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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension, derzeitige Nutzung

Die Stadt Mitterteich liegt im nérdlichen Teil des Landkreises Tirschenreuth an der Bundesautob-
ahn 93.

Das Planungsgebiet liegt im sidlichen Teil der Stadt Mitterteich im Anschluss an das Gewerbe-
und Industriegebiet Birkteichwiesen 2. Die Planungsfléiche auf der Flurnummer 1321 der Gemar-
kung Mitterteich, wird derzei'r als Intensivgrinland genutzt.
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Der Geltungsbereich wird von dem Industriegebiet Birkteichwiesen 2, der Carl-Zeiss-StraBe und
der StaatsstraBe 2169 eingegrenzt. In unmittelbarer Ndhe verlaufen zudem die Autobahn 93
sowie die BundesstraBe 299. Im Norden befinden sich zwischen dem Siedlungsrand und dem
Planungsgebiet landwirtschaftlich genutzte Fldchen.

1.1.1 Nutzungen

Das Plangebiet umfasst etwa 11.872 m2 bzw. ca. 1,2 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Fldche Anteil an Gesamtfldche
Gewerbegebiet 9.178 77 %
Offentliche Verkehrsfldchen (Bestand) 1.010 9 %

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Gesamt 11.872 m? 100 %

1.684 14 %
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1.1.2 Verkehrliche ErschlieBung
Der Planstandort wird Uber die Carl-Zeiss-StraBBe verkehrstechnisch angebunden.

In unmittelbarer Ndhe zum Planungsgebiet befindet sich ein Radweg, welcher parallel zur
StaatsstraBe 2169 verlduft. Zudem ist vorgesehen, eine Querungshilfe fir Radfahrer und Fu3-
gdnger zu errichten.

Eine zusétzliche OPNV Anbindung ist vorgesehen.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden StrafBen
sowie die festgesetzten Verkehrsflachen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Sie verfigen
Uber eine ausreichende Breite.

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes, welche von der Gemeinde selbst vorgenommen wird,
werden die Richtwerte zum barrierefreien Bauen, sofern sie durch die bestehende Topografie
umsetzbar sind, beachtet.

1.1.3 Oris- und Landschaftsbild

Die Planungsfldche schlieBt im Norden an das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet
Birkteichwiesen 2 an. Dahinter befinden sich Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung. Die Pla-
nungsflache ist relativ eben.

1.1.4 Naturhaushalt

Derzeit wird die Fléche intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet befindet sich in einer
ausgerdumten Naturlandschaft. Lediglich am westlichen Rand des Geltungsbereiches befindet
sich eine kleine Baumreihe.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Anschluss an das Gewerbe- und Industriegebiet Birkteichwiesen
2, im Suden der Stadt Mitterteich. Die Flache ist im derzeit wirksamen Fldachennutzungsplan der
Stadt Mitterteich, in der Fassung vom 02.04.2007, als Gewerbegebiet dargestellt. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes entspricht somit der Darstellung des Fléchennutzungsplanes. Das Ent-
wicklungsgebot ist beachtet.

Abb.: FNP Mitterteich i.d. Fassung vom 02.04.2007
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2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass
2.1.1 Defizit an Gewerbefldchen

Innerhalb des bestehenden Gewerbe- und Industriegebiets verfigt die Stadt nicht mehr Uber
ausreichend unbebauten Fldchen fir eine bedarfsgerechte gewerbliche (nicht industrielle) Ent-
wicklung. Die Flachen befinden sich im Privateigentum mit fehlender Zugriffsméglichkeit. Das zu-
letzt entwickelte Gewerbegebiet ,Tirschenreuther StraBe — Kreisverkehr B15/B299“ ist zwi-
schenzeitlich vollsténdig vergeben. Die noch nicht bebauten Fléchen sidlich der Carl-Zeiss-StraBBe
befinden sich in Privateigentum und stehen fir eine aktuelle gewerbliche Entwicklung nicht zur
Verfigung.

Die gute infrastrukturelle Anbindung an die Stadt Mitterteich und deren Gemeindeteile sowie
die StraBen St 2169 und A 93 bedingen die Lagegunst des Gewerbegebiets Birkigt/Birkteich-
wiesen. Die autobahnnahen Standorte sind als Industriegebiet vorgesehen und entwickelt. Die
Sstlichen Teilflachen an einer Hauptzufahrt nach Mitterteich sind als Gewerbegebiete auch fir
Dienstleistungen und Einzelhandel geeignet. Derzeit bestehen einzelne, in einem Gewerbegebiet
typische Einzelhandelsbetriebe. Insbesondere der vorhandene Discounter stellt seit vielen Jahren
einen wesentlichen Bestandteil der &rtlichen Nahversorgung dar.

2.1.2 Stddtebauliche Konzepte

Die Stadt Mitterteich verfolgt auf Ebene des vorbereiteten Bebauungsplanes (Fldchennutzungs-
plan) ein differenziertes Gewerbeentwicklungskonzept. Schwerpunkt der bestehenden und zu-
kinftigen Gewerbeentwicklung ist die Achse entlang der Autobahnanschlussstelle Mitterteich Sid
und der weiterfihrenden B2 199 bis zum Kreuzungsbereich mit der B 15.

Die Konzentration erheblich beldstigende Industriebetriebe erfolgt dabei in den Fldachen direkt
an der Autobahn. Eine Weiterentwicklung des Industriegebiets ist dabei insbesondere in den
Flachen stdlich der B299 mittelfristig mdglich.

Industriegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung erheblich beldstigende Industriebe-
triebe. Eine Vielzahl von Gewerbebetrieben passt nicht in diesen Gebietstyp. Fir die Entwicklung
von Gewerbefldchen stehen noch kleinere Entwicklungsfldchen im &stlichen Teil des sogenannten
»Birkigt” entlang der ST 2169 auf Ebene des Fldchennutzungsplanes zur Verfigung.

Der Standort am Kreisverkehr zwischen B299 sowie der Tirschenreuther Stra3e wurde zuletzt ein
Gewerbegebiet - soweit verfigbar- entwickelt und bereits vollsténdig vergeben. Erweite-
rungsoptionen an diesem Standort stehen derzeit nicht zur Verfigung.

Am weiteren Standort zwischen Marktredwitzer StraBe und A93 entstanden zuletzt vereinzelt
Sondernutzungen im direkten Anschluss an die Marktredwitzer Stra8e. Die im Fldchennutzungs-
plan dargestellte Gewerbefléche ist in der Fluraufteilung vollsténdig zersplittert und steht der-
zeit fir eine gewerbliche Entwicklung nicht zur Verfigung. Derzeit ist eine projektveranlasste
Weiterentwicklung eines Industriegebiets entlang der A93 in diesem Bereich vorgesehen.

Weitere, nennenswerte Gewerbeentwicklungsfldchen stehen nicht zur Verfigung. Die Umnutzung
von Leersténden oder Brachfléchen innerhalb der Oristeile wird unter Ziff. 2.4 dargelegt.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2006 beinhaltete am Kernort Mitterteich
keine nennenswerten Gewerbeentwicklungsfléchen.

Aktuelle Gewerbeentwicklungskonzepte liegen nicht vor. Die Stadt hat ein aktuelles Einzelhan-
delsentwicklungskonzept beschlossen.
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2.1.3 Einzelhandelsentwicklungskonzept
Die Einzelhandelsnutzung ist eine Untergruppe der gewerblichen Nutzungen.

Durch die strukturellen Verdnderungen in den vergangenen Jahren und die landesplanerische
Einstufung als gemeinsames Mittelzentrum ergab sich die Erforderlichkeit, das bestehende Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept zu aktualisieren.!

In der Analyse war festzustellen, dass im Bereich der Sortimentsgruppe Nahrung- und Genuss-
mittel das verfigbare Nachfragepotenzial sehr gut erschlossen ist. Keine ausreichende Bedarfs-
deckung ist im Sortimentsbereich Drogerie-/Parfimeriewaren festzustellen.

Strukturell liegen in Mitterteich mehrere Versorgungstandorte vor:
e ein zentrale Versorgungsbereich am Hauptort Mitterteich

e ein Nahversorgungsstandort an der Wiesauver Straf3e
e ein Sonderstandort im Gewerbegebiet Birkigt als Ergé&inzungsstandort

ey

' Zentraler Versorgungsbereich der Stadt Mitterteich

Hauptgeschaftsbereich Innenstadt

- - . . e .. .
L

Standorte mit erganzenden Versorgungsfunktionen

Ergidnzungsstandorte

Sicherung der Nahversorgung groRflichiger Einzelhandel

Nahversorgungsstandort _ o
Wiesauer StraRe Gewerbegebiet Birkigt

Abb.: BBE (2021) Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mitterteich Fortschreibung 2021

Der Standort im Gewerbegebiet Gbernimmt als Sonderstandort ergénzende Versorgungsfunkti-
onen zum zentralen Versorgungsbereich. Der Standort hat sich bereits seit vielen Jahren als zent-
raler Einzelhandelsstandort fir die Stadt etabliert und Gbernimmt Versorgungsfunktionen fir das
Stadtgebiet und die umliegenden Gemeinden. Insbesondere der bestehende Aldi-Markt Gber-
nimmt jedoch aufgrund des begrenzten Angebots durch Lebensmittelmarkte in Mitterteich auch
wichtige Nahversorgungsfunktionen.

