischen Naturschutzgesetz

(BayNatSchG)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Bayerischem Wassergesetz (BayWG) und in der
Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) und Bayerischem Denkmalschutzgesetz (BayDSchG),

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit Verordnungen und Technischen
Anleitungen TA Luft, TA Larm.

Zielvorgaben der untersuchten Schutzguter:

Mensch

BauGB § 1 (5) ff. Sicherung des Wohles der Allgemeinheit und menschenwirdige
Umwelt durch nachhaltige stadtebauliche Entwicklung.

BImSchG § 1 Schutz von Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der

Atmosphdre sowie Kultur- und sonstiger Sachguter vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorzubeugen.

TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

DIN 18005-1 | Schallschutzberiicksichtigung bei der stadtebaulichen Planung.

Arten/Biotope

BNatSchG § 1 (3) 5. ff. Dauerhafte Sicherung und Schutz der wild lebenden Tiere und
Pflanzen und ihren Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer
nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt. Ihre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schuitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

BauGB § 1a (3) ff. Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Boden

BauGB § 1a (2) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden, Bodenversieglung
ist zu minimieren.

§ 202 besonderer Schutzstatus des Mutterbodens.
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BBodSchG § 1 ff. Sicherung der Bodenfunktionen oder deren Wiederherstellung.

BNatSchG § 1 ff. Dauerhafte Sicherung von Bodendenkmalern, Boden als Teil des
Naturhaushaltes, Sicherung von Boden, Vermeidung von Erosion.

Wasser

WHG und | § 5 ff. Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der

WRRL Gewassereigenschaften, sparsame Verwendung von Wasser, Erhalt der
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes, Vermeidung der VergréRerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses. Verantwortungsvoller Umgang mit
Wasser und nachhaltige Bewirtschaftung von Flissen, Seen und Grundwasser.

Luft/Klima

BauGB § 1a (5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der
Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 (7) zu bericksichtigen. Emissionen
sollen vermieden und eine bestmoglichste Luftqualitdt erhalten werden.
Erneuerbare Energien sowie eine sparsame und effiziente Energienutzung sind
zu fordern.

BImSchG § 1 ff. Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgulter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorbeugen.

TA Luft Diese dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein
hohes Schutzniveau fir die Umwelt insgesamt zu erreichen.

BNatSchG § 1 (3) 4. Schutz von Luft und Klima durch Mal3nahmen des Naturschutzes und

der Landschaftspflege, insbesondere Flachen mit Ilufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung

insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien

Landschaftsbild

BNatSchG

§ 1 (1) 3. Dauerhafte Sicherung von Natur und Landschaft in ihrer Vielfalt,
Eigenart und Schdénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.
Charakteristische Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des Erlebnis- oder Erholungswerts der Landschaft sind zu
vermeiden.

BauGB

voraussichtlich  erheblicher
sowie der Leistungs- und

§ 1a (3) ff. Vermeidung + Ausgleich
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Kultur- und Sachgiiter.

BauGB Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

BNatSchG § 1 (4) ff. Erhaltung von historischen Kulturlandschaften und -landschaftsteilen
von besonderer Eigenart, einschlieRlich solcher von besonderer Bedeutung fir
die Eigenart oder Schonheit geschutzter oder schitzenswerter Kultur-, Bau- und
Bodendenkmaler.

DSchG § 1 (1) Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die

Kulturdenkmale zu schitzen und zu pflegen, insbesondere den Zustand der
Kulturdenkmale zu Uberwachen sowie auf die Abwendung von Gefdhrdungen
und die Bergung von Kulturdenkmalen hinzuwirken.
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1.3. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) und

Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung

1.3.1.  Schutzgut Mensch

Beschreibung

Bei den angrenzenden und benachbarten Flachen handelt es sich bauplanungsrechtlich um
Gewerbegebiete und landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie tberdrtliche Verkehrswege. Die
angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich und gewerblich genutzt.

Ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete i.S.d. § 50 BImSchG
befinden sich in einer Entfernung von 475 Metern im Norden (Fohrenweg, Ortslage Waidhaus).
Im Nordwesten ist ein Wohnhaus in der Eslarner Strafe 18 als Immissionsort in einem
Mischgebiet zu berlcksichtigen.

Flachen im Wohnumfeld von bis zu 1.000 m werden von Anwohnern bevorzugt fir die
Naherholung genutzt. Besonders hoch ist die Erholungsfunktion, wenn das Gebiet strukturreich
und durch Freizeiteinrichtungen bereichert ist. Im Wirkbereich sind keine Freizeit- und
Erholungseinrichtungen bzw. Landschaften mit hoher Erholungsnutzung vorhanden. Der
Landschaftsausschnitt ist durch die bestehende Infrastruktur (Autobahn, Staatsstralie,
bestehendes Gewerbegebiet) im Hinblick auf die Erholungseignung sehr stark vorbelastet.
Markierte Wander- oder Radwege sind nicht vorhanden. Die Planung eines Geh- und
Radweges von Waidhaus nach Pfrentsch entlang der St 2154 "Eslarn - Waidhaus" wird
gegenwartig vorangetrieben.

Der Geltungsbereich wird in seiner Bedeutung fiir die wohnumfeldnahe Erholung aufgrund der
starken Vorbelastungen als gering geeignet beurteilt.

Der bauliche Eingriff ist durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan bereits in vergleichbarem
Male zuldssig.

Auswirkungen
Dadurch, dass die Flache nur in geringem Umfang fiir die Erholungsnutzung geeignet ist und

eine starke Vorbelastung gegeben ist, werden nur geringe Auswirkungen mit der
Planrealisierung einhergehen. Zusatzliche Auswirkungen infolge der geanderten Planfassung
sind nicht zu prognostizieren. Die Planung des Geh- und Radweges von Waidhaus nach
Pfrentsch entlang der St 2154 "Eslarn - Waidhaus" wird nicht beeintrachtigt.

Das Erleben des Landschaftsraumes zu Naherholungs- oder touristischen Zwecken ist an
dieser Stelle bereits stark herabgesetzt.

1.3.2. Gewerbeemissionen

Beschreibung:

Im Umfeld des Plangebietes und innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits gewerbliche
Emittenten. Die Vorbelastung ist entsprechend vorhanden.

Die angestrebten Nutzungen sind durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan bereits zulassig.
Eine Beurteilung im Einzelfall erfolgt aufgrund der nicht erfolgten Gliederung gem. DIN 45691
(2006) nach TA Larm (6. BImSchV).

Weitere Emissionen aus der gewerblichen Nutzung werden im rechtskraftigen Bebauungsplan
nicht reguliert.

Der Geltungsbereich grenzt direkt an landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke an. Zudem
befindet sich in geringer Entfernung ein tierhaltender landwirtschaftlicher Betrieb. Es ist daher
mit Immissionen von der angrenzenden landwirtschaftlichen Tatigkeit (Geruch, Staub, L&rm) zu
rechnen.

