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A  Allgemeines

Der Bebauungsplan ,WOHN- und GEWERBEPARK BEIM HPZ* mit integriertem
Grunordnungsplan setzt sich aus den zeichnerischen Darstellungen im Maf3stab
1:1000 sowie einem Textteil mit den Festsetzungen, den Hinweisen,
Empfehlungen und der Begrindung zusammen.

Erstellt durch:

Architekturbiro Roland Pflaum
Birkenstrasse 11 92699 Irchenrieth
Tel. 09659 93 25 80 Fax 09659 93 25 81 email: architekt.rolandpflaum@t-online.de

Erganzt wird die Begriindung durch den Umweltbericht mit der erforderlichen
Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Erstellt durch :

Biro fur Landschaftsokologie Konrad & Mertl

Lohgasse 5 95671 Barnau

Tel. 09635 92 47 57 Fax 09635 92 47 58 email: Konrad.und.Mertl@t-online.de

Ein Larmgutachten bzgl. zu erwartender La&rmimmisionen ist Bestandteil des
Bebauungsplanes und im Anhang beigeflgt.

Erstellt durch :

IFB Eigenschenk GmbH

Mettender Stralle 33 94469 Deggendorf

Tel. 0991/37015-0 Fax 0991/33918 email: mail@eigenschenk.de

Die Gemeinde Irchenrieth im Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab erlasst aufgrund des §
10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 24.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 3318, 3081) in Verbindung mit der Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588) (BayRS 2132-1-1), gedndert durch 8 1 des Gesetzes vom 27.
Juli 2009 (GVBI. S. 385) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 20.12.2007 (GVBI. S. 958) (FN BayRS 2020-1-1-1) die Satzung uber
die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,WOHN- u. GEWERBEPARK BEIM HPZ,
mit integriertem Grunordnungsplan.

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches alle vorherigen
Bebauungsplane (,GEWERBEGEBIET AN DER B22Y).
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Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Irchenrieth entwickelt.

Der Bebauungsplan wurde am 28.09.2006 gem 810 Abs.1 BauGB durch den
Gemeinderat als Satzung beschlossen.

SATZUNG

uber die 1. Anderung des Bebauungsplan , WOHN- UND GEWERBEPRK BEIM HPZ “

81

Der rechtskraftige Bebauungsplan , WOHN- UND GEWERBEPRK BEIM HPZ “ ,
gefertigt vom Architekturbiiro Roland Pflaum, Irchenrieth , wird wie folgt geandert:

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohn- und Gewerbepark beim HPZ* beinhaltet
die Erganzung der o6ffentlichen ErschlieBungsstrasse, Bestandsgebauden und Aufteilung
der Bauparzellen, die Zulassung der Hausform E und Anderung der Dachneigung bei
Sattel- und Zeltdachern auf 20-46%ei der Hausform E / E+D / E+I+D im gesamten
Geltungsbereich des Baugebietes sowie Regelungen zum Larmschutzwall. Verweise auf
Gesetze, sowie allgemeine Hinweise werden aktualisiert.

Die Anderungen sind in den nachfolgenden Bestandteilen dieser Satzung aufgefiihrt und
eingezeichnet.

§2

Der seit 09.11.2006 rechtsverbindliche Bebauungsplan , WOHN- UND GEWERBEPRK
BEIM HPZ “ tritt auRer Kraft, soweit er den Anderungen in §1 widerspricht.

83

Die Satzung tritt mit Ihrer Bekanntmachung nach 810 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Irchenrieth,

(S) Josef Hammer
1. Burgermeister
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Ubersichtskarte Gemeinde Irchenrieth (ohne Mal3stab)
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Luftbild Plangebiet (ohne Mal3stab)
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Urspr. Planteil ,Gewerbegebiet an der B22*
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GEMEINDE IRCHENRIETH

Bebauungsplan “WOHN- u. GEWERBEPARK BEIM HPZ"

Zeichnerische Festsetzungen / Planteil

B

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan M 1:1000
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C  Texttell
1 Festsetzungen durch Planzeichen
i B B B Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches gem. § (7) BauGB
M Mischgebiet
gem. 86 Abs.1 und 2 BauNVO
0.6 Grundflachenzahl GRZ

Geschof3flachenzahl GFZ

i Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze)

(0] offene Bauweise

L 200m L 20.0 m Bauverbotszone  (gem. 89 BfernStG 1.1)
\ 1 ErschlieBungsstrallen und Stellplatze sind zuldssig

I Baugrenze

= = Vorgabe Hauptfirstrichtungen

Verkehrsflache mit Verkehrsbegrenzungslinie
(Offentliche Strasse)

Sichtdreieck 20/200m

von der Bebauung fir nachfolgend beschriebene MalZnahmen
freizuhaltende Schutzflache
ErschlieBungsstrallen und Stellplatze sind zuldssig

Freizuhaltende Schutzflachen vorgesehen fir:

Larmschutzwall begriint mit anschlie3ender Wartungs- und Pflegezone
Hohe entsprechend Schallschutzberechnung

Geh-, Fahrtrecht und Betretungsrecht fur die Gemeinde oder von der
Gemeinde Beauftragte fir den Larmschutzwall, fir den 1,50 m breiten
Abstandsstreifen zur B 22, im Sichtdreieck einen 3,0 m breiten Streifen
und fur einen 3.0 m breiten Streifen zwischen Larmschutzwall und den
Bauparzellen ist im Grundbuch zu Gunsten der Gemeinde zu sichern.

------------------------------- Begrenzung Wartungs- und Pflegezone mit einer Breite von 3,0 m

GA Flache fur Garagen
ST Flache fur Stellplatze
A 4 Zufahrt
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Wohnstrasse gem. 842 Abs. 4a STVO

Erhaltung Baume

W
‘ Erhaltung Straucher

Anpflanzen Baume

Anpflanzen Straucher

2 Hinweise durch Planzeichen

Y 7
// offentliches / privatesGrin
4 vorgeschlagene Standorte fir Baume oder Straucher

/ \\/o Bestehende Flurstticksgrenzen

Parzellierungsvorschlag

Bestehende Wohn- und Nebengebaude

369 Flursticksnummern

Vorschlag fur Form und Situierung der neuen Baukorper

* * Abbruch best. Gebaude

1 Parzellennummerierung

Nutzungsschablone:

1 2 1 = Art der baulichen Nutzung

3 4 2 = Bauweise
3 = Grundflachenzahl (GRZ)

5 6 6 4 = Geschossflachenzahl (GFZ2)
5 = Zahl der Vollgeschoss (Hochstgrenze)

7 8 8 6 = Art der Vollgeschoss
7 = Dachart

7 8 8 = zulassige Dachneigung

7
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3

Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 1-15 BauNVO)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird als Mischgebiet (MI)
gem. 8 6Abs.1 und 2 BauNVO festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 16- 21 BauNVO)
MI (Mischgebiet)

Zahl der Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Vollgeschosse

1] 0,60 0.9

Zulassiges Hochstmal fiir die Bebauung:
3 Vollgeschosse

GRZ ( Grundflachenzahl): 0.6

GFZ (Geschossflachenzahl): 0.9

Grundstickszufahrten, offene Stellplatze und zusatzliche Nebenanlagen sind gem.
BauNVO auf die Uiberbaubare Grundflache mit anzurechnen.