GemdB Einzelhandelsentwicklungskonzept soll an diesem Standort die Ansiedlung von Betrieben
mit einem Schwerpunkt in den Nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen.

Mangels verfigbar Potentialfldchen im Innerortsbereich von Mitterteich sind jedoch auch flédchen-
seitig groBere Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten gemdfB Einzelhandelsentwicklungs-
konzept mdglich. Der Standort soll zur Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und
zur legitimen Eigenbindung der Kaufkraft auch im kurzfristigen Bedarfsbereich beitragen.

Der Standort greift jene Entwicklungsperspektiven auf, die in zentralen Versorgungsbereichen
rdumlich und funktional nicht umsetzbar sind. Zukunftsfahige Weiterentwicklungen der Angebots-
struktur sind in diesem Sinne an dem Standort zu unterstitzen, fir nahversorgungs- und zentren-
relevante Sortimente gilt dies jedoch nur gemdf planungsrechtlicher Festsetzungen innerhalb der
Bebauungspldne und den Funktionszuweisungen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes.

1 BBE (2021) Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mitterteich Fortschreibung 2021
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Eine Weiterentwicklung des Sonderstandortes Birkigt ist vor dem Hintergrund der Starkung mit-
telzentraler Funktionen der Stadt Mitterteich grundsdatzlich méglich, Entwicklungsspielrdume mus-
sen sich jedoch der Prioritat des zentralen Versorgungsbereiches und der wohngebietsintegrier-
ten Nahversorgung unterordnen. Folglich sind Entwicklungen am Sonderstandort stets in ihren
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ausgewiesener Nahversorgungsstandorte
im Einzelfall zu prifen.

Ein grundsatzlicher Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen (auch in den Sortimentsbereichen Nah-
versorgung und Zentren relevant) ist innerhalb des Gewerbegebietes somit nicht erforderlich.

Nicht erforderlich ist es, durch die bauleitplanerische Entwicklung eines Sondergebiets Einzelhan-
del im Bereich Birkigt eine konkrete Sortimentssteuerung fir groBfldchigen Einzelhandel vorzu-
nehmen. Vielmehr sollten am Sonderstandort Birkigt primar kleinflachige Einzelhandelsbetriebe
sowie Einzelhandelsbetriebe zuldssig sein, die nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO die entspre-
chenden Auswirkungen noch Einzelfallbetrachtung im Genehmigungsverfahren nicht aufweisen.

Andererseits muss in der Weiterentwicklung sichergestellt werden, dass keine stadtebaulich und
landesplanerisch unginstige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben am Standort Birkigt ent-
steht. Dies ist bei Weiterentwicklungen stets unter Bericksichtigung aller bestehenden Bebau-
ungspldne zu bewerten.

Mégliche Anderungen des bestehenden Bebauungsplanes aufgrund der neuen Situation obliegen
einem gesonderten Verfahren.

2.1.4 Konkret vorliegenden Bedarfsanmeldungen

Eine konkrete Projektanfrage bedingt die Aufstellung des Bebauungsplanes. Die Planungsfléche
ist im Eigentum der Stadt Mitterteich und steht fir eine Gewerbeentwicklung somit kurzfristig zur
Verfigung.

Die direkt angrenzenden Fldchen sind landwirtschaftlich genutzt. Die Erreichbarkeit fir den mo-
torisierten Fahrverkehr ist sehr gut. Eine zusatzliche OPNV Anbindung ist vorgesehen.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist fir den sidlichen Teil Mitterteichs ausreichend, eine Erweiterung
der FuB3- und Radwegverbindung mit einer Querungshilfe am Planungsstandort ist vorgesehen.

2.2 Bedarfsdarlegung
2.2.1 Beschdftigtenentwicklung, Gewerbesteuer

Die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort hat im Untersuchungszeitraum von 2015 bis 2020 um
knapp 19 % stark zugenommen. Die Anzahl der Beschaftigten am Wohnort im Gemeindegebiet
hat ebenfalls etwas zugenommen.

Beschdiftigte
am Arbeitsort

Beschdiftigte
am Wohnort

2015 3095 2664
2020 3678 2797
+70 +131

(= +19 %) (= + 575 %)

Tab. 2, Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmer Quelle: Bayer. Landesamt fir Statistik

Die Zahl der Auspendler hat ebenfalls im Zeitraum von 2015-2020 leicht zugenommen. Auch
der Einpendleriiberschuss hat deutlich zugenommen.

Die Daten weisen in den letzten Jahren auf eine positiv dynamische Wirtschaftsentwicklung im
Gemeindegebiet Mitterteich hin.
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Bestatigt wird diese Entwicklung durch eine erhebliche Steigerung der Gewerbesteuereinnahmen
von 757.000 auf 1,827 Millionen € im Untersuchungszeitraum.

Das Pendlersaldo konnte nicht wesentlich minimiert werden. Vermehrter Individualverkehr und
Energieverbrauch sowie zunehmend nachteilige Auswirkungen auf Natur, Umwelt und Klima sind
die Folgen dieses Pendlersaldos.

Die prozentuale Zunahme der Gewerbesteuereinnahmen liegt deutlich Gber der prozentualen
Entwicklung der Arbeitsplatze. Dies dirfte das Ergebnis einer allgemein guten, dynamischen
Wirtschaftsentwicklung sein.

Statistische Prognosen fur eine zukinftige Gewerbeentwicklung liegen nicht vor. Derzeit wird
nach der pandemiebedingten Abschwdchung der Wirtschaft wieder von einem deutlichen Auf-
schwung ausgegangen.

Langfristige Prognosen sind schwierig und aufgrund fehlender, belastbarer Parameter fir ein-
zelne Gemeinden nicht seriés.

In der Folge dirfte im Gemeindegebiet die Nachfrage nach Gewerbefléchen entsprechend zu-
nehmen. Aufgrund des fehlenden Angebots von Seiten der Stadt Mitterteich ist es erforderlich,
zur Bericksichtigung der Belange der Wirtschaft ausreichend Gewerbefldchen zur Verfigung
zu stellen.

2.2.2 Gewerbefldchenentwicklung im Gemeindegebiet

Die Stadt verfigt Uber einen noch aktuellen Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 2007. Diesem
Flachennutzungsplan liegt auch ein Entwicklungskonzept fir die gewerbliche Entwicklung auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zugrunde.

Im siddstlichen Teil von Mitterteich konnte ein Teil der vorgesehenen Gewerbefldche an der
Tirschenreuther StraBe zwischenzeitlich entwickelt werden. Eine Erweiterung Richtung Westen ist
grundsdtzlich denkbar, derzeit wegen fehlender Fldchenverfigbarkeit nicht méglich.

Am Autobahnanschluss Mitterteich Siid haben sich in den vergangenen Jahren insbesondere Be-
triebe innerhalb eines Industriegebiets angesiedelt. Die Fldchen mit unmittelbarer Autobahnnéhe
eignen sich am besten fir eine Industriegebietsentwicklung.

Nérdlich der Carl-Zeiss-StraBe sind ebenfalls in den vergangenen Jahren Betriebe entstanden.
Lediglich die 8stliche Gewerbegebiets-Teilfldche ist derzeit noch nicht entwickelt.

Die Analyse der wesentlichen Gewerbeentwicklungsfldchen ergab eine gleichbleibende Nach-
fragetendenz, die zwischenzeitlich auch durch die Entwicklung eines interkommunalen Gebiets
zum Teil erfillt werden konnte.

Die vorliegende Abrundungsfldche von gut 1 ha entspricht dem kurzfristigen Bedarf aufgrund
einer vorliegenden, konkreten Anfrage.

Fir eine flexible und daverhafte Nutzung verfolgt die Stadt Mitterteich das Ziel, die Fldche als
Gewerbegebiet zu entwickeln.

Mit einer mdglichst groBen Bandbreite an zuldssigen Nutzungen besteht weniger die Gefahr,
dass unginstige Leerstdnde entstehen. Eine flexible Nutzung als Gewerbegebiet dient somit auch
grundsdatzlich dem Ziel des Flachensparens, da eine Beschrankung auf einzelne, nach Sortimenten
geregelten Einzelhandelsbetrieben eine Nachnutzung oder ersatzweise Nutzung erschweren
wirden.