Auswirkungen:
Die angestrebten Nutzungen sind durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan bereits zulassig.

Eine Beurteilung erfolgt weiterhin im Einzelfall nach TA Larm (6. BImSchV).
Lichtemissionen werden im Vergleich zum Status Quo reguliert.
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Ob relevante weitere gewerbliche Emissionen bei Einzelvorhaben vorliegen kénnen, ist im Zuge
der nachgeordneten Genehmigungsverfahren nach BayBO oder BImSchG zu uberprufen.

1.3.3.  Verkehrslarm

Beschreibung:

Der Verkehr aus dem Gebiet wird Uber leistungsfahige Uberortliche Verkehrswege abgewickelt
und es sind keine Gebiete betroffen, die Uberwiegend dem Wohnen dienen. Durch die
angrenzenden Uberdrtlichen Verkehrswege ist eine hohe Larmbelastung fiur die
Arbeitsbevdlkerung anzunehmen.

Die Situation wird im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht erheblich geandert.

Auswirkungen:
Durch die Struktur der Verkehrswege werden keine Fahrbeziehungen zu Gebieten, die dem

Wohnen dienen, bewirkt. Der Abfluss Uber die Uberértlichen Verkehrswege bewirkt keine
erheblichen Umweltauswirkungen bezuglich der Gerauschentwicklung auf Gebiete, die dem
Wohnen dienen. Zusatzliche Auswirkungen infolge der geanderten Planfassung sind nicht zu
prognostizieren.

Die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Arbeitsbevélkerung
mussen im Einzelfall mittels geeigneter MaRnahmen sichergestellt werden.

1.3.4.  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung:

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand und keine
bekannten Bodendenkmaler.

Der Umgriff des Geltungsbereiches ist bereits durch die vorgesehenen baulichen Nutzungen
gepragt. Die FI.-Nrn. 308/8, 308/9, 311/2, 311/3, 312 der Gemarkung Waidhaus werden im
Sinne des Bebauungsplanes genutzt. Die FI.-Nrn. 308/6, 308/7, 311/4 und 312/1 der
Gemarkung Waidhaus werden gegenwartig nicht oder mindergenutzt.

Der bauliche Eingriff ist durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan bereits in vergleichbarem
Mal3e zulassig.

Auswirkungen:
Aufgrund der denkmalrechtlichen Unbedenklichkeit im Umgriff des Plangebietes und der

Zuordnung der Baugebiete zueinander Uber die strategische Entwicklung des
Flachennutzungsplanes ergeben sich keine Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut.
Zusatzliche Auswirkungen infolge der geadnderten Planfassung sind nicht zu prognostizieren.

1.3.5. Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Der Umgriff des Geltungsbereiches ist bereits durch die vorgesehenen baulichen Nutzungen
gepragt. Die FI.-Nrn. 308/8, 308/9, 311/2, 311/3, 312 der Gemarkung Waidhaus werden im
Sinne des Bebauungsplanes genutzt. Die FI.-Nrn. 308/6, 308/7, 311/4 und 312/1 der
Gemarkung Waidhaus werden gegenwartig nicht oder mindergenutzt.

Es handelt sich bei den unbebauten Grundstiicken um Griinland, bzw. Ackergriinland.

Im Norden von FI.-Nr. 312/1 der Gemarkung Waidhaus ist Geholzbestand vorhanden, ebenso
im Ostlichen Bereich von 308/7 der Gemarkung Waidhaus.

Bestande mit Biotopvernetzungsfunktion sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Lebensraum

Aufgrund der vorhandenen Stérungen ist das Gebiet als Bruthabitat fur anspruchsvollere
Vogelarten ungeeignet. Die Offenlandbereiche weisen prinzipiell Habitatqualitat fir
Offenlandarten wie die Feldlerche auf. Hierzu ist einschrankend anzumerken, dass die
angrenzenden (berértlichen Verkehrswege die Lebensraumqualitdt fir diese Arten
einschranken. Die Einschrankung nimmt mit der Entfernung zu genannten Verkehrswegen ab.
Im Norden von FI.-Nr. 312/1 der Gemarkung Waidhaus ist Geholzbestand vorhanden, ebenso
im Ostlichen Bereich von 308/7 der Gemarkung Waidhaus.
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Gewasserlebensraume sind abseits des Regenriickhaltebeckens nicht vorhanden.
Trockenhabitate sind nicht vorhanden, Wald und Hecken sind nicht betroffen. Der
StralRendamm der St 2154 ist abschnittsweise mit Gehodlzen bewachsen.

Schutzkulisse

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen berihrt, die einen Schutzstatus geman
Natura-2000-Kulisse genie3en. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder geschutzte
Landschaftsbestandteile werden nicht beriihrt. Gesetzlich geschiitzte oder amtlich kartierte
Biotope sind nicht vorhanden.

Das Gebiet liegt im Naturpark Nordlicher Oberpfalzer Wald.

Die nachstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich im Tal der Pfreimd siidwestlich
in ca. 590 Metern Entfernung. Es ist aufgrund der Entfernung nach objektiven Gesichtspunkten
nicht von einer Beeintrachtigung der Schutzkulisse auszugehen.

Der bauliche Eingriff ist durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan bereits in vergleichbarem
MaRe zuldssig, auch die Einleitung von behandeltem Niederschlagswasser in die Pfreimd ist
bereits wasserrechtlich genehmigt.

Auswirkungen:
Das Vorkommen von Tierarten der FFH-Richtlinie sowie national streng geschutzter Arten kann

trotz der fehlenden Eignung nicht restlos ausgeschlossen werden. Entsprechend wurden
artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen konzipiert, welche verpflichtend durchzufiihren
sind. Auf Punkt 1.7.1 des Umweltberichts wird verwiesen. Bei konsequenter Umsetzung dieser
MaRBnahmen konnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG unter
Bericksichtigung der ortlichen Verhaltnisse in der Regel ausgeschlossen werden. Dies stellt
eine wesentliche Verbesserung gegeniiber dem planungsrechtlichen Status Quo dar.

Es wird davon ausgegangen, dass ungefahrdete, haufige Arten und sogenannte Allerweltsarten
wie Amsel, Star, Kohimeise etc. hier vorkommen. Negative Populationsdynamiken sind mit der
Bauleitplanung nicht verbunden. Gleiches gilt fir weitere ungefahrdete Arten wie u.a. Saatkrahe
oder Sperling, die wahrscheinlich als Nahrungsgaste vorkommen.

Der planungsrelevante Durchzug oder die Nutzung als Nahrungshabitat durch stéranfalligere
Arten kann aufgrund der Vorbelastung ausgeschlossen werden.