Bauweise (89 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
offene Bauweise (0) - 822 Abs.2 BauNVO

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksfla chen
(89 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien in der
Planzeichnung dargestellt.
Die Ermittlung der Uberbaubaren Grundflachen erfolgt gem. §19 BauNVO

Die Grenzabstande miussen den Abstandsflachen der BayBO entsprechen. Bei den
Wohngebauden ist zur o6ffentlichen Verkehrsflache ein Mindestabstand von 3.0 m
erforderlich. Fur Grenzgaragen gelten die Regelungen der BayBO zu Wandhéhe und
Wandlange.

Stellung der baulichen Anlagen
(89 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Die Firstrichtungen fur Einzelhauser oder Hausgruppen sind entsprechend den Angaben
im Bebauungsplan anzuordnen.

Die Geb&audelangsseite ist parallel zur Hauptfirstrichtung anzuordnen

Nebenbaukdrper kdnnen von der eingezeichneten Firstrichtung abweichen.

Stellplatze und Garagen
(89 Abs.1 Nr. 4 BauGB und BayBO Art. 6 Abs 9)

Grenzgaragen sind grundsatzlich mit der Giebelseite an der Grundsticksgrenze zu
errichten.

Bei Gebauden mit einer Wohneinheit sind mind. 2 offene Stellplatze, Garagen oder
Carports zu errichten. Bei Gebauden mit mehr als einer Wohneinheit sind je Einheit
ebenfalls mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.
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Der Stauraum vor Garagen darf dabei als Stellplatz gerechnet werden, sofern Garage
und Stellplatz zur selben Wohneinheit gehéren.

Fir jede andere Nutzung gilt die Anlage zu 820 Teil V der Verordnung tber den Bau und
Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV)

7. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Z  weckbestimmung
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Flachenversiegelungen bei privaten Verkehrsflachen, Flachen fir Stellplatze und
Gehwege sind auf ein Mindestmal’ zu reduzieren. Park- und Gehwegflachen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen wie z.B. Pflaster mit Splitt- oder Rasenfuge,
Rasenpflaster, wassergebundene Decke oder Schotterrasen zu befestigen.

8. Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen un  d Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Sichtdreieck

An der Einmindung zur Kaimlinger Strasse in die Bundesstrae ist das im Plan
gekennzeichnete, erforderliche Sichtfeld fur die Annéherungssicht mit Schenkellangen
20/200m von Anpflanzungen aller Art, Stapeln, Haufen u. A. frei zu halten, wenn ihre
Hohe Uber Stral3enoberflache mehr als 1,00m erreicht.

Werbeanlagen

Die Anbringung von Werbeeinrichtungen, die Verkehrsteilnehmer auf der Bundesstralie
in einer den Verkehr gefahrdenden Weise ablenken kénnen, ist nicht gestattet.
AuBenwerbungen im Einwirkungsbereich der Strasse sind nur nicht reflektierend sowie
ohne Beleuchtung zulassig.

Schallschutz

Auf Grund der unmittelbaren Nahe zur BundesstralRe B 22 wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt um die Verkehrslarmimmissionen aus der Bundesstralie
B 22 zu ermitteln.

Als Larmquelle wurde der Verkehrslarm auf der BundesstraRe B22 auf Grundlage der
vorgelegten DTV-Werte bzw. Ergebnisse der Stralenverkehrszahlung 2005
herangezogen.

Fur die Beurteilung der Schallpegel werden im Beiblatt zur DIN 18005 Teil 1
(Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren, Schalltechnische
Orientierungswerte fur dir stadtebauliche Planung, vom Mai 1987) den verschiedenen
schutzbedurftigen Nutzungen folgende Orientierungswerte zugeordnet:

tags nachts
Mischgebiet (MI) 60 dB(A) 50/45 dB(A)

Im Abstand von 25m entlang der B 22 ist mit einem &quivalenten Dauerschallpegel von
58 dB(A) tagstber und 53 dB(A) nachts zurechnen.(Quelle FNP) Aufgrund der
Unterschreitung der Abstande zur Fahrbahnmitte der B 22 (MI 300 m) ist fur das
Mischgebiet ein Larmschutzwall mit einer Hohe von 3,0 m und einer Ful3breite von 7m
sowie einer Dammbreite von 1,0 m als aktive Larmschutzmal3nahmen zu errichten. Die
Fertigstellung und Funktionsfahigkeit des Larmschutzwalles ist spatestens mit
Bezugsfertigkeit des ersten Gebaudes sicherzustellen. Ein Nachweis fur die
ordnungsgemafe Errichtung nach den Regeln der Technik (z.B. Hohenangabe im
Bezug auf die Fahrbahn zur B 22, Male, Verdichtung, Anpflanzung usw.) ist
entsprechend zu erbringen.
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10.

Das schalltechnische Gutachten der Fa. IFB Eigenschenk GmbH vom 13.06.2008, Nr.
16.08.1282 ist Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Die festgesetzte MaRBnahme zum aktiven Schallschutz ist auf Grundlage des
vorliegenden schalltechnischen Gutachtens des Ingenieurblros ifb  Eigenschenk
GmbH, Ingenieurleistungen-Forschung-Beratung vom 13.06.2008 durchzufihren.

Der Larmschutzwall ist jeweils Bestandteil der Bauparzellen und von den jeweiligen
Eigentimern in seiner Funktionsfahigkeit zu erhalten.

Wandhohen
Die Wandhohen sind in nachfolgenden Regelbeispielen definiert.
Haus- und Dachform, Dacheindeckung

Hauptgebaude

Ubersicht tiber zulassige Dachformen, Dachneigungen und Dachiiberstande

Flachdach (FD) E+I Traufe/Ortgang 0,80

vers. Pultdach (PD) E + I 5220° Traufe 0.80 O rtgang 0.50
Satteldach (SD) E+I 12230° Traufe 0.60 Ortgan g 0.30
Zeltdach (ZD) E+I 12%30° Traufe 0.60 Ortgang 0.30
Satteldach (SD) E+I+D/E+D/E 20%46° Traufe 0.60 Or tgang 0.30
Zeltdach (ZD) E+I+D/E+D/E 20%46° Traufe 0.60 Ort gang 0.30

Bei Satteldachern ist der First mittig Gber der Gebaudelangsachse anzuordnen. Bei
versetzten Pultdachern ist der Versatz im mittleren Drittel anzuordnen.

Fur aneinander gebaute Gebauden und Gebaudeteilen, ist die gleiche Dachform und
Dachneigung zwingend vorgeschrieben.

Dachgauben (nur zulassig bei Satteldach E+I+D / E+D):

Zulassig als stehende Einzelgauben im inneren Drittel des Daches, und stehenden
einheitlichen Fensterformaten, sowie einer Ansichtsflache von maximal 2.0 m?.

Der Abstand zwischen Gauben muss das eineinhalbfache der Gaubenbreite betragen.

Zulassig sind auch “Zwerchgiebel”. Die Breite eines jeden Zwerchgiebels darf die Lange
von einem Drittel der Dachlénge nicht Gberschreiten.