Die Flache der vorliegenden Bebauungsplanung wird durch den Projektentwickler vollstdndig
belegt. Ersatzflachen oder Erweiterungsfléchen sind nicht vorgesehen. Der Bedarf ist durch die
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konkrete, projektveranlasste Bauleitplanung sowie das Einzelhandelsentwicklungskonzept in der
Anlage nachgewiesen.

2.3 Planungsalternativen

Die Alternative, den gesamten Planungsbereich als Sondergebiet zu entwickeln, wurde nicht wei-
terverfolgt.

Die Stadt verfolgt das stddtebauliche Ziel, fir den Planbereich ausreichende Flexibilitat hinsicht-
lich der zukinftigen Nutzungen zu schaffen. Ziel ist es dabei, einen léngerfristig unndtigen Leer-
stand durch zu enge Nutzungsbegrenzung zu vermeiden und den bestehenden Versorgungsbe-
reich im Siden von Mitterteich durch die Méglichkeit ergdnzender Dienstleistungsbetriebe oder
sonstiger Gewerbebetriebe zu stdrken.

Der Standort Birkigt ist trotz dem Vorhandensein von einzelnen Handelsbetrieben kein typisches,
innerstadtisches Einzelhandelsgebiet innerhalb des Gemeindegebietes. Vielmehr ist der Standort
ein typisches, gemischtes Gewerbegebiet mit Versorgungsfunktion fir die Giter des téglichen
Bedarfs eines nicht unerheblichen Teils im Gemeindegebiet. Mit der Festlegung Gewerbegebiet
als zulassige Nutzung soll dieser Charakter bericksichtigt und gestdrkt werden. Die Grundstiick-
seigentimer im Geltungsbereich sollen unmissverstdndlich alle Optionen einer gewerblichen Nut-
zung inklusive im Gewerbegebiet zuldssigen Handelsnutzungen erhalten.

Standort und strukturelle Funktion des Planbereichs stehen einer im Gewerbegebiet zuldssigen
Einzelhandelsnutzung nicht entgegen. Ein Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen wdre nicht ziel-
fihrend, da nach dem aktuellen fortgeschriebenen Einzelhandelsentwicklungskonzept der Pla-
nungsstandort erhebliche Versorgungsfunktion innerhalb des Gemeindegebietes Gbernimmt.

Die Festsetzung eines Sondergebiets Einzelhandel wirde den Planbereich langfristig zu stark
einschrdnken. Zudem steht die Festsetzung eines wesentlich flexibleren Gewerbegebiets den
sttidtebaulichen Zielen nicht entgegen.

Die Standortentscheidung innerhalb des Gemeindegebiets erfolgte auf Ebene des Fldchennut-
zungsplanes.

2.4 Vorrang der Innenentwicklung, Umwidmungssperre
2.4.1 Bestehende Untersuchungen

Im Rahmen des Vitalitéits-Check 2.0 fir die IKom Stiffland wurden im Jahr 2015/2016 beste-
hende Innenentwicklungspotentiale im gesamten Gemeindegebiet ermittelt.

Die Feststellung des Vitalitdts-Checks, es ldge eine nahezu vollstdndige Grundausstattung vor,
kann von Seiten der Stadt hinsichtlich der Versorgungssituation fir Drogerieartikel nicht geteilt
werden. Der Abschlussbericht empfiehlt, neue Einzelhandels- und Versorgungsstandorte nur in
integrierten Lagen zuzulassen, um einen weiteren Funktionsverlust im Ortskern zu vermeiden.

Bei den vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen handelt es sich um Flachen in Privateigentum.
Es bestehen einzelne Gewerbebrachen auf Grundsticken geringer FldchengréBe. Diese Brachen
stehen aufgrund gegenlaufiger Eigentimerinteressen fir eine gewerbliche Entwicklung derzeit
nicht zur Verfigung.

Die Stadt hat alle Grundstiickseigentimer der erkannten Baulicken hinsichtlich Abgabebereit-
schaft angeschrieben. Bei den wenigen, abgabebereiten Grundstiickseigentimern handelt es sich
um kleine Grundstiicke, die fir die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes nicht infrage kom-
men.

Innenentwicklungspotentiale mit ausreichend gro3en Fldchen liegen innerhalb des Kernorts Mit-
terteich nicht verfigbar vor.
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2.4.2 Unbebaute Bereiche in gewerblichen Baufléchen

Innerhalb des Gewerbe- und Industriegebiets Birkigt besteht nur eine gréBBere, unbebaute Flache
im Bereich der Flursticke 1402/5 — 1402/7 mit Teilfléchen auf Flurstick 1494. Dieser Bereich
umfasst eine Fldche von gut 1 ha und wdre somit grundsdatzlich fur die Entwicklung eines Gewer-
begebiets geeignet, ist jedoch wirksam als Industriegebiet festgesetzt:

20 40 60 80m
MaRstab 1:2.500
Gedruckt am 17.02.2021 18:01 |/
https:/iv.bayern.de/xXbxd

Abb.: Innenentwicklungspotenzial im Industriegebiet Birkigt

Kleinere Flachen sidlich der Carl-Zeiss-StraBe (1473 und 1475) sind ebenfalls im Privateigen-
tum mit gegenldufigen Eigentimerinteressen und stehen fir eine Entwicklung nicht zur Verfigung.

Die Bereiche sind im Bebauungsplan als Industriegebiet festgesetzt. Mit der somit verbundenen,
vorrangigen Nutzung fir erheblich beldstigende Industriebetriebe kommt dieser Standort fir die
Entwicklung eines Gewerbegebiets mit dem Ziel dort Gewerbebetriebe zur Grund- und Nah-
versorgung mit ergdnzenden Dienstleistungen zu etablieren, nicht infrage. Gleiches gilt fir klei-
nere, noch nicht bebaute Fldchen im Industriegebiet westlich der Autobahn.

Auch aufgrund gegenldufiger Eigentimerinteressen scheiden diese Standorte als Innenentwick-
lungsflachen nach der Begriindung zum Landesentwicklungsprogramm aus.

Im zuletzt erschlossenen Gewerbegebiet an der Tirschenreuth der StraBe sind alle Parzellen
bereits vergeben.
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2.4.3 Derzeit nicht durch Bauleitpldne abgedeckte Maglichkeiten der Innenentwicklung am
Hauptort

| An der Tirschenreuther Str.

Im direkten Anschluss an die Tirschenreuther StraB3e
befinden sich unbebaute Fléchen, fir die ein Bebau-
ungsplan Allgemeines Wohngebiet besteht. Die Eig-
nungsfldche wird durch die Porzelliner Str. erschlos-
sen, die einzelnen Teilfldchen verfigen mit maximal
ca. 6.600 m2 nicht Uber eine ausreichende Flachen-
groBBe, um als Alternative infrage zu kommen. Nur in
"N gemeinsamer Entwicklung der beiden Teilfldchen im
W7  direkten Anschluss an die Tirschenreuther StraBe wére
4, ‘ ein Gesamtpotential von knapp 1 ha erreichbar.

Durch die bestehende Bauverbotszone ist ein groBer Teil dieser beiden Fléchen nicht bebaubar
und kaum nutzbar.

Durch die angrenzende Wohnnutzung scheidet Entwicklung als Gewerbegebiet aus.

Hublteichstr.

Der Standort wdre iUber eine kurze Wegstrecke der
HiblteichstraBe an die Marktredwitzer Straf8e angebun-
den. Stadtebaulich unginstig ist jedoch die fehlende di-
rekte Lage zur Marktredwitzer StraBBe.

Inmitten der ausreichend groBBen Fldche liegt ein groBe-
res Gartengrundstick mit baulichen Anlagen. Aufgrund
dieser Nutzung scheidet eine zusammenhdngende, aus-
reichend groBBe Entwicklung dieser Fldche aus. Der
Standort ist im Fldchennutzungsplan fir eine gemischte
Bebauung vorgesehen.

Die unbebauten Flachen &stlich davon liegen im Uber-

schwemmungsbereich.

In den kleineren Ortsteilen bestehen keine nennenswerten Innenentwicklungspotentiale oder un-
bebaute Fldchen mit verbindlichen Bauleitplénen.

2.4.4 Fazit

Im Ergebnis ist festzustellen, dass nicht im ausreichenden Umfang Innenentwicklungspotentiale fir
die notwendige gewerbliche Entwicklung zur Verfigung stehen. Die Beanspruchung von bisher
landwirtschaftlich genutzten Fldchen im direkten Anschluss an ein vorhandenes Gewerbegebiet
innerhalb einer im Fldchennutzungsplan bereits vorbereiteten gewerblichen Bauflédche ist unum-
gdnglich.
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3 Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Nach Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Stand Januar 2020) liegt die Stadt Mitterteich
als gemeinsames Mittelzentrum im allgemeinen landlichen Raum.