Durch die geplante Malnahme erfolgt keine Trennungsfunktion, da es sich um ein bebautes
Gebiet handelt. Die Trennungsfunktion fir gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten wie Luchs
oder Wolf kann verneint werden, da diese das Gebiet bereits jetzt umgehen. Negative
Auswirkungen auf bestehende Wanderwege und Verbundstrukturen fir Tierarten sind aufgrund
des massiv vorbelasteten Umfelds des Plangebietes infolge der Zerschneidung durch
Uberortliche Verkehrswege und des Grades der Planrealisierung nicht anzunehmen.

Fir die Beleuchtung sind Kaltstrahler einzusetzen, um nachtaktive Insekten und Fledermause
zu schonen. Generell ist die Beleuchtung mdglichst energiesparend und insektenschonend
auszufuhren und auf das notwendige Mal} zu begrenzen, um die Lockwirkung des Plangebietes
zu minimieren. Gemaf Art. 11a BayNatSchG sind zudem Eingriffe in die Insektenfauna durch
kunstliche Beleuchtung im Auflienbereich zu vermeiden. Dadurch, dass das Plangebiet zum
bauplanungsrechtlichen Innenbereich gehdrt, ist diese Regelung zu bertcksichtigen, allerdings
fur das Bauland nicht zwingend und grundsatzlich anzuwenden. Es sind allerdings vermeidbare
Beleuchtungen im Sinne des Artenschutzes gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auszuschliel3en,
um die Lockwirkung des Plangebietes zu minimieren. Die diesbezuglichen Festsetzungen
stellen eine erhebliche Verbesserung fur das Schutzgut dar.

Der zusatzliche Versiegelungsgrad l6st eine Pflicht zur Kompensation aus, dies betrifft
allerdings eine Flache zwischen BAB A 6 und dem bestehenden Baugebiet sowie Flachen
innerhalb des bestehenden Baugebietes. Auswirkungen hoher Erheblichkeit sind daher nicht
festzustellen.
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1.3.6.  Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Der Umgriff des Geltungsbereiches ist bereits durch die vorgesehenen baulichen Nutzungen
gepragt. Die FI.-Nrn. 308/8, 308/9, 311/2, 311/3, 312 der Gemarkung Waidhaus werden im
Sinne des Bebauungsplanes genutzt. Die FI.-Nrn. 308/6, 308/7, 311/4 und 312/1 der
Gemarkung Waidhaus werden gegenwartig nicht oder mindergenutzt.

Westlich der geplanten Umfahrung handelt es sich um eine relativ steile Béschung, die mit
Geholzen bewachsen ist. In diesem Bereich ist ein Geh- und Radweg geplant, unabhangig von
vorliegender Bauleitplanung.

Es handelt sich bei den unbebauten Grundstiicken um Griinland, bzw. Ackergriinland.

Eine Vorpragung der Landschaft mit allen Eindriicken gewerblicher Bebauung und Nutzung ist
bereits in einem gewichtigen MalRRe vorhanden, sodass sich auch die geplante Nutzung in
diesen Gesamteindruck einfligt. Das Landschaftserleben wird durch angrenzende Uberortliche
Verkehrswege bereits stark herabgesetzt.

Die Einsehbarkeit der Flachen ist nach Norden und Westen durch die Topographie, die BAB A 6
und die St 2154 eingeschrankt. Nach Osten wird die weitrdumige Einsehbarkeit durch Wald
eingeschrankt. Die Einsehbarkeit ist von Siiden aus gegeben. Eine Fernwirkung besteht nach
Siden in Richtung der Ortslagen Zieglhltte, Naglerhof und Teilen von Pfrentsch, zudem auch
aus weiter entfernten héher gelegenen Gebieten.

Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt, das liegt auch an der
bereits in Teilen erfolgten Verwirklichung des Bebauungsplanes. Die Topographie des
Naturraumes flihrt indes dazu, dass das Vorhaben auch aus grof3erer Entfernung von erhdhten
Standorten aus einzusehen ist.

Naturraumtypische Besonderheiten werden nicht beeintrachtigt.

Der bauliche Eingriff ist durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan bereits in vergleichbarem
Malle zulassig.

Auswirkungen:
Visuelle Stérungen sind nicht auszuschlieRen; da die Baukoérper auf Grund der zuldssigen

Gebaudehodhe Auswirkungen auf das Landschaftserlebnis in diesem Bereich haben werden.
Diese visuelle Stérung kann nicht ganzlich vermieden werden, auch wenn
Minderungsmalinahmen in der Planung enthalten sind.

Durch die MaRnahme kann auf Grund der Gebaudekoérper auch das subjektive Naturerlebnis
beeintrachtigt werden; auch diese Stérung kann durch  Gestaltungs- und
Grunordnungsmaflinahmen vermindert, jedoch nicht vermieden werden.

Dabei ist allerdings die erhebliche Vorbelastung des Landschaftsausschnitts zu berticksichtigen.
Aufgrund der bereits vorhandenen Betriebe kann weiterhin von einer gewerblich Pragung des
Gebietes ausgegangen werden. Damit relativieren sich die Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes in gewissem Malie.

Zudem handelt es sich um einen Anderungsbebauungsplan, eine Verschlechterung gegeniiber
den rechtlichen Status Quo ist nicht zu konstatieren, die gewerbliche Nutzung ist in einem
vergleichbaren Ausmal} grundsatzlich bereits zuldssig. Erhebliche zusatzliche Auswirkungen
sind infolge der gednderten Planfassung nicht zu prognostizieren. Im Gegensatz zu der
geltenden Planfassung wird die Gebaudehdhe stadtebaulich wirksam beschrankt.

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung® mit Stand: 15. Dezember 2009, wird fir den Bereich
sudlich der BAB A 6 in Waidhaus als landschaftspflegerische Malknahme ,Flurdurchgriinung®
vermerkt. GemafR Begrindung zur genannten Darstellung ist in diesem Zusammenhang im
Bereich Waidhaus eine starkere Flurdurchgriinung notwendig. Bei allen
landschaftsverandernden MaRnahmen muss darauf  geachtet  werden, dass
landschaftsgliedernde Elemente gesichert und, falls erforderlich, neu geschaffen werden.

Die Vorgabe wird zusatzlich durch verbindlich verortete Pflanzgebote nach Siiden zur freien
Landschaft berticksichtigt. Im Zuge der Realisierung der baulichen Nutzung in den Baugebieten
SO 1 und SO 4 werden gliedernde Gehdlzbestadnde zuldssigerweise beseitigt. Daher ist es
erforderlich, diese Strukturen in vergleichbarer Art und Weise neu anzulegen und gleichzeitig
die Baugebiete nach Suden zur freien Landschaft abzugrenzen.
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Im Zuge der Realisierung des Geh- und Radweges werden die im Bebauungsplan
festgesetzten Grunflachen ebenfalls mit gliedernden Grlnstrukturen angereichert, sofern dies
straenrechtliche Belange nicht beeintrachtigt.