Dacheindeckung

Dachziegel oder Dachsteine (z.B. Biberschwanz)

Fur Pultdacher und fir untergeordnete Bauteile ist auch eine Blecheindeckung (z.B.
Titanzink) zulassig. Farblich lackierte bzw. beschichtete Blechd&cher sind unzulassig.

Es sind hellgraue bis dunkelgraue sowie naturrote Eindeckungen zulassig.

Eine Dachbegriinung insbesondere bei Flachdachern und flach geneigten Pultdachern
ware winschenswert.

Solarkollektoren und Solarzellen sind zuldssig. Es ist auch die Montage an der Fassade
maglich.

Garagen

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und Fassadengestaltung entsprechend dem
Hauptgebaude.

Seite 13 von 28 architekturburo dipl.-ing. (fh) roland pflaum * birkenstrasse 11 * 92699 irchenrieth



Bebauungsplan “WOHN- u. GEWERBEPARK BEIM HPZ" GEMEINDE IRCHENRIETH Ldkr. Neustadt a.d. Waldnaab

11.

12.

13.

14.

Fassade

Die Verwendung von grellen Farben fur Fassadenputz und Au3enanstrich, sowie das
Verkleiden der AuRenfassade mit Kunststoffplatten ist nicht zuléassig.
Fassadenanstriche sind in gedeckten Farben auszufihren.

Holzverkleidungen sind zul&ssig.

Die Verwendung von transparenten Platten, Strohmatten und ahnlichem fir
Balkonverkleidungen, Sichtschutzwanden sind nicht zulassig.

Zaune und Einfriedungen

Langs der B 22 ist das Grundstick, sofern nicht durch andere MalRhahmen
(Larmschutzwall etc.) aus Griinden der Verkehrssicherheit geschlossen einzufrieden. Im
Bereich der Wartungs- und Pflegezone (3,00 m breiter Streifen entlang Larmschutzwall)
ist von einer Einz&unung abzusehen.

Ansonsten ist die Errichtung von Zaunen nicht zwingend vorgeschrieben.

Zulassig sind Holzzdune mit senkrechten Latten (z.B. Hanichelzaun) mit einer
Zaunhodhe von max. 1,20 m zulassig. Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend;
Zaunpfosten 0,10 m niedriger als Zaunoberkante. Keine deckende Farbanstriche,
Einfriedungen sind sockellos zu errichten. Pfeiler fir Gartentlren und Gartentore aus
verputztem Mauerwerk, Beton oder Sichtbeton sind zulassig.

An seitlichen und rtckwartigen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzdune mit
einer max. Hohe von 1,20 m zul&ssig. Unzul&ssig als Einfriedung sind Mauern.

Einfriedungen dirfen keine grellen Farbanstriche erhalten. Sichtschutzmatten an Zaunen
sind nicht zulassig. Die Hinterpflanzung der Einfriedungen durch Hecken ist
winschenswert.

Gelandegestaltung

Abgrabungen und Aufschittungen des natirlichen Gelandes sind auf das notwendige
MalR zu beschranken. Die naturliche Gelandeoberflache ist soweit wie mdoglich zu
erhalten.

Trockenmauern sind bis zu einer Hohe von 0.50m zulédssig. An die angrenzenden
Nachbargrundstiicke ist ohne Absatz bzw. Stlitzmauer anzuschlieRen.

Grunordnung

Die Grundstiicke sind so zu erschliefRen und zu nutzen, dass erhaltenswerte Baume und
Hecken in ihrem Bestand erhalten bleiben. Die dort aufgegangenen Nadelgehdlze sind
zu entfernen, die Flachen sind jahrlich zu mahen. Das Schnittgut ist abzufahren.
Ablagerung gartnerischer Herkunft sind zu vermeiden.

Bei baulicher Inanspruchnahme von erhaltenswertem Gehdlzbestand ist dieser innerhalb
des B-Plan-Geltungsbereiches umzupflanzen bzw. neu anzulegen.

Bei allen Baumalinahmen ist der Mutterboden und Unterboden getrennt auszubauen,
vorrangig einer Wiederverwendung zuzuftihren und bis dahin getrennt zu lagern.

Standortgerechte Baume und StrAucher insbesondere die durch Planzeichen
festgesetzten Gehdlze sind zu erhalten.

80% der Dbaulich nicht genutzten Flachen der Baugrundsticke sind als
Vegetationsflachen anzulegen und landschaftsgartnerisch zu gestalten.
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Stellplatze sind durch Pflanzinseln zu gliedern, die jeweils mit einem mittel- oder
grolBkronigen heimischen Laubbaum zu bepflanzen sind. Je 6 Stellplatzen ist ein
entsprechender Baum vorzusehen.

Alle Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Erlaubt sind Pflaster
mit mind. 1 cm breiten Rasenfugen und durchlassigem Untergrund, Schotterrasen,
Rasengittersteinen, Kies und Split sowie Drainpflaster.

Die nicht bebauten und nicht als Fahr- oder Gehweg benutzten Grundstiicksflachen sind
innerhalb von 3 Jahren nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Je 250 gm Grundstucksfreifliche ist mindestens ein Grol3strauch, kleiner Baum
(Wuchsklasse 2 bzw. 3) oder Obstbaum- Hochstamm als Solitar zu pflanzen.

Je 300 gm Grundstuicksfreiflache sind mind. 10 Straucher, standortgerecht und heimisch
zu pflanzen. Qualitat 60-100 cm, 2xverpflanzt

Stralden mit einer Breite >5 m sind mit Laubbaumen zu bepflanzen. Dabei gilt: je 20 m
StralRe ist mind. Ein klein- mittelkroniger heimischer Laubbaum vorzusehen. Qualitat:
Hochstamm, 2xverpflanzt mit Ballen, 14-16 cm

Fur diese Flachen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. im
Genehmigungsfreistellungsverfahren die geplanten Baume mit darzustellen. Die nach
diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflachenbefestigungen,
Einfriedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflachengestaltungsplan, in
der Regel ausreichend in der Form eines auf das gesamte Grundstiick ausgeweiteten
Erdgeschossgrundriss nachzuweisen.

Die Anpflanzung von Obstbdumen und Beerenstrauchern sowie Ziergeholzen fir die
Gartengestaltung wird von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht beschrankt.
Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande nach dem Gesetz zur Ausfiihrung des
Birgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB) ist bei allen Gehdlzpflanzen
zu beachten.

Grundsticke, die im ndrdlichen und 6stlichen Teil des Geltungsbereichs an
Aul3enbereiche grenzen, sind unter Bertcksichtigung der sonstigen Festsetzungen
ausreichend mit Strauchern und Hecken zu bepflanzen. Zum Rand der Bundesstrasse
ist aus Grinden der Verkehrssicherheit bei der Bepflanzung mit Baumen ein
Mindestabstand von 10 m einzuhalten.

Hierbei sind heimische Gehdlze gem. beiliegender Pflanzliste zu verwenden.

Ein als mogliche Wartungs- und Pflegezone vorgesehener 3,0 m breiter Streifen im
Anschluss an den Larmschutzwall ist von jeglicher Bepflanzung oder Einzaunung
freizuhalten.

Der Larmschutzwall ist von den jeweiligen Eigentimern zu pflegen. Wenn die jeweiligen
Eigentimer ihrer Verpflichtung nicht nachkommen sind PflegemafRnahmen durch die
Gemeinde oder durch die Gemeinde Beauftragte zu dulden.