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Tosa-

| v

WunS|edeI‘

then, Fihteb
nac terg |

B MeH+

Allgemeiner landlicher Raum

ﬁ

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Kreisregionen

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

O Oberzentrum

. Mittelzentrum

Tl

3.1.1 Siedlungsstruktur — Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung stehen.

Auf die Darlegungen in Kapitel 2.4, Vorrang der Innenentwicklung wird verwiesen.
3.1.2 Siedlungsstruktur — Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen Ausnahmen sind zuldssig, wenn u. a.

e aufgrund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Haupt-
verkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,

Die vorliegende Bauleitplanung dient dazu, im direkten Anschluss an ein vorhandenes Gewerbe-
und Industriegebiet eine Abrundung einer bereits von 2 Seiten bebauten Fldche zu erreichen.

Eine geeignete Siedlungsanbindung ist somit vorhanden.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (Stand 201 3) ist Mitterteich dem landlichen Raum
zugeordnet.

In diesem landlichen Teilraum soll die Entwicklung nachhaltig gestérkt werden. Es sollen die be-
stehenden Arbeitspldtze in der Region gesichert werden. Es sollen zusdatzliche, méglichst wohnor-
tnahe Arbeitsplatze geschaffen werden. (B IV. (G) 1.3, S.1) Gleichwohl soll die Grundversorgung
der Bevélkerung mit Waren des tdglichen Bedarfs in allen Gemeinden der Region sichergestellt
werden. (B IV. (G) 5.2, S. 12)
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Die Stadt Mitterteich wird im Regionalplan als Unterzentrum benannt. Damit Gbernimmt sie eine
Versorgungsfunktion zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs.

T 2 A Ziele der R dnung und Landesp g
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Regionalplan Region Oberpfalz Nord 2009, Zielkarte 1: Raumstruktur, o. M.

Die Anderungsfléche liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten, Naturparks und
Grinzigen.
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Regionalplan Oberpfalz Nord 2009, Zielkarte 3: Landschaft und Erholung, o.M.

4 Wesentliche Auswirkungen

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die Schutz-
giter Mensch, Kultur- und Sachgiter werden im Umweltbericht behandelt.

4,1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur
4.1.1 ErschlieBung

Die Planungsfldche ist Uber ffentliche StraBBen erschlieBbar und liegt verkehrstechnisch ginstig
zwischen der StaatsstraBBe St 2169, der Autobahn 93 und der BundesstraBe 299 am Ortsrand
von Mitterteich.



B Stadt Mitterteich, Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Birkteichwiesen 1% Be-
grindung zur Fassung vom 26.07.2021, redaktionell ergdnzt mit Beschluss
vom 07.03.2022

Seite 16 von 33

Eine Zufahrt ist Uber die bestehende Carl-Zeiss-StraBe angedacht. Die StaatsstraBe 2169 und
die BundesstraBe 299 verlaufen beide in unmittelbarer Ndhe zum Planungsgebiet. Es ist vorge-
sehen, den &stlich der StaatstraBe verlaufenden FuB- und Radweg durch eine Querungshilfe
direkt an das Gewerbegebiet anzubinden.

Zur Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist das Errichten einer sogenannten Baxi-
haltestelle vorgesehen. Baxi als Rufbussystem ist das neue Mobilitdtskonzept im Landkreis
Tirschenreuth, das den normalen Linienbusverkehr als modernes und bedarfsorientierte Personen
Transportkonzept ergdnzt.

4.1.2 Sonstige ErschlieBung

Brandschutz / Léschwasserbereitstellung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydran-
tennetz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Was-
serwirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 bei 800 |/min (48 m3/h). Hydranten
sollten in einem Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem
drtlichen Kommandanten der Feuerwehr abzustimmen.

Die Abstimmung von Feuerléschhydranten mit dem Wasserversorger (Stadt Mitterteich) erfolgt
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

4.1.3 Abwasserbeseitigung; Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das technische Bauamt der Stadt Mitterteich hat bestéatigt, dass das Niederschlagswasser in den
bestehenden Regenwasserkanal im Trennsystem entwéssert werden kann.

4.2 Stdadtebauliche Auswirkungen

Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung keine Ein-
schrankungen. Im Planaufstellungsverfahren war auch zu prifen, ob die mégliche Ansiedlung
eines Einzelhandelsbetriebes nachteilige stddtebauliche Auswirkungen mit sich bringen konnte.
Hierzu wurde bereits nach dem Vorentwurf zum Bebauungsplan eine Auswirkungsanalyse er-
stellt.2 Auf Empfehlung der Fachstellen wurde das bestehende Einzelhandelsentwicklungskonzept
der Stadt aktualisiert.3

Ein Gewerbegebiet mit der Mdglichkeit von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten an einem vom Stadtzentrum weit entfernten und fuBldufig nicht gut erreichbaren
Standort kann einen Konflikt zu den stddtebaulichen Zielen zur Stdrkung der Innenstadt und den
Zielen der Stadtsanierung sowie der Nahversorgung der Bevélkerung darstellen.

Eine Auswirkungsanalyse oder ein Vertraglichkeitsgutachten sind eine geeignete Methode zur
Ermittlung von Kaufkraftabschlissen und Umsatzverteilungen und den sich daraus ergebenden
stadtebaulichen Auswirkungen. Eine gutachtliche Uberprifung der méglichen Auswirkungen auf
die Innenstadt und den innerstddtischen Einzelhandel war daher im Rahmen der Vorentwurfspla-
nung erforderlich.

Die Auswirkungsanalyse4 kommt zum Ergebnis, dass das Sondergebiet des Vorentwurfs mit den
vorgesehenen Festsetzungen der sortimentsbezogenen Verkaufsfldchen nachhaltig die wohnort-
nahe Nahversorgung im landlich geprégten Einzugsbereich starkt, was sich in der aufgezeigten

2 BBE v. 15.02.2021: Auswirkungsanalyse zur Verlagerung der Aldi-Filiale in Mitterteich und zur Ansiedlung eines
Drogeriemarktes

3 BBE v. 09.07.2021: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mitterteich, Fortschreibung 2021

4 BBE v. 15.02.2021: Auswirkungsanalyse zur Verlagerung der Aldi-Filiale in Mitterteich und zur Ansiedlung eines
Drogeriemarktes
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Kaufkraftrickholung widerspiegelt. Der zusatzliche Wettbewerbsdruck geht jedoch nicht mit ei-
nem Wegfall bzw. einer funktionalen Beeintrdchtigung von Anbietern im Untersuchungsgebiet
der Analyse einher. Eine Verdnderung der Angebotslandschaft ist daher nicht auf die Realisie-
rung des Vorhabens zuriickzufihren. Auch war eine Schddigung zentraler Versorgungsbereiche
aus der quantitativen Analyse nicht abzuleiten. Eine Schéddigung zentraler Versorgungsbereiche
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO konnte somit gemé&fB Auswirkungsanalyse ausgeschlossen
werden.

Die Weiterentwicklung des Standorts Birkigt ist gemdR aktuellem Einzelhandelsentwicklungskon-
zept vor dem Hintergrund der Stdrkung mittelzentraler Funktionen der Stadt Mitterteich grund-
satzlich méglich, Entwicklungsspielrdume missen sich jedoch der Prioritat des zentralen Versor-
gungsbereiches und der wohngebietsintegrierten Nahversorgung unterordnen. Folglich sind Ent-
wicklungen am Birkigt stets in ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereichen ausgewie-
sene Nahversorgungsstandorte zu prifen.

Die Stadt Mitterteich hat deshalb beschlossen, groB3fléchigen Einzelhandel mit nahversorgungs-
relevante und zentrenrelevanten Sortimenten im Rahmen eines Sondergebiets am Birkigt nicht
zuzulassen. Grundsdtzlich méglich soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben bleiben, die
nicht mit Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO verbunden sind. Aufgrund der geringen
GroBBe des Gewerbegebiets ist lediglich von maximal 1 bis 2 Einzelhandelsbetrieben auszuge-
hen.

Derzeit ist nicht davon auszugehen, dass stddtebaulich oder landesplanerisch unginstige Agglo-
merationen entstehen. Vorsorglich hat der Stadtrat beschlossen, im Falle einer Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben innerhalb des geplanten Gewerbegebiets in bestehenden Bebauungs-
pldnen in unmittelbarer Ndhe nahversorgungsrelevante oder zentrenrelevante Einzelhandelsbe-
triebe zur Vermeidung einer Agglomeration auszuschlieBen.

4.3 Sonstige Auswirkungen

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind zu erwarten. Aufgrund der vorhandenen
Vorbelastung durch die Gewerbebetriebe und die im Bebauungsplan mdglichen und vorgese-
henen EingrinungsmaBnahmen kdnnen diese Auswirkungen minimiert werden. Im Wirkbereich
bestehen bereits einige Geb&ude mit wesentlich gréBeren Bauvolumen, als die zu erwartenden
Volum im Gewerbegebiet.

Erhebliche Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung sind nicht zu erwarten. Das Ge-
werbegebiet liegt im direkten Anschluss an einer leistungsfdhige ErschlieBungsstraBe des vor-
handenen Gewerbegebiets. Wesentliche Anderungen an der verkehrstechnischen ErschlieBung
sind nicht zu erwarten.

Mégliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden im Umweltbericht (gesonderte Anlage
zur Begrindung) geprift.

4.4 Immissionsschuiz

Erhebliche schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundesimmissionsschutzgesetz sind
nicht zu erwarten, da durch den geringfigig erhéhten Kraftfahrzeugverkehr die damit verbun-
denen Larmbeldstigungen und Luftverunreinigungen aufgrund der groBen Entfernung zu den
ndchstgelegenen Wohnnutzungen nicht relevant sein dirften.
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Durch den Verkehr auf der &stlich angrenzenden StaatsstraBe sowie durch das geplante Ge-
werbegebiet ist aufgrund der stadtebaulichen Lage keine erhebliche Auswirkung auf die néchst-
gelegenen, schutzwirdigen Nutzungen zu erwarten.

Die ndachstgelegene AuBBenbereichs-Wohnnutzung liegt ca. 200 m entfernt, die n&chstgelegene,
im Zusammenhang bebaute Wohnbaufldche liegt gut 500 m entfernt.

4.5 Denkmalschutz

Im ndheren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich weder Boden- noch Baudenkmadaler.

4.6 Belange des Umweltschutzes (§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Auf den Umweltbericht als gesonderten Teil der Begrindung wird verwiesen.

4.7 Europdischer Gebietsschutz
Es bestehen keine Natura 2000-Gebiete im Stadtgebiet.

5 Grinordnungsplanung

5.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, das geplante Gewerbegebiet hin zur freien
Landschaft einzugrinen sowie um weitere PflanzmaBnahmen zu ergénzen und eine Mindest-
durchgrinung sicherzustellen.

Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen
eine Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB.

5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.2.1 Bedeutung fir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflache der vorgesehenen Baufldchen und ErschlieBungen wird It. Bestandsdarstellung
des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
2003) folgendermaBen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Pflanzen und Tiere | Intensivgrinland, keine angrenzenden Wohngebiete mit Gdrten und Gehdl- | gering
zen, keine nennenswerten Artenvorkommen bekannt, keine amtlich kartieren

Biotope
Boden Landwirtschaftlich gepragt mit Daverbewuchs, Béden aus Lehm mittel
Wasser Oberflachengewdsser nicht vorhanden, vermutlich geringe Versickerungsleis- | gering
tung

Bodengutachten (wird gegebenenfalls im weiteren Verfahren ergénzt)

Klima/Luft Ortsrandbereich, bereits Vorbelastungen durch Gewerbe und Autobahn, | gering
keine kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn

Landschaftsbild Relativ ebenes Geldnde, Ortsrandlage in intensiv genutzter und vorbelasteter | gering
Landschaft, leicht erhdhte Fernwirksamkeit jedoch nur im Zusammenhang mit
dem bestehenden Industrie- bzw. Gewerbegebiet

Bestehendes Gewerbe liegt im direkten Anschluss, Staats-, BundesstraBe und
Autobahn im Blickfeld

Vorbelastungen im Umfeld durch StraBen und Gewerbebebauung
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Kultur- u. sonstige | Keine Bau- und Bodendenkmdler im néheren Umfeld des Geltungsbereiches | gering
Sachgiter

Zusammengefasst: Uberwiegend
gering

5.2.2 Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Der Kompensationsfaktor fir das Planungsgebiet wurde nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* herausgegeben vom Bayeri-
schen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen ermittelt. Der Leitfaden unter-
scheidet zwischen Fléchen mit geringer, mittlerer und hoher Bedeutung fir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild.

Der fir den Eingriff relevante Teil des Geltungsbereiches wird derzeit als Intensivgrinland ge-
nutzt und weist eine insgesamt Uberwiegend geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild auf. Aufgrund der zu erwartenden hohen Versiegelung im Gewerbegebiet (Typ
A, Feld I) mit umfangreichen festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen wird ein
Faktor von 0,4 angesetzt.

Die bestehende siidlich des Geltungsbereiches gelegene Carl-Zeiss-StraBe wird bei der Berech-
nung nicht bericksichtigt.

Damit ergibt die Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs folgendes Ergebnis:

Eingriffsfldichen Kompensationsfaktor gesamter Ausgleichsflachenumfang

Geltungsbereich, Eingriffsfléche 9.178 m? 0,4 3.671 m?

*hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad, Typ A |, Gebiete geringer Bedeutung mit méglichen VermeidungsmaRB-
nahmen.

5.2.3 Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Ausgleichsfldchen)

Fir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft ist eine Ausgleichs- und Ersatzfldche
von 3.671 m2 mit entsprechenden MaBnahmen zu erbringen. Die festgesetzten Ausgleichsfléchen
und -maBnahmen gemdB Ausgleichsflachenplan dienen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur
und Landschaft durch die Bebauung und ErschlieBung.

Die festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft nach § @ Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind nach erfolgten Eingriffen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes fldchenanteilig gemdB Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung durchzufihren.

Nach ermittelten Ausgleichsflachenumfang aus Kapitel 5.2.2 sind flachenmdaBig 3.671 m?2 zu
erbringen.

Ein Teil der Ausgleichsflachen wird am selbigen Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft gem.
§ 9 Abs. 1a BauGB verbindlich zugeordnet. Fir den naturschutzfachlichen Ausgleich auf diesem
Standort wird eine Fléche von 1.684 m2 dem Bebauungsplan ,,Birkteichwiesen 1* zugeordnet.
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Der ibrige naturschutzfachliche Ausgleich von 1.987 m?2 kann von der Okokontofléche der Stadt
Mitterteich auf der Flur Nummer 713, der Gemarkung Mdhring abgebucht werden.
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Abb.: Lageplan Eingriffs- und Ausgleichsflache

5.2.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzfléchen mit entsprechenden MaBnahmen gem. textlicher
Festsetzungen (Teil B) dienen der Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die
Bebauung.

Ein Teil des notwendigen stddtebaulichen Ausgleichs kann innerhalb des Geltungsbereichs umge-
setzt werden. Die Fléchen sind als ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt. Die Fldchen umfassen insgesamt 1.684 m2.
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Es sind folgende Aufwertungs- und PflegemaBnahmen vorgesehen:

- Umwandlung des instensiv genutzten Griinlands in Extensivgrinland durch Heudrusch-
Verfahren, vorheriger Oberbodenabtrag der Flache fur N&hrstoffentzug bei Bedarf
mdglich

- Dinger- und Pflanzenschutzmittel sind unzuléssig

- Davuerhafte Offenhaltung, in den ersten 5 Jahren zweischirige Mahd pro Jahr, ab dem
6. Jahr einschirige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Schnittgutes

- Mahbare, zeitweise wasserfihrende Feuchtmulden, um das Nahrungsangebot fir den
WeiBstorch zu verbessern

- Strukturanreicherungen durch Anlage von verschiedenen Elementen: Stein-, Kies-, Ast-
oder Totholzhaufen (z.B. aus Baumpflege), Reisighaufen, Wurzelstécke, Lesesteinwdlle,
Totholzstdmme etc. einbringen

- Heckenpflanzungen

5.2.5 Ausfiuhrungsfrist

Die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen mit Ansaaten/Pflanzungen/Strukturanrei-
cherungen werden vertraglich zwischen dem Investor und der Stadt Mitterteich geregelt und
gegebenenfalls durch eine beschrdankt persénliche Dienstbarkeit daverhaft gesichert.

Die Meldung der Ausgleichsfléchen wird durch die Stadt Mitterteich an das Okofléchenkataster
veranlasst.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Nach Auswertung der verfigbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtli-
nie oder sonstige streng geschitzten Arten durch die Bauleitplanung betroffen. Derzeit ist die
Flache als Intensivgrinland genutzt. Potentiell betroffene Arten sind nur feld- und wiesengebun-
dene Vogelarten. Angaben ber das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten liegen
nicht vor. Die Fldche ist grundsatzlich als WeiBBstorch-Lebensraum geeignet.
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6 UMWELTBERICHT - ANLAGE

6.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 des
Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1 BauGB in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpri-
fung bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (§ 2a BauGB).

GemdB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwégung erforderlich ist.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwarti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Die Untersuchungstiefe
der Umweltprifung orientiert sich an der vorliegenden Planung. Geprift wird, welche erhebli-
chen Auswirkungen durch die Umsetzung der geplanten Bauleitplanung auf die Umweltbelange
entstehen kdnnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus
der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verniinftigerweise regelmaBig anzu-
nehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auBergewéhnliche und nicht vorhersehbare Ereig-
nisse.

Da konkretisierbare Vorhaben im Rahmen einer Angebotsbebauungsplanung gewdhnlich noch
nicht bekannt sind, beinhaltet diese Prifung nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bau-
phase.