1.3.7.  Schutzgut Flache, Boden

Beschreibung:

Das Gebiet liegt im Naturraum des Vorderen Oberpfalzer Waldes (401). Geologisch datiert der
Untergrund aus dem Karbon bis Perm.

Die geologische Karte (dGK25) weist im beplanten Bereich feinkdrnige variszische Granite aus,
im Sidosten auch pleistozane FlieRerden. Die FlieRerden bestehen aus Lehm, der sandig und
oft lagenweise auch steinig bis blockig ist.

In den Granitbereichen ist der Baugrundtyp: Harte Festgesteine, magmatisch, oberflachlich oft
zu Lockergestein verwittert. Die mittlere Tragfahigkeit ist grundsatzlich hoch bis sehr hoch, teils
mittel.

Allgemeiner Baugrundhinweis: In ungestértem und unverwittertem Zustand guter Baugrund,
wechselnd machtige Verwitterungszone, oft mit Blécken oder Festgestein, z. T.
Setzungsunterschiede mdglich (qu wechselnd, unverwittert bis ber 50 MPa, stark verwittert bis
unter 1,25 MPa)

Im Bereich der FlieBerden ist der Baugrundtyp: Bindige, gemischtkérnige Lockergesteine,
mafig bis gut konsolidiert, teils Sand und Kies. Die mittlere Tragfahigkeit ist grundsatzlich mittel,
teils hoch.

Allgemeiner Baugrundhinweis: oft wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz,
Schrumpfen/Quellen), Staunadsse maoglich, oft frostempfindlich, oft setzungsempfindlich, z. T.
eingeschrankt befahrbar.

Die Ubersichtsbodenkarte (UBK25) zeigt folgende Ergebnisse:
- vorherrschend Pseudogley und Gley-Pseudogley, gering verbreitet Gley aus (Kryo-)
Grussand (Granit oder Gneis)

Bdden mit hoher oder sehr hoher Bedeutung (z. B. Moorbdden) sind nicht bekannt.

Der bauliche Eingriff ist durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan bereits in vergleichbarem
Male zuldssig.

Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt. Auf den ,Mustererlass zur Berilcksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002, Az. lIB5-
4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingeflihrt wurde, wird hingewiesen.

Im Altlastenkataster sind nur Flachen erfasst, flir die entweder bereits (orientierende)
Bodenuntersuchungen durchgefiihrt worden sind oder fur die dem Landratsamt sonstige
sachliche Hinweise zu mdglichen Verunreinigungen vorliegen. Es kann insofern kein
Rickschluss auf die tatsachliche Altlastenfreiheit des Planungsbereiches gezogen werden
kann.

Auswirkungen:
Durch die MalRnahme wird Bauland im Umfang von rund 5,3 Hektar geschaffen. Fur eine

Uberbauung stehen rund 4,21 Hektar zur Verfliigung.

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden ist in dhnlichem Malde bereits planungsrechtlich zulassig.
Die GRZ wird auf einer Flache von 15.810 m? von 0,3 auf 0,8 erhoht. Dieser Umstand I0st eine
Pflicht zur Kompensation aus.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt durch Nivellierung des Gelandes, in der Regel in Form
eines Massenausgleichs. Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden des
Oberbodens verandert.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB 2zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und moglichst nach den Vorgaben der §§ 6-8
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BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfihige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Geltungsbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu berticksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben der §§ 6-8 BBodSchV zu beachten.

Bei Uberschlissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 6f. BBodSchV, Leitfaden zur Verfiillung von
Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maligeblich.

Der gewachsene Bodenaufbau ist tberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwagungen vorgesehene
Uberpragung der Oberfliche geplant oder erforderlich ist. Um zuséatzlich méglichen
Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhaltnissen befahren werden. Flachen, die als Grunflaichen vorgesehen sind,
sollten nicht befahren werden

Durch die Bebauung erfolgt Flacheninanspruchnahme, es handelt sich allerdings um Flachen
im bauplanungsrechtlichen Innenbereich.

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet werden, durch
welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Boden verandert wird.
Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flissiger oder fester Form erfolgen. Gasférmige
Schadstoffe werden in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flissige Schadstoffe fallen
ebenfalls wahrend der Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs - und Schmierstoffe bzw.
Kuhimittel bei Fahrzeugen an. Ein mdglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfélle bzw.
unsachgemaflen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemal entsorgt.

Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte moglichst in seinem
natdrlichen Zustand vor Ort wieder fur BaumalRnahmen verwendet werden. Bei der Entsorgung
von Uberschissigem Material sind die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG)
und ggf. des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten. Soweit fur Aufflillungen Material
verwendet werden soll, das Abfall i.S.d. KrWG ist, sind auch hier die gesetzlichen Vorgaben zu
beachten. Z.B. ist grundsatzlich nur eine ordnungsgemafle und schadlose Verwertung, nicht
aber eine Beseitigung von Abfall zulassig.

Auflerdem durfen durch die Auffillungen keine schadlichen Bodenveranderungen verursacht
werden.

Im Regelfall diirfte der jeweilige Bauherr fir die Einhaltung der Vorschriften verantwortlich sein;
auf Verlangen des Landratsamtes muissen insbesondere die ordnungsgemafle Entsorgung von
Uberschissigem Material und die Schadlosigkeit verwendeten Auffiillmaterials nachgewiesen
werden kénnen.

1.3.8. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Im Plangebiet befinden sich keine flieBenden oder stehenden Gewasser, keine
Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder sonstige wasserwirtschaftliche
Vorrangflachen. Uber Grundwasserverhaltnisse ist nichts bekannt, allerdings ist ob der
Topographie nicht mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Die relative Grundwasserneubildung ist Uberwiegend gering. Entsprechend stellt die Karte
.Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in Bayern 1981-2010“ des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt die Grundwasserneubildung im Geltungsbereich als gering dar (ca. 50
— 100 mm/a). Daten zum Grundwasserflurabstand liegen aktuell nicht vor. Von hoch
anstehendem Grundwasser ist im Geltungsbereich jedoch nicht auszugehen, da sich der
Geltungsbereich auf einer Erhebung innerhalb der welligen Topographie des Naturraums
befindet. Insgesamt kommt dem Geltungsbereich und dessen Umfeld eine allgemeine
Bedeutung bezlglich des Grundwasserhaushaltes zu.
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Der bauliche Eingriff ist durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan bereits in vergleichbarem
Malde zulassig.

Auswirkungen:
Auf FlieRgewasser werden keine Auswirkungen erwartet.