Das staatliche Bauamt Amberg-Sulzbach erlaubt der Gemeinde oder von der Gemeinde
Beauftragte einen Streifen von 1,50 m entlang des Larmschutzwalles zu betreten oder
zu befahren.
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4 Regelbeispiele

Systemschnitt Flachdach max. E+lI Sattel dach max. E+II
i = ééﬁ == =
HAUSTYP: HAUSTYP:
| E+ll max. 3 VOLLGESCHOSSE E+ll max. 3 VOLLGESCHOSSE
FLACHDACH SATTELDACH
= DACHUBERSTAND 0.80m - DACHNEIGUNG: 12°-30°
= = ORTGANG 0.50m
= WANDHOHE: . TRAUFE 0.60m
E SCHNITTPUNKT OK DACHHAUT MIT b
AUSSENKANTE AUSSENWAND WANDHOHE:
E E SCHNITTPUNKT OK DACHHAUT MIT
e ——— AUSSENKANTE AUSSENWAND
Systemschnitt Systemschnitt
versetztes Pultdach/ Pultdach max. E+lI Sattel-/Z eltdach max E+I+D

HAUSTYP: HAUSTYP;
E#ll max. 3 VOLLGESCHOSSE E41+D max. 3 VOLLGESCHOSSE
| VERSETZTES PULTDACH SATTELDACH
DACHNEIGUNG: 5-20° DACHNEIGUNG: 20°46°
g |  ORTGANG 050 - ORTGANG 0.50m
5 TRAUFE 0.80m > TRAUFE 0.60m
WANDHOHE: é WANDHOHE:
SCHNITTPUNKT OK DACHHAUT MIT SCHNITTPUNKT OK DACHHAUT MIT
E AUSSENKANTE AUSSENWAND E AUSSENKANTE AUSSENWAND
Systemschnitt Systemschnitt
Sattel-/Zeltdach max E+D Sattel-/Zeltdach max E
HAUSTYP: HAUSTYP:
///@\ E+D max. 2 VOLLGESCHOSSE //@\ E max. 1 VOLLGESCHOSS
77 N 77 N\
7 SATTELDACH Vi \\ SATTELDACH
A DACHNEIGUNG: 20°-45° Vi \\ DACHNEIGUNG; 20°-45°
4 ORTGANG 0.50m Vi AN ORTGANG C.50m
DG TRAUFE 0.60m 7 TRAUFE 0.60m
::: WANDHOHE: = WANDHOHE:
EG S| SCHNITTPUNKT OK DACHHAUT MIT £G . SCHNITTPUNKT OK DACHHAUT MIT
AUSSENKANTE AUSSENWAND E AUSSENKANTE AUSSENWAND
KG KG
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D  Hinweise und Empfehlungen

1. Technische Versorgung

Die Versorgungstrager fur Telekommunikation und Elektrizitat sind frihzeitig in der
weiteren tiefbautechnischen Planung im Detail zu beteiligen.

2. Abfallbeseitigung

Auf den privaten Grundstiicken bzw. in Nebengebduden/- anlagen ist ein Stellplatz fur
mind. 2 Tonnen vorzusehen.

Es wird dringendst empfohlen, die Mdglichkeit der Eigenkompostierung im Garten zu
nutzen.

3. Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswa sser

Private Freiflachen, Dachflachen sowie mit wasserdurchldssigen Beldgen befestigte
Flachen sollen soweit als moglich nicht in die Kanalisation entwassert werden.
Anfallendes Niederschlagswasser ist moglichst zu sammeln und soweit méglich auf den
Grundsticken zur Versickerung zu bringen oder als Brauchwasser zu verwenden.
Dadurch wird eine Erhdéhung des Oberflachenabflusses vermindert und bei einer
Versickerung eine Grundwasserneubildung gewahrleistet.

4. Regenwassernutzung

Zur Reduktion des Oberflachenabflusses wird empfohlen, bei der Erstellung von
Gebé&uden geeignete Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Dachabflusswasser
herzustellen.

5. Anschluss an 6ffentliche Kanalisation

Samtliche Anschlisse an die offentliche Kanalisation (Trennsystem) sind vor der
Verfullung von der Gemeinde Uberpriifen zu lassen.

Auf das Verbot des Einleitens von Grund- und Quellwasser (auch Drainagenwasser) in
die Kanalisation wird eindringlich hingewiesen.

6. Denkmalschutz

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung der Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht gem. Art. 8 DSchG und muissen deshalb
unverziglich entweder der Unteren Denkmalschutzbehtrde des Landratsamtes oder
direkt dem Landesamt fur Denkmalpflege bekannt gemacht werden.

Sollte dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Oberpfalz, aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes neue Bodendenkmaéler bekannt werden, so
werden diese Informationen unverziglich an den Planungstrager und an das zustandige
Landratsamt weitergeleitet. Fir diesen Fall fordert das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege als Trager offentlicher Belange gem. Art. 69 BayBO zu den
EinzelbaumalRnahmen gehort zu werden. Weiterhin ist das Referat Oberpfalz des
Bayerischen Landesamtes far Denkmalpflege vom Beginn der
ErschlieBungsmalnahmen zu informieren.
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7.

Pflanzliste Baume und Straucher

Fur Strauchpflanzungen in Privatgarten, sowie teilweise zur Ortsrandeingriinung werden

folgende Arten empfohlen:

Corylus avellana -
Crataegus monogyna od. laevigata-
Lonicera xylosteum

Rosa canina -

Rosa rubiginosa

Viburnum opulus -
Prunus spinosa -

Salix caprea

Sambucus nigra -

Pflanzdichte:1 Pflanze pro 1,5m?
Pflanzqualifikation: Straucher, 2xv, 0.B

Hasel

WeilRdorn

Rote Heckenkirsche
Wild-Rose
Apfel-Rose
Schneeball

Schlehe

Sal-Weide
Schwarzer Holunder

Gruppen von 1-3 in einer Art
90 — 150cm je nach Art
oder Solitarstraucher m.B.

Niedrige Arten und Kletterpflanzen fur Pflanzungen in offenen Vorgérten, an
Larmschutzwénden sowie zur Ortsrandeingrinung.

Kletterpflanzen:
Hedera helix
Kletterrosen
Clematis in Arten
Lonicera in Arten

StraRenbdume sowie Ortsrandeingriinung
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Acer campestre

Carpinus betulus

Fraxinus excelsior

Quercus robur

Tillia cordata

Tillia platyphyllos

Ulmus glabra

Betula pendula

Carpinus betulus

Prunus avium

Prunus padus

Pyrus communis

Sorbus aucuparia

Obstb&ume (alte bewéhrte Sorten
Nussbaume (alte bewahrte Sorten)

- Efeu

- Waldrebe
- Geil3blatt

- Spitz-Ahorn

- Berg-Ahorn

- Feld-Ahorn

- Hainbuche

- Gewodhnl. Esche
- Stiel-Eiche

- Winter-Linde

- Sommer-Linde
- Berg-Ulme

- Héange-Birke

- Hainbuche

- Wild-Kirsche

- Trauben-Kirsche
- Wild-Birne

- Vogelbeere

Pflanzdichte, Pflanzqualifikation:Hochstamm 4 x verpflanzt,

Stammumfang 20-25 cm
Kronenansatz bei 2,00 m Hohe
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E

Begrindung / Umweltbericht

11

Begrindung

zur Bebauungsplanaufstellung ,Wohn- u. Gewerbepark beim HPZ* nach §10 BauGB Gemeinde Irchenrieth,
Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab Begrundung gemaf § 9 Abs. 8 und § 2a BauGb

1.1.1 Planungsgrundlage

Mit der Durchfiihrung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Irchenrieth wird die planungsrechtliche Grundlage flr die Bebauungsplananderung
geschaffen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt.