6.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Mitterteich verfigt kurz-bis mittelfristig nicht mehr Gber ein ausreichendes Angebot an
Gewerbefldchen. Die Planungsfldche ist die einzig verbliebene Gewerbegebietsflache an der
Carl-Zeiss-StraBe, die noch nicht durch einen Bebauungsplan entwickelt wurde.

Aufgrund einer konkret vorliegenden Anfrage ist eine Bebauungsplanung erforderlich.

Um eine stddtebaulich geordnete Entwicklung langfristig sicherzustellen, wird im vorliegenden
Bebauungsplan eine flexible Gewerbegebietsfldche festgesetzt.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung wird zuséatzlich zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 1,2 ha.
6.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern so-
wie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemafB3 § 1
Abs. 5 und § Ta Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneuverbaren-
Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwdhnen, welches im Interesse des Klima- und Umweltschutzes
eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung erméglichen soll.

Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fir kinftige
Generationen, die dauverhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert wird
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diese Aussage im Absatz 3, da fir die daverhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfdhig-
keit des Naturhaushalts ,,wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre
Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten® sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG ist durch eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaf-
tung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu schitzen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § 1a BauGB greift den Schutzzweck des Schutzgutes
Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

6.1.3 Ziele des Landschaftsplans
Zielen des Landschaftsplanes sind nicht betroffen.
6.1.4 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachplédne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht vor-
handen bzw. dem Verfasser nicht bekannt.

Fir den Planbereich sind dem Planverfasser keine Gestaltungsfibeln bekannt.

6.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung. Die derzeitige Nutzung als
landwirtschaftliche Nutzfléche entspricht den Nutzungsméglichkeiten des wirksamen Fléachennut-
zungsplanes nur teilweise.

6.2.1 Schutzgut Mensch, Bevdlkerung, Gesundheit

Der Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Ostlich verlauft die StaatsstraBe
2169, westlich grenzt das bestehende Industriegebiet Birkteichwiesen 2 an. Sudlich ist das Pla-
nungsgebiet von der Carl-Zeiss-StrafBe und nérdlich von landwirtschaftlichen Fldchen eingefasst.

Der Geltungsbereich hat keine hohe Bedeutung fir die Erholungsnutzung, da keine Einrichtungen
zur Erholung vorzufinden sind. Lediglich ein Radwanderweg fihrt entlang der StaatsstraBe am
Planungsgebiet vorbei.

Vorbelastungen liegen vor allem durch StraBen, Gewerbe in der Umgebung und die landwirt-
schaftlichen Emissionen vor.

Messwerte Uber die Belastung der Luft liegen dem Verfasser derzeit nicht vor.

Angaben zu Erschijtterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen nicht
vor.

6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist von einer geringen biologischen Vielfalt aus-
zugehen.

Vorbelastungen liegen durch die Siedlungsflachen (Wohn- und Gewerbefldchen), asphaltierte
und geschotterte ZufahrtsstraBen, sowie eine intensive landwirtschaftliche Nutzung in der Umge-
bung vor.

Aktuelle Angaben Uber Artenvorkommen liegen nicht vor. Eine gesonderte Erhebung von Tier-
und Pflanzenarten durch einen Biologen ist nicht vorgesehen.

6.2.3 Schutzgut Fldche und Boden

Die Flache ist derzeit unversiegelt.
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Nach Bodenschdtzung (Quelle: BayernAtlasPlus, Bodenschdtzung) handelt es sich um Lehm und
Ton mit mittlerer Ertragsfdhigkeit. Er ist gekennzeichnet durch eine humushaltige 20 — 30 cm
mdchtige Krume mit einem allméhlichen Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund, der
Durchwurzelung nur teilweise zuldsst.

Die Flache des Geltungsbereichs betragt 11.872 m2.

. RECOT
Abb. Bodensch&tzung, mit Lage der Planungsfldche (rot), Quelle: BayernAtlasPlus
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Das Planungsgebiet liegt in der geologischen Raumeinheit ,,Miozan* geprdgt durch Ton, Sand,
Kies und lokal mit Braunkohleeinlagerung. (Quelle: GeoFachdatenAtlas — Bodeninformationssys-
tem Bayern, Geologie, Geologische Raumeinheiten, Geol. Karte M 1: 500.000).
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Abb. Geologische Einheiten, mit Lage der Planungsflache (rot), Quelle: FIS-Natur Online
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6.2.4 Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von bekannten Wasserschutzgebieten. Oberfldchengewds-
ser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Ein Trinkwasserschutzgebiet ist sidwestlich von Mitterteich, im Gemeindegebiets Wiesau ausge-
wiesen.

GrofBtes FlieBgewdsser im Gemeindegebiet ist der durch den Ort flieBende Seibertsbach.

Die Fldache liegt in der Hydrogeologischen Einheit ,Tertidr der Grundgebirgsbecken®.
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Abb Hydrogeologlsche Elnhelten, mit che der qunungsflqche (rot), Quelle: BayernAtlasPlus

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb wassersensibler Bereiche.
6.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Ortsrandlage bietet einen guten Luftaustausch. Vorbelastungen bestehen durch die vorhan-
denen StraBen, aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung sowie dem Gewerbe- und Industrie-
gebiet.

Das Planungsgebiet besitzt keine erhdhte klimatische Ausgleichsfunktion, aufgrund der angren-
zenden Versiegelung und Nutzung.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen dem Verfasser fir das vorliegende Vorhaben
nicht vor. Im Wirkbereich sind dem Verfasser keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflich-
tigen Betriebe bekannt.

6.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Umfeld des Planungsbereichs wird durch Industrie, Gewerbe- und VerkehrsflGchen sowie
landwirtschaftliche Flachen gepréagt.

Nérdlich und 8stlich des Anderungsbereiches befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Im Siden und Westen schlieBen sich bereits bestehende Gewerbe- bzw. Industriefldchen
an den Geltungsbereich an.
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Die intensive landwirtschaftliche Nutzung der umliegenden Fléchen fihrt zu einem eher gleich-
mdaBigen, strukturarmen Landschaftsbild.

Durch die angrenzenden StraBBen (Kreis- und StaatsstraBBe, Autobahn) und dem vorhandenen
Gewerbe-/ Industriegebiet, bestehen bereits Vorbelastungen.

6.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Nach Informationen gem. der Sachdatenbank des BayernAtlasPlus liegen innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine Boden- oder Baudenkmdler vor.

6.2.8 Erhaltung bestmaglicher Luftqualitdt
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhaltepld@ne sind nicht bekannt.

6.2.9 NATURA2000-Gebiete

Natura2000-Gebiete sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

6.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die Bestandssitu-
ation unverdndert. Die beschriebenen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Ausgleichs-
maBnahmen blieben aus.

Die Entwicklung eines Gewerbegebiets an anderer Stelle von Mitterteich, was an anderer Stelle
zu Eingriffen in Natur und Landschaft fihren wirde, wére eine mégliche Konsequenz.

Die Flache wisrde weiterhin als Intensivgrinland genutzt werden.

6.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrdnkt sich nach Be-
bauungsplanfestsetzungen zusatzlich zum Bestand auf mdgliche Auswirkungen auf die folgenden
Schutzgiter:

6.4.1 Schutzgut Mensch, Bevaolkerung, Gesundheit

Eine geringfigige Zunahme des Ab- und Zufahrtsverkehrs des kinftigen neuen Gewerbegebiets
wird als nicht erheblich eingestuft, da sich die Fldchen im AuBenbereich des Ortes befinden. Ein
Durchgangsverkehr entsteht somit nicht.

Auswirkungen sind durch mégliche neue Baukorper im Planungsgebiet zu erwarten, da sich durch
die bauliche Entwicklung in dem noch freien unbebauten Bereich die Situation, abhdngig vom
Volumen und der Héhe der baulichen Anlagen, dauerhaft verdndern wird. Es ist jedoch nicht mit
erheblichen optischen Verénderungen zu rechnen, da der Umgriff ohnehin bereits mit Ghnlich
hohen Gebduden bebaut ist.

Erhebliche Auswirkungen auf die ndchstgelegenen Wohnnutzungen sind durch die vorhandenen
Abstdnde nicht zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen durch Geriiche, Stdube und Ddmpfe sind unwahrscheinlich, da kein In-
dustriegebiet vorgesehen ist. Durch das geplante Gewerbegebiet sind erhebliche Auswirkungen
auf die benachbarten Parzellen nicht zu erwarten.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung ist zeitweise mit Staub-, Larm- und Geruchsentwicklung
durch die ortsiibliche Bewirtschaftung zu rechnen.
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Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht beeintrdchtigt, da weder die
Durchgédngigkeit von Wegen noch die vorranging genutzten siedlungsnahen Freirdume /Erho-
lungsflachen beeinflusst werden.