Durch Versiegelungen kommt es zu einer verminderten Grundwasserneubildung und zu einer
Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses. In Bezug auf die Grundwasserneubildung besitzen
die Boden im Geltungsbereich jedoch vergleichsweise geringe Bedeutung. Durch Versiegelung
wird das Schutzgut gegenitber der rechtskraftigen Planung in folgender Hinsicht negativ
beeinflusst: Die GRZ wird auf einer Flache von 15.810 m? von 0,3 auf 0,8 erhoht.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Alles Niederschlagswasser, was nicht versickern
kann, wird unter einer entsprechenden Drosselung den Entwasserungseinrichtungen der
Gemeinde zugefihrt und Uber ein Regenrickhaltebecken gedrosselt in die Pfreimd eingeleitet.
Dies gilt nur fur vorbehandelte und somit unbedenkliche Niederschlagswasser.

Diese Situation wird im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan bezogen auf das
Schutzgut nicht erheblich geandert.

1.3.9.  Schutzgut Luft

Beschreibung:

Durch den Verkehr der Autobahn A 6 und der St 2154 sind Schadstoffvorbelastungen
vorhanden. Vorbelastung durch angrenzende Gewerbeflachen ist ebenfalls gegeben.
Gewerbliche Nutzung ist in dem Plangebiet bereits zulassig.

Auswirkungen:
Die Situation wird im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht gedndert.

1.3.10. Schutzgut Klima

Beschreibung:

Auf Grund der Lage und Struktur des Planungsgebietes ist nicht mit kleinrdumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstromen von bewaldeten Hoéhen zu rechnen. Die
Kaltluftproduktionsfunktion ist durchschnittlich. Die besonders kaltluftproduktionsintensiven
Feuchtbereiche in den Mulden der Umgebung werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.
Die Tallagen sind starker inversionsgefahrdet und daher als sensibel in Bezug auf die Erhéhung
von Luftschadstoffen einzustufen. Dies gilt im Umkehrschluss nicht fir das Plangebiet. Der
bauliche Eingriff ist durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan bereits in vergleichbarem Malle
zulassig.

Auswirkungen:
Der kleinraumige Wechsel von beschatteten und besonnten Flachen, trockenen und frischen

Bereichen infolge der Bebauung verursacht mikroklimatische Veranderungen, die sich auf die
kleinrdumigen Standortverhaltnisse auswirken. Es ist davon auszugehen, dass sich
insbesondere die versiegelten Flachen in den Sommermonaten starker erhitzen werden.
Zusatzliche Auswirkungen infolge der gednderten Planung werden nicht prognostiziert.

Die Inversionsgefahrdung ist nicht als hoch einzustufen, sodass kumulative Auswirkungen
aufgrund der Fahrzeugabgase und einer gleichzeitigen Inversionslage nicht zu erwarten sind.

1.4. voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter

Tabelle: zu erwartende erhebliche Auswirkungen durch die Anderung des rechtskréftigen
Bebauungsplanes. Die Auswirkungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind nicht
Gegenstand der Betrachtung, es werden nur die plandnderungsinduzierten zusatzlichen
Umweltauswirkungen bewertet.
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Schutzgut Mensch

Positive Auswirkungen

Die Reglementierung von Lichtemissionen stellt eine Verbesserung
gegeniber dem Status Quo dar.

Die Planung eines Geh- und Radweges wird berlicksichtigt.

Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter

Keine Auswirkungen

Die Situation wird im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan
nicht erheblich geandert.

Keine Betroffenheit von Schutzgutern des Denkmalschutzes

Schutzgut Tiere, | Erhebliche Auswirkungen

Pflanzen, Der zusatzliche Versiegelungsgrad 16st eine Pflicht zur Kompensation

biologische Vielfalt | aus.

Schutzgut Keine Auswirkungen

Landschaft Die Situation wird im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan
nicht erheblich geandert.
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und somit
Bericksichtigung vorangegangener Abwagung.

Schutzgut Flache, | Erhebliche Auswirkungen

Boden Die GRZ wird auf einer Flache von 15.810 m? von 0,3 auf 0,8 erhoht.
Hoher Versiegelungsgrad mit Totalverlust von Bodenfunktionen
weiterhin anzunehmen.

Schutzgut Wasser Geringe Auswirkungen

Die GRZ wird auf einer Flache von 15.810 m? von 0,3 auf 0,8 erhéht,
sodass die Grundwasserneubildung und das Abflussverhalten
beeinflusst werden.

Schutzgut Luft

Keine Auswirkungen
Die Situation wird im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan
nicht erheblich geandert.

Schutzgut Klima

Keine Auswirkungen
Die Situation wird im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan
nicht erheblich geandert.

1.5.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

1.5.1.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Umsetzung der rechtskraftigen verbindlichen Bauleitplanung fiihrt grundsatzlich zu eben
den Umweltauswirkungen, die auch mit der vorliegenden Anderungsplanung einhergehen. Zwar
ist der Grad der Versiegelung in Teilbereichen dann geringer, die Verkehrsproblematik kann im
Rahmen der rechtskraftigen Planung allerdings nicht angemessen bewaltigt werden.

1.5.2. Prognose der Auswirkungen der geplanten Vorhaben

Durch die Planung entstehen erhebliche Umweltauswirkungen. Diesen wird durch
entsprechende Malinahmen zur Minderung und zur Vermeidung Rechnung getragen, sodass
diese ein zuldssiges und vertretbares Mal} einhalten.

Nachfolgend sind Projektwirkungen des Vorhabens tabellarisch aufgefihrt.

Projektwirkung | Eingriffswirkungen
Anlagebedingte Projektwirkungen
Anlagebedingte Vorhabenbedingt kommt es zu einer Neuversiegelung von

Flachenverluste durch
Uberbauung und Versiegelung

Flachen in einem Umfang von ca. 4,21 ha.
Durch die zusatzliche Herstellung von Erschlielungsanlagen
werden 1.090 m? in Anspruch genommen.

Anlagebedingte Veranderung die naturlichen

natirlicher Standortfaktoren

Durch die Neuversiegelungen gehen
Bodenfunktionen vollstandig verloren.
Aufschittung und Abgrabung sowie Bodenverdichtung im
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Zuge der ErschlieBung und Bebauung bedingen Anderungen
der Bodenstrukturen und damit auch der -funktionen.
Die Flachenversiegelung bedingt eine schnellere Erwarmung

von Flachen.
Anlagebedingte visuelle | Es  kommt zu einer technischen Uberpragung des
Wirkungen Landschaftsbildes in einem diesbezlglich vorbelasteten

Landschaftsausschnitt (Autobahn AG, bestehendes
Baugebiet, St 2154).

Betriebsbedingte Projektwirkungen

Betriebsbedingte Mit den Betriebsstatten sind Gerauschemissionen verbunden.