Mit Aufstellung der 1. Anderung und der damit verbundenen Umbenennung in ,Wohn- und
Gewerbepark beim HPZ" werden die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet an der B22" ersetzt und der best. Plan aufRer Kraft gesetzt.

1.1.2 Plangebiet

Die raumlichen Grenzen des Planungsgebiets bilden im Osten die Bundesstrasse B22, im
Norden die Kaimlinger Strasse, durch die das Gebiet auch erschlossen wird. Von Westen
her wird das Baugebiet durch die bestehende Bebauung abgegrenzt. Im Siiden schlief3t
das Planungsgebiet an das bestehende Mischgebiet ,WiesenstralRe* an. Der geplante
Bereich umfasst die Flurnummern 369 (5.948,36gm) und 371 (3.704,94 gm) mit einer
Gesamtflache von 9.653,30 gm.

Das Areal mit der FINr. 369, friher Standort eines Zimmereibetriebes, wird derzeit nicht
genutzt. Es befinden sich noch leerstehende Gebaudeteile dieses Zimmereibetriebes auf
dem Gelande. Die FLNr. 371 wird landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt.

1.1.3Planungsansatz- und ziele

1.2

Die ursprunglich fur den Anderungsbereich angestrebte Nutzung , namlich die
Erweiterung eines Zimmereibetriebes, ist wegen Geschéftsaugabe nicht mehr umsetzbar.
Aufgrund der sich geénderten Eigentumsverhdaltnisse ergibt sich fur die Gemeinde
Irchenrieth die Mdglichkeit, das im FNP als Mischgebiet vorgesehene Flurstiick 371 in den
Bebauungsplan mit aufzunehmen und das bisher ausgewiesene Gewerbegebiet dem
tatsachlichen Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen fir den Gemeindbedarf anzupassen.
Durch die unmittelbare N&he zur B22 und zum Heilpaddagogischen Zentrum Irchenrieth
sind positive Vorraussetzungen fiur die Entwicklung gewerblicher Standorte gegeben.

Die Baukdrperhdhen innerhalb des Mischgebietes werden in den MalRen begrenzt, so
dass ein Ubergang zwischen bestehender Bebauung am HPZ und der bestehenden
Bebauung geschaffen wird und somit die Einbindung in das landschaftliche Umfeld
gewahrleistet wird.

Begriindung 1. Bebauungsplananderung

zur Bebauungsplanénderung ,Wohn- und Gewerbepark beim HPZ" nach 810 BauGB Gemeinde Irchenrieth,
Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab Begriindung gemand § 9 Abs. 8 und § 2a BauGb

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohn- und Gewerbepark beim HPZI* beinhaltet
die Erganzung der offentlichen Erschlielungsstrasse und Aufteilung der Bauparzellen, die
Zulassung der Hausform E und Anderung der Dachneigung bei Sattel- und Zeltdachern
auf 20-46%ei der Hausform E / E+D / E+I+D im gesamten Geltungsbereich des
Baugebietes, Regelungen zum Larmschutzwall., sowie die Einarbeitung des
larmtechnischen Gutachtens. Verweise auf Gesetze, sowie allgemeine Hinweise werden
aktualisiert.

Durch die Anderungen und Erganzungen sind die Grundziige der bestehenden Planung
nicht bertihrt. Sie haben keine Auswirkungen auf die Umwelt zur Folge.
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2

Umweltbericht mit Behandlung der naturschutzrecht lichen
Eingriffsregelung

2.1

2.2

2.2.1

Methodik der Umweltpriifung, Einfihrung

Das geplante Mischgebiet an der B22 befindet sich in einem bereits belasteten Bereich
zwischen BundesstraRe und einem bestehenden Mischgebiet, das von Wohnnutzung
dominiert wird. Das betroffene Areal hat in der Vergangenheit schon verschiedene
Planungsstufen durchlaufen, bei denen der Gemeinderat auch die Umweltbelange vor
allem hinsichtlich des Schutzgutes Mensch abgewogen hat. Zunachst ist der
Flachennutzungsplan mit Stand 1998 anzufihren. Fur dessen Aussagen war der
Bestand eines mittlerweile aufgelassenen Zimmereibetriebes zu nennen. Als
Umweltbelang wurde im Flachennutzungsplan eine Larmbelastung fir die Umgebung
von (groBer als zuldassig nach DIN 18005 ermittelt, und es wurden
Larmschutzmalnahmen auf dem Acker im Zwischenbereich zur westlich angrenzenden
Wohnnutzung angeraten.
Der Larmschutz hat auch bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das
Grundstick der ehemaligen Zimmerei (FI.Nr. 369) fur die geplante Errichtung von
Abbundhallen und eines Schwerlastregales eine besondere Rolle gespielt, der im Jahr
2000 rechtskraftig geworden ist. Die damaligen Plane fir ein Gewerbegebiet wurden
nicht verwirklicht.
Bei der neuen Planung eines Mischgebietes, das die Grundstiicke Nr. 369 wie 371
umfasst, ist in erster Linie wieder der Larmschutz, schon wegen der Lage an der
BundesstralRe entscheidend. Er stellt deshalb die bedeutendste Umweltrelevanz dar und
vom Umweltbericht aus ist auf die verschiedenen Auflagen v.a. baulicher Art im
Bebauungsplan hinzuweisen. Andere Schutzgiter treten dahinter zuriick, werden aber
im folgenden Bericht der Vollstindigkeit halber angesprochen. Eine Besonderheit stellt
die mehrere Jahre Ungenutztheit des Sagewerksgeldndes dar, so dass sich hier
Brachestrukturen an Geholzen und Bodenvegetation eingefunden haben. Diese
Strukturen sind als Lebensrdume bezuglich der Schutzguter Tiere und Pflanzen
maf3geblich und mit den Neuplanungen in gewissen Sinne abzuwé&gen. In der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung spielen sie keine Rolle, da hierfir der
rechtsgultige Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet auf dem betroffenen Areal von
Flurstiick Nr. 369 als Bestand maRgebend ist, bei dem ein hoher Uberbauungsgrad (0,8
Grundflachenzahl - 88 17, 19 BauNVO) mdoglich ist.
Fur die Umweltbelange wurden folgende Unterlagen gesichtet:
- Amtliche Biotopkartierung Bayern
- Artenschutzkartierung Bayern
- Bayerische Geologische Landeskarte
- Landesentwicklungsprogramm Bayern und Regionalplan Oberpfalz Nord (6)
Bayerisches Arten- und Biotopschutzprogramm
Im Vorfeld wurden als mafRgebliche, umweltrelevante Stellen die Immissionsschutz- und
die untere Naturschutzbehérde abgefragt ("Scoping”). Die Ergebnisse sind im
nachstehenden Bericht eingeflossen.