6.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die zu erwartende Bebauung und hohe Versiegelung (nach potentieller Ausschdpfung des
Gewerbegebiets von 80% Versiegelungsgrades) werden die vorhandenen noch offenen Lebens-
rdume verdndert. Gegeniber den bisherigen offenen Fldchen werden iberbaute und versiegelte
Flachen entstehen. Auswirkungen sind durch die Verdnderung der Lebensraumsituation zu erwar-
ten.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich im
Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz und biologische Viel-
falt aufweist (Intensivgrinland) und durch die Lage im Anschluss an Gewerbe, Industrie und land-
wirtschaftlichen Fldchen bereits nicht unwesentlich anthropogen beeinflusst ist.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrdchtigung der Fluchtdistanz sind wdhrend
der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen und durch die heranrickende Bebauung an vorhandene
Brut- oder Ruheplatze méglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im weiteren Umfeld und das
Vorhandensein ,unempfindlicher* Arten, ist aber von keinen populationsgefdhrdeten Wirkungen
auszugehen.

Auswirkungen auf artenschutzrechtlich bedeutende Arten werden im Rahmen der artenschutz-
rechtlichen Belange im Kap. 5.3 behandelt.

Durch Festlegung einer Mindestbegrinung mit einheimischen Gehélzen sowie ausgleichenden
Grinfldchen entstehen neue Habitate. Eine Erhdhung der biologischen Vielfalt ist nicht zu erwar-
ten.

6.4.3 Schutzgut Fldche und Boden

Auf den neu zu bebaubaren Fldchen werden die bestehenden Bodenprofile gdnzlich verdandert.
Der unversiegelte Boden wird seine bisherige Filter-, Puffer-, Speicher-, (Grundwasserneubil-
dungs- und Lebensraumfunktion verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da
Boden naturgemdfB standortgebunden ist.

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfldchen in offenen,
belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszuschlieBen.
Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen
Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder Un-
fallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Bauvorhaben und ist daher grundsdtzlich nur
als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei
derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Durch Anwendung der maximal zulassigen Grundfldchenzahl von 0,8 kénnen insgesamt 7.342
m?2 der gesamten Fldche versiegelt, bzw. als Gewerbegebiet umgenutzt werden.

6.4.4 Schutzgut Wasser

Durch die vorliegende Bauleitplanung ist ein hoherer Versiegelungsgrad und intensivere Nutzung
mdglich. Weitere Versiegelungen erhdhen grundlegend den Wasserabfluss und die Wasserab-
flussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch Versiegelungen ver-
ringert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Re-
genwasserversickerung auf den versiegelten Fldchen und eine mdgliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.
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Geringfigige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen ergeben.
Nachhaltige Auswirkungen auf die Grundwassersituation sind nicht zu erwarten.

Es wird davon ausgegangen, dass ausreichend dimensionierte Fléchen fir den Niederschlags-
wasserrickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von Brauchwasser etc. fur kinftige Bebauungen
vorgesehen wird.

Der Entwdsserungsnachweis ist in der notwendigen wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Versicke-
rung von Niederschlagswasser durch den Bauherrn zu erbringen. Sofern gréBere Gberbaute Fla-
chen an den Vorfluter zukiinftig entwdssern sollten, erfolgt zusatzlich im Rahmen der wasser-
rechtlich notwendigen Verfahren die Prifung auf mdgliche Auswirkungen. Vorgesehen ist die
Entwdsserung im Trennsystem.

6.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Als mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitét im Untersuchungsgebiet kommen
zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung) in Frage.
Anlagenspezifische Emissionen einzelner Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen eben-
falls moglich.

Im Untersuchungsgebiet (Planungs- und Einwirkbereich) bestehen bisher geringfigig Vorbelas-
tungen durch 6ffentliche StraBen, sowie gewerbliche /landwirtschaftliche Nutzungen.

Durch planmaBige Versiegelungen und Bebauungen kdnnen sich lokal im Geltungsbereich zu-
satzliche, geringfigige Erwérmungen (Verringerung der Kaltluftproduktion) sowie Verdnderun-
gen der Flurwinde ergeben.

Der mdgliche, hohe Versiegelungsgrad wird Auswirkungen auf das Mikroklima im Geltungs-be-
reich haben. Durch Reflexion ist eine Erw&@rmung um durchschnittlich 0,5°-1°C nicht unwahrschein-
lich. Die Bebauung wird insgesamt zu einer Verringerung der Windgeschwindigkeiten fihren,
wobei durch entsprechende Baukdrperanordnung in Teilbereichen auch héhere Windgeschwin-
digkeiten auftreten kdnnen. Die geschilderten Auswirkungen auf das Mikroklima sind lediglich
lokal innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu erwarten. AuBerhalb des Pla-
nungsbereiches sind hingegen keine oder nur unmerkliche klimatische Verdnderungen zu erwar-
ten.

Die Luftemissionen durch (Zu- und Abfahrts-)Verkehr, insbesondere NO und NO2, werden sich
durch den Fahrverkehr zu dem Sondergebiet auf den &rtlichen StraBen nicht erheblich erhdhen.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen wie einer Mindestbegriinung und einer Ausgleichs-
flache am &stlichen Geltungsbereich sowie auf einem externen Flurstick der Stadt, sind als positiv
zu bewerten und mindern die Eingriffe.

Wadhrend der Bauphase(n) ist mit Staubentwicklungen und erhdhten Luftschadstoffbelastungen
durch den Einsatz von Baumaschinen, LKW etc. zu rechnen. Diese Beeintrdchtigungen wirken je-
doch nur tempordr und werden somit als nicht erhebliche Beeintrdchtigungen eingestuft. Ggf.
sind gegeniber schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnen, Krankenhaus, Kirche etc.) Schutzmal3-
nahmen zu ergreifen.

6.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Gegeniber dem bisherigen Bestand werden sich weitergehende Aspekte ergeben.
Bei der Planungsfléche handelt es sich um eine freie, leicht einsehbare Flache.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die im Gewerbegebiet méglichen,
groBflachigen Baukdrper von bis zu 10 m Héhe und die Stellplatzfldchen zu erwarten.

Die umgebenden Fldchen des Geltungsbereichs sind bereits durch das bestehende Gewerbe-
und Industriegebiet geprdgt.
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Zur Einbindung in das Landschaftsbild und zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft,
sind am 8stlichen Geltungsbereich sowie auf dem Flurstick Nummer 713 der Gemeinde Mdhring,
Ausgleichsflachen festgesetzt.

Im direkten Umfeld bestehen bereits Vorbelastungen durch Straf3en, landwirtschaftliche Fldchen
sowie dem bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet.

Asthetische Verluste werden durch Festsetzungen zu Werbeanlagen, iberbaubare Grundstiicks-
flachen, Gebdudehohen, Einfriedung, Mindestbegriinung mit Pflanzpflichten fir eine Eingrinung
verringert.

6.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Laut BayernAtlasPlus liegen im Geltungsbereich keine Boden- oder Baudenkmdler vor.
Die gesetzlichen Vorschriften sind beim Fund von Bodendenkmdlern einzuhalten.

6.4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen.

Die Teilkomponenten eines Landschaftshaushaltes stehen in GuBerst komplexen Wechselbezie-
hungen zueinander, die sich praktisch nur mit groBem Aufwand eingehender analysieren lassen.
Meist werden zumindest solche Teilaspekte aufgegriffen, die wegen ihrer Dimension eine beson-
dere Bedeutung erlangen. Deshalb sollen hier beispielsweise nicht die direkten und indirekten
Auswirkungen von tempordren Fldcheninanspruchnahmen bzw. des Verkehrs von Baufahrzeugen
auf den Bodentyp, die Vegetation, den &rtlichen Bodenwasserhaushalt, im Boden befindliche
Kleinorganismen oder das Mikroklima beurteilt werden.

Letztlich bestehen zwischen den abiotischen und biotischen Ressourcen und auch gegeniber wei-
teren Schutz- und Sachgitern hinsichtlich Beeintrdchtigungen oder partiell auch positiver Effekte
durch das Vorhaben keine besonderen bzw. anderen Wirkungsketten, als sie meist nicht schon
grundsdtzlich im Rahmen von Eingriffen in die Landschaft bekannt sind.

Die prégnanteste funktionale Verbindung gibt es bei den Schutzgitern Landschaftsbild und
Mensch (Leben/Gesundheit/Wohlbefinden mit Thematik Freizeit/Erholung).

Hier gilt zu beachten, dass das Landschaftsbild kein Systemelement des Naturhaushaltes ist, son-
dern eine subjektive Projektion des Menschen, auch wenn Teilkomponenten wie die Topographie
und Struktur einer Landschaft objektiv beschrieben werden kénnen. Wertungen eines Land-
schaftsbildes unterliegen Uber einen gewissen Zeitraum auch einem gesellschaftlichen Wandel.

Bei der Bauleitplanung kann davon ausgegangen werden, dass es durch Wechselwirkungen nicht
zu zusdtzlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes kommt, die
nicht bereits Uber die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter mit abgebildet sind.