Larmemissionen

Lichtemissionen Beleuchtungsanlagen, Photovoltaik sowie betriebsbedingter
Verkehr bedingen Lichtemissionen

Luftverunreinigungen verkehrsbedingte bzw. betriebsbedingte
Luftschadstoffemissionen innerhalb des Plangebietes

Entwasserung Niederschlagswasser wird dem offentlichen

Regenwasserkanal zugeleitet.

Baubedingte Projektwirkungen

Baubedingte Emissionen und | Es sind kurzzeitige Belastungen durch baubedingte

Stoérungen Emissionen (Abgase, Stdube), Ladrm und Erschitterung zu
prognostizieren.

Baubedingte Finden die Bauarbeiten innerhalb der Brutperiode statt,

Individuenverluste besteht ein Tétungsrisiko fur Jungvdgel und Gelege.

Bodenabtrag/-auftrag Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelande

zwischengelagert und spater bei der Gestaltung der
Auflenanlagen verwendet. Im Bereich des Plangebietes sind
derzeit keine Altlasten-, schadliche Bodenveranderungen und
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte
Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich die Untere
Abfallbehdrde verstandigt und die weitere Vorgehensweise
festgelegt.

Bodenschutzklausel

Durch die getroffenen Festsetzungen und die geplante Art der Bebauung wird die Ressource
,Grund und Boden® mdglichst effizient genutzt.

Der Umgang mit Grund und Boden ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben, da die
natirlichen Funktionen des Bodens bei der geplanten Nutzung beriicksichtigt und die
nachteiligen Auswirkungen auf den Grund und Boden so gering wie moglich gehalten werden.
Es ist zu bericksichtigen, dass der Eingriff in das Schutzgut Boden/Flache bereits in einem
derartigen Mal planungsrechtlich zulassig ist.

Umwidmungssperrklausel — Vorrang der Innenentwicklung

Es wird ein rechtskraftiger Bebauungsplan geandert. Die Gemeinde hat sowohl im Zuge
frGherer Planfassungen als auch im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes bereits
abgewogen, den voraussehbaren Raumbedarf fir die vorgesehenen Nutzungen auf dieser
Flache zu decken.

Klimaschutzklausel

Eine genaue Bezifferung der zukunftigen klimarelevanten CO2-AusstoRe ist im Rahmen der
Bauleitplanung nicht moglich. Insbesondere handelt es sich nicht um ein vorhabenbezogenes
Verfahren oder einen planfeststellungsersetzenden Bebauungsplan.

Folgen des Klimawandels kénnen z.B. Uberflutungen oder Trockenperioden sein. In diesem
Zusammenhang ist von einer vergleichsweise geringen Anfalligkeit des Vorhabens



Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tank- und Rastanlage
Waidhaus* Seite 58

auszugehen. Eine besondere Gefahrdung durch Uberflutung ist auch bei Starkregenereignissen
nicht zu erwarten.

Bei ausgedehnten Trockenperioden kdnnten die Eingriinungs- und KompensationsmalRnahmen
Schaden nehmen. Im Falle von langeren Trockenperioden sind ggf. Gegenmalinahmen zu
ergreifen.

Der hohe Versiegelungsgrad begiinstigt eine starkere Aufheizung des Gebietes im Sommer.

1.6. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Tabelle: geplante MaRnahmen: Betriebsphase

Schutzgut Mensch - Festsetzungen zu Lichtemissionen und Blendwirkung
- Nachrichtliche Ubernahme Geh- und Radweg

Schutzgut Kultur- Keine MalRnahmen erforderlich.
und Sachgiiter
Schutzgut Tiere, - Festsetzung von Vermeidungsmalnahmen V2 & V 4
Pflanzen, - Berlcksichtigung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§
biologische Vielfalt 1a Abs. 3 BauGB)
Schutzgut - Ein- und Durchgriinung des Gebietes
Landschaft - Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen

- Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen
Schutzgut Flache, |- Beachtung Vorgaben zum vorsorgenden Bodenschutz
Boden - Verwendung versickerungsfahiger Belage fir PKW-Stellplatze

Schutzgut Wasser |MaRBnahmen zur naturnahen Abfuhr von Niederschlagswasser:
- Konsequente Anwendung des § 55 Abs. 2 WHG.

- Mafnahmen zur Versickerung auf den Baugrundsticken.
Schutzgut Luft Durchgriinung des Gebietes

Schutzgut Klima Durchgrinung des Gebietes

Grundsatzlich findet der Stand der Technik Anwendung.

Tabelle: geplante MalRnahmen: Bauphase
Schutzgut Mensch | Einhaltung der AVV Baularm, Festsetzungen zu Lichtemissionen

Schutzgut Kultur- - Umsetzung der Meldepflicht fur Bodendenkmaler

und Sachgiiter

Schutzgut Tiere, - Festsetzung von Vermeidungsmalinahmen V 1 und V 3
Pflanzen,

biologische Vielfalt

Schutzgut Keine MaRnahmen erforderlich.

Landschaft

Schutzgut Flache, [Wa&ahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt
Boden erfasst: Der abgeschobene Humus wird auf dem Gelande

zwischengelagert und spater bei der Gestaltung der Auflenanlagen
verwendet. Unbelasteter Erdaushub wird auf Erdstoffdeponien
verbracht. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte
Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Sachgebiet
LAbfallrecht® beim Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab verstandigt
und die weitere Vorgehensweise festgelegt. Nach Abschluss der
Arbeiten und Inbetriebnahme der Betriebsstatte werden anfallende
Abfalle nach Wertstoffen getrennt und gemaR den einschlagigen
Vorschriften entsorgt.

(Vorsorgender) Bodenschutz:

- Schéadliche Bodenveranderungen durch gasférmige, flissige

oder feste Schadstoffe sind unbedingt zu vermeiden.

- Einhalten der Vorgaben der DIN 19639, DIN 18915, DIN 18300
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und der DIN 19731, des § 202 BauGB sowie der §§ 6-8
BBodSchV

Schutzgut Wasser |Keine MaRnahmen erforderlich, allgemeinverbindliche Standards zur
Unfallverhiitung sind einzuhalten.

Schutzgut Luft Keine MalRnahmen erforderlich.

Schutzgut Klima Keine MalRnahmen erforderlich.

Bezlglich des Umgangs mit Schmutz- und Niederschlagswasser wird auf Punkt 9.1.
-Entwasserung”“ dieser Begrindung verwiesen.

Ein Eindringen von flissigen Schadstoffen in den Untergrund ist im Rahmen des normalen
Betriebs nicht zu erwarten. Sollte mit wassergefahrdenden Stoffen durch Transport und
Umschlag umgegangen werden, werden entsprechende Mallnahmen getroffen. Jedoch kénnen
Unfalle nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten
GegenmalRnahmen Stoffe in den Untergrund gelangen. Ebenso ist ein geringflgiger
Schadstoffeintrag durch Fahrzeuge denkbar, die auf Grund technischer Defekte Kraft- oder
Schmierstoffe bzw. Kihimittel verlieren.