Naturliche Grundlagen und Beschreibung des derz  eitigen
Umweltzustandes

Nattrliche Grundlagen
Naturraum

Das geplante Gebiet liegt in der Uberganszone vom Vorderen Oberpfalzer Wald (401) in
das Oberpfalzische Hugelland (070)
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2.2.2

Lage

Das Areal befindet sich in Irchenrieth zwischen der BundesstraRe B 22 im Osten und
einem bestehenden Mischgebiet im Westen, das von Wohnbebauung gepragt ist. Im
Norden grenzt es an die "Kaimlinger Stral3e" an, im Suden befindet sich zur Zeit eine
intensiv genutzte Wiese. Auf dem Geldnde ist aber bereits ein Mischgebiet
("WiesenstralRe") rechtskraftig geplant.

Boden / Geologie

Die Geologische Karte M 1 : 500.000 des Bayerischen Geologischen Landesamtes weist
fur den Planungsbereich einen Ubergang vom "Alten Gebirge" mit Gneis als
Grundgestein zum Rotliegenden, gepragt von Sandstein, aus. Bei den Bdden ist auf
FI.Nr. 371 (Grunland) von sandig-lehmiger Braunerde auszugehen, auf 369 ist gestorter
Boden mit unterschiedlichem Auffiilimaterial bishin zu reinen Schotterflachen vorhanden.

Wasserhaushalt

Im geplanten Sondergebiet sind keine Oberflachengewésser gegeben. Sudlich des
aufgelassenen Sagewerkes befindet sich ein Entwasserungsgraben, der zeitweise
Wasser halt.

Potentielle natlrliche Vegetation

Nach Untersuchungsergebnissen zur potentiellen natirlichen Vegetation Bayerns von
SEIBERT und JANSSEN (1968), die aufbauend auf Bodeneinheiten und unter
Bertcksichtigung von Hohenlagen und Klimaverhéltnissen Vegetationsgebiete
groBraumig beschreiben, befindet sich der Planungsbereich entsprechend den
natirlichen Gegebenheiten in der Ubergangszone vom Eichen-Tannenwald (Vaccinio-
Abietetum, Hugelland-Form mit Melampyrum pratense) fir den Vorderen Oberpféalzer
Wald zum Moos-Kiefernwald (Leucobryo-Pinetum mit Peucedano-Pinetum) und
Preil3elbeer-Eichenwald (Vaccinio-Quercetum) fur das Higelland.

Reale Vegetation

Als reale Vegetation kommt auf FI.Nr. 371 artenarmes Dauergrinland vor. Auf FL.Nr. 369
umgibt die aufgelassenenen Sagewerksgebéaude unterschiedliche
Sukzessionsvegetation, ausgenommen sind ein urspringliches Kleingeholz aus Kirsche
(Prunus spec.), Esche (Fraxinus excelsior), Stiel-Eiche (Quercus robur) und Wildrose
(Rosa canina), und randlich - vor allem zur StralRe hin - gepflanzte Strauchhecken, die
vor allem vom Roten Hartriegel (Cornus sanguinea) und Rosen (Rosa spec.) gepragt
sind. Als Sukzessionsstadien treten flachige ruderale, magere Fluren auf Schotter- und
Wegeflachen bishin zu nahrstoffliebenden Ruderalfluren auf unterschiedlichen
Ablagerungsmaterial auf. An vielen Stellen haben sich schon Pioniergehtlze v.a. aus
Hange-Birke (Betula pendula) und Sal-Weide (Salix caprea), selten Hainbuche
(Carpinus betulus) oder Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) am stdlichen Rand von FI.Nr.
369 mit einem Entwasserungsgraben in jungem Wuchsstadium eingefunden. Eine
nahere Aufnahme der Bodenvegetation war zur Zeit der Bestandsaufnahme im Februar
2006 nicht moglich und wurde aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes fir ein
Gewerbegebiet auf FI.Nr. 369 als Bilanzierungsgrundlage in der Eingriffsregelung (siehe
spatere Ausfihrungen) nicht fir mafRgebend erachtet.

Untersuchungsrelevante Schutzgtter und ihre Funktionen (Bestand)

Schutzgut Mensch

Das Planungsareal umfasst 3.700 m2 Grinland, das in der Primarproduktion von
Nahrungsmitteln fir den Menschen seine Bedeutung hat. Wegen der Kleinflachigkeit
spielt dies aber eine untergeordnete Rolle. Entscheidender ist die Lage in unmittelbarer
Néhe zu Wohnbebauung hinsichtlich von Emissionen. Durch die Auflassung des
larmintensiven Sagewerkes auf FLNr. 369 ist diesbezlglich derzeit vom Areal
ausgehend keine Vorbelastung gegeben. Dies kdnnte sich dem Planungsstatus nach

Seite 21 von 28 architekturburo dipl.-ing. (fh) roland pflaum * birkenstrasse 11 * 92699 irchenrieth



Bebauungsplan “WOHN- u. GEWERBEPARK BEIM HPZ" GEMEINDE IRCHENRIETH Ldkr. Neustadt a.d. Waldnaab

2.3

2.4

andern mit der Verwirklichung eines Gewerbebetriebes auf dem Sagewerksareal, wofir
ein rechtskraftiger Bebauungsplan (mit Auflagen zum Schallschutz) besteht.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Wiesenareal hat aufgrund der intensiven Nutzung und artenarmen Auspragung fur
Tiere und Pflanzen eine untergeordnete Rolle. Auf dem Gelande des ehemaligen
Sagewerkes sind Ruderalfluren und Gehdlzstrukturen vorhanden, die ein gewisses
Lebensraumangebot fur Tiere, v.a. fur Singvogel darstellen. Gefahrdete Arten sind nicht
gegeben bzw. bekannt oder zu erwarten. Der Lebensraum auf dem Sagewerk ist nicht
von Dauer anzusehen, da es sich um ein Gewerbegebiet handelt mit rechtsgiltigem
Bebauungsplan. V.a. hinsichtlich der Tierwelt ist auBerdem die nahe, vielbefahrene
BundesstralRe 22 als Beeintrachtigung und Wanderbarriere anzusprechen.

Schutzguter Boden und Wasser

Hinsichtlich der Schutzguter Boden und Wasser sind keine besonderen Strukturen
vorhanden. Auf dem Sagewerksgelande entspricht das Areal nicht mehr den natirlichen
Gegebenheiten durch Aufflllungen und Entwasserungen.

Schutzgut Luft/Klima

Durch die angrenzende, vielbefahrene Strafl3e ist von einer Vorbelastung durch Kfz-
Abgase auszugehen. Ein besonderer Bereich fur die kleinklimatische Verhdltnisse (z.B.
Kaltluftabzug) ist nicht gegeben.

Schutzgut Landschaftsbild
Mit Lage an der B 22 und innerhalb der Ortschaft Irchenrieth ist kein herausragender
Bereich fur das Landschaftsbild betroffen.