6.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Genaue Angaben Uber mdgliche Abfdlle, flissige und gasférmige Schadstoffe, Larm, Erschitte-
rungen, Licht, Strahlung, Wdrme sonstige Beldstigungen kdnnen durch den Verfasser nicht ge-
macht werden. Diese sind Betriebs abhdngig. Entsprechende Emissionen sind im gesetzlichen Rah-
men mdglich.

Wdhrend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen kdnnen Auswirkungen insbesondere durch Spit-
zenpegel, z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei ladrmintensiven Abladevorgdngen, ent-
stehen. Diese Beeintréchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar. Ggf.
sind besondere SchutzmaBnahmen gegeniber einer schitzenswerten Bebauung (wie betriebszu-
gehdrige Wohnungen, Wohngebiet, Schule, Sportfléchen etc.) zu beachten.
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Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Mit folgenden zeitweiligen Einschrénkungen ist zu rechnen:
= Staubimmissionen bei Mdhdrusch,
" beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie

=  bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.

6.6 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung
Zentrale Anlagen zur sparsamen und effektiven Nutzung der Energie (z.B. Zentrale Heizungsan-
lagen) sind mdglich.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im gesetzlichen Rahmen beispielsweise durch Photovolta-
ikanlagen auf den Dachflachen oder auch gebdudeunabhédngig im Geltungsbereich méglich.

6.7 Auswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonst. Fachpldnen

Auswirkungen auf Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes sowie der Landschaftspflege durch
die Anderung der Art der baulichen Nutzung wird nicht gesehen.

6.8 Erhaltung bestmaglicher Luftqualitat
Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepld@ne sind nicht bekannt.

6.9 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen

6.9.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind auf Bebauungsplanebene festge-
setzt/vorgesehen:

e Festlegung von Gebdudehsdhen und Dachformen

e Festsetzungen zu Werbeanlagen

e Festsetzung versickerungsfahiger Befestigungen fir befestigte private und &ffentliche
Verkehrsfléichen/Stellplétzen

e Festsetzung zur Mindestbegrinung der Baufldchen mit standortheimischen Arten und Fest-
legung von MindestgréBen

Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelungen

Beschrankung der zuldssigen Aufschittungen

Festsetzung einheimischer Gehdlzarten und Pflanzqualitaten
Festsetzungen zu Einfriedungen

Festsetzung von Fldchen zur Pflanzbindung von Béumen, Hecken, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen

e Festsetzung zur Dachbegrinung und somit mégliche dauerhafte Begriinung von Flachda-
chern

e Vermeidung der Aufheizung von Gebduden durch Fassaden- und Dachbegriinung

e FErhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage
e Verwendung versickerungsfdhiger Beldge (Regelungen gemdB3 §1a Abs. 1 BauGB)
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e Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

e Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch landschaftsbildprédgende Ele-
mente auszeichnen

e FEingrinung von offenen Stellplatzen, etc.

6.9.2 MaBnahmen zur Kompensation

Im Geltungsbereich kann ein Teil (1.684 m2) des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs (3.671
m?), Berechnung in Kapitel 5.2.2, fir den zukiinftigen Eingriff des Planungsgebiets aufgrund Fla-
chenverfigbarkeit umgesetzt werden. Die Ubrigen, zu erbringenden AusgleichsflGchen (1.987
m2) kdnnen von der Okokontofléche der Stadt Mitterteich auf der Flur Nummer 713, der Ge-
meinde Mdhring abgebucht werden.

6.10 Planungsalternativen

Innerhalb des Geltungsbereiches ergaben sich keine wesentlichen Planungsalternativen. Die im
Vorentwurf vorgesehene abweichende Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet wére hin-
sichtlich der Auswirkungen auf die Schutzgiter vergleichbar.

6.11 Zusdtzliche Angaben
6.11.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung, technische Verfahren

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
prifung nach Anlage 1 BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Geringfigige oder nicht erhebliche Auswirkungen werden nach den gesetzlichen Vorgaben nicht
behandelt.

Zur Ermittlung des derzeitigen Zustands erfolgte die Auswertung der Luftbilder und gdngigen
Informationen Uber das Online-Portal BayernAtlasPlus sowie durch eine Ortsbegehung.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation waren keine Erhebung durch einen Biologen
veranlasst. Es erfolgte in Kapitel 5.3 eine Vorabschétzung der artenschutzrechtlichen Belange.
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind derzeit nicht formuliert.

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse wurden die wesent-
lichen Trager &ffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behdrden im Rahmen
der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) informiert und um ihre fachliche Ein-
schdtzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB (Scoping)
gebeten.

6.11.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unterla-
gen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt.

Angaben Uber Grundwasserstdnde, Drainagen, Kampfmittelreste, exakter Leitungsverlauf, ak-
tuelle Kartierungen zu Artenvorkommen etc. liegen nicht vor.

6.11.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Verwal-
tung der Stadt Mitterteich sowie die zusténdige Bauaufsichtsbehdrde.

Gemeinden haben nach § 4c BauGB (Monitoring) die erheblichen Umweltauswirkungen zu Gber-
wachen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpléne eintreten, um so nachteilige
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Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete AbhilfemaBnahmen nach Durchfihrung
des Monitoring zu ergreifen. Die Gemeinden sind als Trager des Bauleitplanverfahrens (kommu-
nale Planungshoheit) zustdndig.

Die an der Bauleitplanung beteiligten Behdrden sind verpflichtet, die Gemeinden Uber erhebli-
che, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu informieren. Demnach
kdnnen die Gemeinden die Informationen der Behdrden nach § 4c Satz 2 BauGB und § 4 Abs. 3
BauGB nutzen.

6.12 Zusammenfassung

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist, an einem vorhandenen Gewerbe- und Industriege-
bietsstandort eine geringfigige Abrundung vorzusehen, um dem konkret vorliegenden Bedarf
zu entsprechen.

Die Fldche ist im Fldchennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet dargestellt.

Zur ErschlieBung des ca. 1,2 ha groBen Planungsgebietes kann an die vorhandenen Erschlie-
Bungseinheiten der Stadt Mitterteich mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen angeknipft
werden. Hierbei kann gemdB dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an
vorhandene Siedlungs- und technische Infrastrukturen direkt angeknipft werden.

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich kann zum Teil innerhalb des Geltungsbereichs
erfasst werden. Die Ubrigen, zu erbringenden AusgleichsflGchen kénnen vom Okofldachenkonto
der Stadt Mitterteich abgebucht werden.

Auswirkungen werden sich fir alle Schutzgiter ergeben.

Die Tier- und Pflanzenwelt wurde in einer Ubersichtsbegehung und auf Basis vorhandener Daten
beurteilt. Auswirkungen sind durch die Verdnderung der Lebensraumsituation zu erwarten. Die
zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich nur
eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz und biologische Vielfalt aufweist (Inten-
sivgrinland) und durch die Lage angrenzend an Industrie-, Gewerbe- und landwirtschaftliche
Flachen bereits nicht unwesentlich anthropogen beeinflusst ist.

Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Bebauungsplan nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
grundsdtzlich entgegen.

Unvermeidbar sind bei der Entwicklung des Gewerbegebiets Bodenbeseitigungen sowie um-
fangreiche Bodenversiegelungen durch ErschlieBung und Uberbauung. Auswirkungen auf das un-
mittelbare drtliche Klima sind nicht auszuschlieBen, im weiteren Umfeld sind jedoch keine erheb-
lichen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Regenwas-
serversickerung auf den versiegelten Fldchen und eine mégliche Verminderung der Grundwas-
serneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Es wird davon ausgegangen, dass ausreichend
dimensionierte Fldchen fir den Niederschlagswasserrickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von
Brauchwasser etc. fir kinftige Bebauungen vorgesehen wird.

Bei Beachtung der anerkannten Regeln der Technik sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutz-
gut Boden und Wasser nicht zu erwarten.

Eine nachhaltige Auswirkung auf das &rtliche Landschaftsbild ist zu erwarten. Eine Minimierung
erfolgt durch entsprechende Festsetzungen zu Gebd&udehdhen, zu Werbeanlagen, iberbaubare
Grundstiicksflachen, Geb&udehdhen oder einer Mindestbegrinung.

Auswirkungen auf Boden-, Bau- und kunstdenkmalpflegerische Belange sowie landschaftspra-
gende Denkmdler kdnnen unter Einhaltung gesetzlicher Vorschriften minimiert werden.
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6.13 Quellenangaben

- BayernAtlas Plus, Geodaten online, Bayerische Vermessungsverwaltung

- Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Leitfaden, Bayerisches Staatsministe-
rium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, Jan. 2003

- FIN-WEB Online-Viewer, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz

- Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

- Regionalplan Region 6 Oberpfalz Nord

Anlage:
BBE vom 09.07.2021: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mitterteich Fortschreibung 2021