Dadurch, dass das Niederschlagswasser der Aullenanlagen in der Regel in der Regel nicht als
unbelastet zu qualifizieren ist, erfolgt diesbezlglich eine Vorbehandlung auf dem
Betriebsgelande, bevor eine Einleitung in den Regenwasserkanal des Marktes Waidhaus
stattfindet.

1.7. AusgleichsmaBnahmen

Die Anderung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Gemal § 1 Abs. 5BauGB wird die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Marktes
Waidhaus vorrangig durch Maflnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Durch die Planung im
bauplanungsrechtlichen Innenbereich (§ 30 Abs. 1 BauGB) wird ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden gewahrleistet, was der Bodenschutzklausel gemal® § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung tragt.

Alle Eingriffe, die auf Grund der rechtskréaftigen 2. Anderung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Eine Erhéhung der Eingriffsintensitat erfolgt im Baugebiet SO 4 durch die Erhéhung der
Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,8 und durch den Ausbau eines Ooffentlichen Feld- und
Waldweges zu einer regularen Ortsstralle mit Parkstreifen.

Im Ergebnis sind 28.395 Biotopwertpunkte gem. § 1a Abs. 3 BauGB zu kompensieren. Unter
ausdricklicher Berlcksichtigung agrarstruktureller Belange findet die Kompensation durch
Mafinahmen zum Waldumbau statt.

1.71. spezieller Artenschutz

Von einem gutachterlichen Fachbeitrag speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird
zunachst abgesehen. Das potentiell vorkommende Arteninventar ist bekannt und es wurden
dem Stand der Technik entsprechende VermeidungsmalRnahmen praventiv gem. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB festgesetzt. Es besteht bereits Baurecht flr die Flachen.

1.8. Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsvorschlage
(Planungsalternativen)

Grundlage fur die Beurteilung der Eignung des Standortes ist zunachst der wirksame
Flachennutzungsplan, welcher am gewahlten Standort die konkret bendtigten Bauflachen
darstellt. Im Zuge des Entwicklungsgebotes (§ 8 Abs. 2 BauGB) i.V.m. den Anforderungen der
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Landesplanung an die Inanspruchnahme von Flachen im Aufienbereich zu Siedlungszwecken,
ist daher der wirksame Flachennutzungsplan als zentrales Kriterium heranzuziehen.

Gleichzeitig handelt es sich um die Neuordnung eines Bereiches mit bestehendem Baurecht in
Form von qualifizierten Bebauungsplanen (§ 30 Abs. 1 BauGB).

Sinnvollere Planungsalternativen sind nicht einschlagig. Hinsichtlich der Planinhalte ist eine
wesentliche Anderung der Entwésserung, der Anbindung oder der Verkehrsfilhrung aufgrund
der tatsachlichen Verhaltnisse nicht sinnvoll oder fachlich zu vertreten.

Die Festsetzungen zu Art und Mall der baulichen Nutzung entsprechen beabsichtigten
Bauvorhaben bzw. den voraussehbaren Anforderungen von Vorhabentragern an derartige
Standorte auf der Grundlage vergleichbarer Baugebiete. Auch die bestehende Nutzung muss
weiterhin planungsrechtlich abgesichert werden. Die gewahlten Festsetzungen sind somit in
ihren Grundziigen zur Erreichung der stadtebaulichen Zielsetzung fiir das Plangebiet
alternativlos.

Am gewahlten Standort kann die Planung im Hinblick auf die die Auswirkungen auf die
Schutzgiter nach UVPG umgesetzt werden:
e Der Landschaftsausschnitt weist mit Lage im Nahbereich der Autobahn, bestehender
Gewerbegebiete und einer Staatsstralle hohe Vorbelastungen auf.
¢ Der bauliche Eingriff ist an dieser Stelle bereits zulassig.
e Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohn- und Wohnumfeldfunktion sind nicht zu
prognostizieren.

Damit erweisen sich die fir das Vorhaben gewahlten Flachen bei Betrachtung umweltfachlicher
Belange als geeignet. Alternativen, die zu entscheidungserheblich geringeren Umweltwirkungen
fihren wirden, sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Der gewahlte Standort beachtet zudem die Vorgaben der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4
BauGB (vgl. Punkt 3 der Begriindung).

1.9. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete AbhilfemalRnahmen
ergriffen werden kénnen (§ 4 ¢ BauGB). Dabei sind die Informationen der Behérden nach § 4
Abs. 3 BauGB zu nutzen.

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie
ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.

Beim Auffinden von denkmalschutzrechtlich oder abfallrechtlich relevanten Zeugnissen werden
die Aufsichtsbehdrden in Kenntnis gesetzt.

Durch die planerische Konzeption wurde versucht, die Auswirkungen auf die Umwelt durch die
Festsetzung von Vermeidungsmafnahmen zu minimieren. Durch Festsetzungen nach § 9 Abs.
1 BauGB besteht eine vollziehbare Rechtsgrundlage.

* Art und Frequenz des Monitorings

Die Frequenz des Monitorings unterscheidet sich je nach Baugebiet. Die Einrichtung und
Entwicklung von Ausgleichsflachen werden in regelmaRigen Abstdnden durch
Inaugenscheinnahme vor Ort durch den von der Gemeinde beauftragten Revierforster
Uberpruft.
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* Verpflichtung zur Nachbesserung bei Nichterreichung der Ziele sowie bei unvorhergesehenen,
nachteiligen Umweltauswirkungen

Es ist im Bebauungsplan die Formulierung festgesetzt, dass alle Anpflanzungen spatestens ein
Jahr nach Umsetzung der Bebauung erfolgt sein missen. Dazu sind ausgefallene Pflanzen
oder Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen Zuwachs bzw. vitale Stabilitat
leisten werden, vom Betreiber rechtzeitig gleichwertig zu ersetzen.

« Verfahren zur Uberwachung der Annahmen und Vorgaben zu Blendwirkungen

Die voraussichtliche Blendwirkung von PV-Anlagen wird im Baugenehmigungsverfahren
geprift. Im Falle einer Genehmigungsfreistellung oder einer Verfahrensfreiheit wird auf die
Sorgfaltspflicht der Bauherren hingewiesen, welche die gesetzlichen Vorgaben zu beachten
haben. Sofern eine Anlage — zulassigerweise — nach Art. 57 Abs. 2 Nr. 9 BayBO verfahrensfrei
umgesetzt wird, so sind die Anforderungen trotzdem einzuhalten, da die Anlage sonst nicht dem
Konfliktbewaltigungsgebot entspricht und somit auch nicht den Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Sofern nachtraglich Blendwirkungen auftreten, wird dies der Gemeinde gemeldet, diese schaltet
die Bauaufsichtsbehdrde ein, die sodann einschreitet und Mallnahmen anordnet, die ebenfalls
im Bebauungsplan geregelt sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Durchfihrung von Vorhaben in der
Baubeschrankungszone der BAB A 6 gegebenenfalls auch der Zustimmung des FernstralRen-
Bundesamtes bedarf.