Schutzgut Sach- und Kulturgtter

Es sind keine Kultur- und Sachgiter vorhanden oder im Boden zu erwarten. Auch im
Wirkungsgeflige mit dem Umland bestehen keine Verbindungen (z.B. Sichtbeziehungen)
zu besonderen Kulturgitern.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das geplante Mischgebiet weist eine Grundflachenzahl von 0,6 aus, so dass maximal 60
% der Flache lberbaut werden dirfen. Von der restlichen Flache sind nach den
Planungsgrechtlichen Festsetzungen (Kap. 3, Punkt 14) 80 Prozent als
Vegetationsflachen anzulegen und landschaftsgartnerisch zu gestalten. Naheres der
Griungestaltung ist unter Punkt 14 der textlichen Festsetzungen geregelt. Zur
Bundesstral3e 22 hin sind aktive Larmschutzmaf3nahmen in Form einer LA&rmschutzwand
oder eines Larmschutzwalles in Verbindung mit passiven und baulichen MaRnahmen
vorgegeben.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum  Ausgleich von
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Als MaRRnahme zur Vermeidung und Verringerung von nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt kann in erster Linie die Wahl des Standortes mitten im Ort unter
Einbeziehung eines bestehenden Gewerbegebietes angesprochen werden. Darlber
hinaus wird der Entwésserungsgraben mit Pioniergehdlzflachen am sudlichen Rand von
FI.Nr. 369 als Gliederungsgriin mit verschiedenen heimischen Gehélzen wenn moglich
erhalten. Bei baulicher Inanspruchnahme des vorgenannten Gehdlzbestandes wird
dieser innerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches durch Umpflanzung bzw. Neuanlage
ersetzt bzw. ausgeglichen.
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2.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand es mit Verwirk-
lichung des Baugebietes

2.5.1 Auswirkungen auf mafRgebliche Schutzguter

Schutzgut Mensch

Mit der Einrichtung des Mischgebietes gehen ca. 0,37 ha landwirtschaftliche Flachen
(Wiese) verloren, die der Priméarproduktion von Nahrungsmitteln dienen. Dieser
Flachenverlust spielt allerdings eine untergeordnete Rolle, zumal durch die
landwirtschaftliche Nutzung auch negative Einflisse auf das bestehende, direkt
angrenzende Wohnareal verbunden sein kdnnen. Fir die benachbarte Wohnnutzung
wird auRerdem der Larmschutz verbessert, wenn Schallschutzwande zur B 22 und
Gebaude errichtet werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Besonders geschitzte Tiere und Pflanzen sind nicht berthrt. Der Verlust an
kleinflachigen Gehdlzlebensrdumen und von Ruderalfluren um den aufgelassenen
Sagewerksbetrieb wird durch die geplanten Neupflanzungen auf Grinflachen im
Mischgebiet fir Arten wie Singvogel kompensiert werden kdnnen. Gegenlber dem
bestehenden, rechtskréaftigen Bebauungsplan verringert sich die Uberbaubare Flache
von 80 % auf 60 %, so dass auch im Lebensraumangebot eine planerische
Verbesserung eintritt. Dem Arealverlust auf der Intensiv-Wiese steht eine kinftige
Verbesserung an vertikalen Strukturen mit Baumen und Strauchern gegeniber.

Schutzgiter Boden und Wasser

Mit der Standortwahl ist vor allem der Eingriff in die Schutzgtter Boden und Wasser
minimiert. Es sind keine naturlichen Oberflachengewasser vorhanden. Mit der
Grundflachenzahl von 0,6 ist zwar ein hoher Versiegelungsgrad moglich, aber im
Verhéltnis zum bereits bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan, wo eine
Uberbauung von 0,8 mdglich ware, ist die maximal mogliche Uberbauung auf dem
neuen Areal mit FI.Nr. 371 nur um rund 1.100 m2 héher. Fur Park- und Gehwegflachen
sind dariiber hinaus wasserdurchlassige Belage vorgegeben.

Schutzgut Luft/Klima

Einflisse auf Luft und Kleinklima k&nnen durch die Versiegelung (Verdunstung,
Aufheizen im Sommer usw.) begrenzt bzw. lokal auftreten, wodurch jedoch erhebliche
Eingriffe in das Schutzgut Klima und Luft nicht zu erwarten sind. Wie bereits zu den
Schutzgutern Boden und Wasser angefuhrt, ist das Mafd auch geringfiigig hoéher
gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan fur F.Nr. 369 fir ein Gewerbegebiet. Mit
den geplanten Gringestaltung kann von einer ausreichenden Kompensation durch
Blattmasse ausgegangen werden. Im Ubrigen befindet sich Irchenrieth in einer
landlichen Region mit intakten Waldern und Fluren im Umgriff, sodass stets ein
ausreichender Luftaustausch zu erwarten ist.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Landschaftsbild ist durch die innerortliche Lage nicht nennenswert berihrt.

Schutzgut Sach- und Kulturguter

Es sind keine Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgutern zu erwarten - weder im
Geltungsbereich noch in einem Wirkungsgefige mit dem Umland. Sollten, wider
Erwarten, bei Erdarbeiten besondere Bodenfunde gemacht werden, so ist dies der
Denkmalschutzbehérde bekannt zu machen (siehe auch Punkt 6 bei "Hinweise und
Empfehlungen" im Erlauterungsbericht zum Bebauungsplan).
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2.5.2

Bewertung gegeniber der Prognose der Umweltentwicklung ohne Verwirklichung des
Mischgebietes ("0-Variante")

Wenn das Mischgebiet nicht verwirklicht wird, ist auf der Flache von FI.Nr. 369 mit einem
rechtskraftigen Bebauungsplan fur ein Gewerbegebiet mit einer Verschlechterung des
Umweltzustandes zu rechnen (héhere Versiegelung u.a.). Auf FLNr. 371 wird das
Griunland in der bestehenden Form nicht erhalten bleiben, da im sudlichen
Anschluss, wo die Hauptflache des Griinlandes liegt, ebenfalls ein Mischgebiet geplant
ist, mit dessen Verwirklichung das Flurstiick Nr. 371 fur eine landwirtschaftliche Flache
zu klein bzw. zu umstandlich zu bewirtschaften ware. Die spatere Nutzung und damit
sein Umweltzustand ist ohne Verwirklichung des Mischgebietes "Wohn- und
Gewrbepark am HPZ" zu unwégbar fir eine Prognose.

Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingri ffsregelung

Durch die Einrichtung eines Mischgebietes erfolgt auf FI.Nr. 371 mit einer Flache von
3.704,94 m2 ein naturschutzrechtlicher Eingriff, der nach Art. 6a (3) BayNatSchG
auszugleichen ist.

Auf Flurstiick Nr. 369 mit einer Flache von 5.958,36 mz ist fur die Eingriffsregelung nicht
der Bestand eines aufgelassenen  S&gewerksgeldndes mit  begleitender
Sukzessionsvegetation malgeblich, sondern ein bestehender, rechtskraftiger
Bebauungsplan fir ein Gewerbegebiet "An der B22" aus dem Jahre 2000. Dieser
besondere Umstand erfordert eine ndhere Betrachtung der Bebauungspléane in der
Gegenuberstellung von mafigeblichen Festsetzungen:

Ml "Wohn- u. "

Festsetzungen fiir Gewerbepark GE An"der

" B22

am HPZ

Uberbaubare Flache,
Grundflachenzahl 0,6 0,8
GRZ
Zulassige
Wandhoéhen 9.4m 10m
Belags__art fur wasserdurchla keine
Stellplatze SSi Vorgagben
und Gehwege 9 9a9
Begrinung In Art und Weise vergleichbar

Aus der Gegenuberstellung ergibt sich ein deutlich geringerer Eingriff mit der neuen
Planung eines Mischgebietes, der sich vor allem im verminderten Grad Uberbaubarkeit
manifestiert. Diese geringere Uberbaubarkeit ist in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde am Landratsamt Neustadt a.d. WN als fiktive Aufwertung
gegeniuber dem Ausgangszustand anrechenbar. D.h. da nun 20 % der Flache nicht
mehr tGberbaubar sind, ergibt sich eine Flache von

0,2 x 5.958 m2 =1.192 m? rechnerisch aufgewertete  Flache

Dem steht der Eingriff auf Flurstlick Nr. 371 gegenuber, der sich wie folgt ermittelt.

Die intensive Grinlandflache ist nach dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft", erstellt von einer Arbeitsgruppe beim Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen (Sept. 1999, in der erganzten Fassung vom
Januar 2003), als Flache geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft zu werten.

Ausgleichsfaktor:
Entsprechend der ,,Grundsatze fiir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung®, wird der Kompensationsfaktor nach einer dafiir vorgesehenen Matrix wie folgt ermittelt:

[ Bewertung des Gebietes | Ausgleichsfaktor bei |
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nach der Bedeutung fur festgesetzter GRZ > 0,35 oder
Naturhaushalt und entsprechende
Landschaftshild Eingriffsschwere

Gebiet geringer Bedeutung 0,3-0,6

Trotz hoher mdglicher Uberbauung wird wegen der deutlichen Eingriffsminimierung
durch die Standortwahl und dem Erhalt bzw. Neuanlage des Gehdlzbestandes am
sudlichen Rand von Flr.Nr. 369 der niedriger Kompensationsfaktor 0,3 gewahlt.
Berechnung des Ausgleichsbedarfs fur den Bereich des Grundstiickes Nr. 371:

Kompensationsfaktor 0,3 x 3.704 m2 auszugleichendes Baugebiet =

1.111 m2 Ausgleichsflachenbedarf

Grundlage der Ausgleichsberechnung:

Flache mit rechnerischer Aufwertung gegeniiber bestehendem Bebauungsplan

Flache mit geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft, Ausgleichsfaktor 0,3

Aus der Gegenuberstellung von rechnerischer Aufwertung auf Flurstiick Nr. 369 mit
1.192 m2 und dem Ausgleichsbedarf fur den Eingriff auf Flurstiick Nr. 371 von 1.111 m?2

ergibt sich ein geringfiigiges Plus in der Bilanz fir die Belange von Natur und
Landschaft.

Das Baugebiet ist im Sinne der naturschutzrechtlich en Eingriffsregelung somit in
sich ausgeglichen.
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2.6

2.7

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswi  rkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt (Mo nitoring)

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht so erheblich, dass besondere
UberwachungsmafRnahmen erforderlich erscheinen. Dies betrifft auch den Larmschutz, wenn
die Vorkehrungen bezuglich der nahen BundesstralRe B22 verwirklicht werden. Sollten sich
umweltbelastende Betriebe ansiedeln wollen, sind die Auswirkungen auf die nahen
Wohnstandorte in Einzelbaugenehmigungsverfahren besonders sensibel abzuschatzen.

Zusammenfassung

Die Einrichtung eines Mischgebietes "Wohn- und Gewerbepark am HPZ" lasst keine
aulRergewohnlichen Belastungen fur umweltrelevante Schutzgiter erwarten, insbesondere da
fur das Schutzgut Mensch Vorkehrungen gegen Larm von der Bundesstral3e 22 vorgesehen
sind. In der naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanz ist das Baugebiet als in sich ausgeglichen zu
betrachten, da auf dem grol3eren Teil des Areals eine rechnerische Verbesserung gegenuber
dem bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der B22", bei dem ein
hoherer Grad der Uberbauung moglich gewesen ware, eintritt. Positiv wirkt sich dabei auch
der geplante Erhalt bzw. Neuanlage eines Teils des Gehoélzbestandes als gliedernde
Grunstruktur aus.
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F  Anhang

Bestandsplan

Sportplatz

Sportplatz

Entwasserungsgraben mit Pionier

-

_-
—_-—
=

- Griinland / Fettwiese - Baumgruppe / Strauch ’ Entwéasserungsgraben

mit Pioniergehdlz
magere Ruderalfluren 0 Kleingehdlz

Schotterweg / Sandweg - best. Gebéude
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Detailplan Geholzbestand

Lageplan Zeichenerklarung: Legende

Hecke
37 1 Einzelgeholz Nr. Gehélzbeschreibung
Grundstﬂcksgrenzg\ J | - Gehdlz (H= Hoéhe, B= Breite,

STU= Stammumfang, ca.-Angaben)

Hecke

Comus alba (Hartriegel)
B=40m,H=20-25m
Flache ca. 85 m?
Einzelgeholz

Betula pendula (Birke)
STU 30, H=4.0
Einzelgehoéiz

Salix caprea (Sal-Weide)
5-bis 6-stammig, STU 23, 25, 28, 68, 72 und
74, H=5-6m

Einzelgehdlz
Salix alba (Silber-Weide)
STU45 H=6-8m

Einzelgehdlz
Salix alba (Silber-Weide)
STU38, H=6-8 m

Hecke, Jungwuchs Pflanzendichte 1 - 3
Gehblze / m? (Anflug)

Salix caprea (Sal-Weide), Salix alba
(Silber-Weide), Betula pendula (Birke),
vereinzelt Populus spec. (Pappel)

5-bis 6-stammig, STU 23, 25, 28, 68, 72 und
74, H= 5- 6 m, Flache ca. 90 m?

Stitzmauer
+1.50m

Einzelgehblz
Alnus glutinosa (Schwarz-Erie)
STU38,H=6-7 m

Hecke

Rosa spec. (Wild-Rosen)
H=25m

Flache ca. 12 m?*

Hecke

Rosa spec. (Wild-Rosen)
H=3-4m

Flache ca. 25 m?

Hecke, Jungwuchs Pflanzendichte 1 - 3
Gehblze / m? (Anflug), ausschlieBlich am
Béschungsful® der Aufschiittung,

Salix caprea (Sal-Weide) dominant

STU 22, 25, 28, 38, z.T. mehrstammiger

N Wuchs, vereinzelt Betula pendula (Birke)mit
aufschittung bis zu STU 30, vereinzelt Pinus sylvestries
+150-170m (Gemeine Kiefer) STU 10-15

Flache ca. 90 m?

BEONONOENOEONONOROND

Einzelgeholz
Salix caprea (Sal-Weide)
STU25,H=4-5m

Hecke, Jungwuchs Pflanzendichte 1 - 2
@ Gehédlze / m* (Anflug), auschlieBlich Betula
pendula (Birke)
STU 18, 25 bis zu 40
Flache ca. 23 m?
Einzelgehdlz
@ Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
STU27,H=4-5m
Hecke
@ Rubus spec. (Brombeeren)
H=15bis20m
Flache ca. 60 m?

Aufnahmedatum: 31.07.2006
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