« Verfahren zur Uberwachung der Vorgaben zum vorsorgenden Bodenschutz

Eine bodenkundliche Baubegleitung kann gem. § 4 Abs. 5 BBodSchV i.V.m. DIN 19639
angeordnet werden.

+ Verfahren zur Uberwachung der Vertraglichkeit von Werbeanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Durchfuhrung von Vorhaben in der
Baubeschréankungszone der BAB A 6 gegebenenfalls der Zustimmung des Fernstralien-
Bundesamtes bedarf.

Fur Werbeanlagen mit Einfluss auf die Staatsstrale 2154 und die Bundesautobahn A 6, sind
Grole und Gestaltung im Bauantrag generell verbindlich mit darzustellen.

Bereits einer abstrakten Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird nicht
zugestimmt. Stellungnahmen zu den Werbeanlagen sind separat bei der Verkehrsbehorde der
Niederlassung Nordbayern (verkehrsbehoerde.nordbayern@autobahn.de) einzuholen.

1.10. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die wesentlichen Grundlagen des Umweltberichtes sind dem Quellenverzeichnis zu
entnehmen.

Grundsatzlich wurden die Informationen vor Ort durch Inaugenscheinnahme verifiziert.

Die Kategorisierung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter erfolgt verbal-
argumentativ. Dabei werden gesonderte Fachgutachten mit einbezogen, die ihre eigenen
Regelwerke herangezogen haben.

Fir den raumlichen Umfang des Umweltberichts ergeben sich als Abgrenzung zum einen der
Geltungsbereich des Bebauungsplans und zum anderen die Erweiterung des
Untersuchungsbereiches um relevante Randbereiche und entsprechend den Gegebenheiten
beim Thema Landschaftsbild und Klima/Luft.
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1.11. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Zur Ermittlung und Beurteilung der Bestandssituation und der Umweltauswirkungen durch die 3.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tank- und Rastanlage Waidhaus* auf einer
Flache von ca. 6,86 ha wurde vorliegender Umweltbericht erarbeitet.

Vorbehalts- oder Vorrangflachen bzw. regionale Grinzige gem. Regionalplan sind nicht
vorhanden.

Bei dem gewahlten Standort handelt es sich um einen aus umweltfachlicher Sicht vorbelasteten
Standort durch die Lage unmittelbar sidlich der Autobahn A 6. Die baulichen Eingriffe sind in
vergleichbarem Mal} bereits durch rechtskraftige Bebauungsplane zulassig.

Durch die Planung wird nicht in relevante Gebiete fir die Naherholung eingegriffen. Ein
geplanter Radweg wurde in die Planung nachrichtlich Gbernommen. Die geplanten Nutzungen
werden gegenuber der rechtskraftigen Planung nur im Gebiet anders verortet, das bedeutet
nicht grundsatzlich erhéhte Emissionen.

Verkehrsbewegungen finden nicht durch Wohngebiete statt, sondern direkt Uber die
Staatsstralle auf die Autobahn A 6 und umgekehrt.

Bau- oder Bodendenkmaler sind nicht betroffen.

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen beriihrt, die einen Schutzstatus gemaf
Natura-2000-Kulisse genief3en. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder geschiitzte
Landschaftsbestandteile werden nicht beriihrt, amtlich kartierte Biotope sind nicht betroffen.
Das Gebiet liegt im Naturpark Nordlicher Oberpfalzer Wald.

Das Vorkommen geschutzter Arten kann nicht mit absoluter Sicherheit ausgeschlossen werden,
daher werden geeignete MaRnahmen ergriffen, um z.B. keine Gelege zu zerstoren.

Generell werden die baulichen Eingriffe in die vorhandenen Lebensraume durch geeignete
MaRnahmen ausgeglichen, der Grofiteil der Baumalinahmen ist aber bereits zulassig.

Mit den Darstellungen sind keine zusatzlichen Landschaftsbelastungen verbunden, weil das
Baugebiet in dhnlichem Mal bereits rechtskraftig geplant und verwirklicht wurde, es handelt
sich vorliegend um eine Umplanung im Bestand.

Der Landschaftsraum ist einigen erheblichen Vorbelastungen bereits ausgesetzt.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist mdglichst landschaftsvertraglich auszufihren. Die
Bebauung ist so zu errichten und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des
Wohnumfelds und des Naturhaushalts unterbleiben. Dies ist im Bebauungsplan verbindlich
geregelt.

Die Eingriffe in den Boden und in die Bodenfunktionen werden sich geringfligig erhéhen.
Altlasten sind nicht bekannt.

Es wird nicht in FlieRgewasser eingegriffen, die geringe zusatzliche Versiegelung wirkt sich
mdglicherweise auf die Grundwasserneubildung aus.

Zusatzliche Auswirkungen auf die Luftreinheit oder das Klima konnten nicht festgestellt werden.

Zuséatzliche  Auswirkungen werden durch die Anderung des Bebauungsplanes
zusammengefasst in Form eines in Teilen erhdhten Versiegelungsgrades bewirkt.

Im Gegenzug werden die Auswirkungen auf benachbarte Gebiete durch das
Schwerlastverkehrsaufkommen durch eine Kapazitatssteigerung bei Parkflachen und gréReren
Flachen fiir das Binnenzollamt erheblich minimiert.
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1.12. Quellen

BayernAtlas (geoportal.bayern.de/bayernatlas); Umweltatlas Bayern

Bayer. Landesamt fur Umwelt (Marz 2018): Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in Bayern
1981-2010, M 1:500.000, Augsburg.

Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 1995): Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab, Minchen.

Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 2003): Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft, 2. Auflage, Miinchen.; Uberarbeitung 2021.
Flachennutzungsplan Markt Waidhaus

Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord (aktuelle, digitale Fassung): Regionalplan
Oberpfalz-Nord.

Weberwirschinger Architekten mit Rainer Johann URBANIST (2010): Waidhaus 2030. Leitbild
und Entwicklung. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK).

Bei der Erstellung des Umweltberichts wurden insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
herangezogen und berlcksichtigt: Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA-Larm), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Bayerische Bauordnung
(BayBO), jeweils in der zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans geltenden Fassung.

13. Entwurfsverfasser

Fir den Fachbereich Kommunale Entwicklungsplanung;

Tobias Semmler
Kronach, den 30.06.2025

ENTWURFSVERFASSER:

IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
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