GEMEINDE BUCHENBACH

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 19 A

., ERWEITERUNG DES GEWERBEGEBIETS WASSERRUNZEL*

SATZUNG MIT BEGRUNDUNG

Vorentwurfi. d. F. vom 24.09.2024

[Anderungen zum Vorentwurf i. d. F. vom 25.01.2017 in roter Farbe]



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a Satzung i. d. F. vom 24.09.2024

Teil A — Satzung

Die Gemeinde Blchenbach im Landkreis Roth beschlieBt aufgrund der §§ 2, 9 und 10 Bau-
gesetzbuch (BauGB), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO), Art. 81 Bayerische
Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 ff. der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO),
in der jeweiligen zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung, die folgende
Satzung Uber die
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a
»Erweiterung des Gewerbegebiets Wasserrunzel”

per Satzungsbeschluss am

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Die vorliegende Bebauungsplananderung gilt fir den vollstdndigen raumlichen Gel-
tungsbereich des rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 19 a ,Erweiterung des Gewer-
begebiets Wasserrunzel“ der Gemeinde Blchenbach.

§ 2 Bestandteile der Bebauungsplananderung

Bestandteile der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a ,Erweiterung des Gewer-
begebiets Wasserrunzel“ sind das vom Ingenieurbliro Klos GmbH & Co. KG, Spalt,
am 25.01.2027 ausgearbeitete und letztmalig am 24.09.2024 gednderte Anderungs-
planblatt sowie die dieser Satzung nachfolgende Begrindung (Teil B).

§3 Anderungsinhalte

(1) Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 19 a ,Erweiterung des Gewer-
begebiets Wasserrunzel” gilt fortan das unter § 2 genannte Anderungsplanblatt in der
Fassung vom 24.09.2024.

(2) Far die drei Baumstandorte im Stidwesten des Geltungsbereichs gilt zuklinftig das
Pflanzgebot A, jedoch sind hier zusétzlich die Arten des Pflanzgebotes C zulassig.

(3) Unbeschadet Ziffer 1.5 der Satzung i. d. F. vom 29.09.2015 sind flr Parzelle 14
die beiden im Anderungsplanblatt dargestellten direkten Zufahrten zur KreisstraBe
RH 5 zulassig.

(4) Auf der im Planblatt festgesetzten Flache im Sidosten des Geltungsbereichs ist
die Errichtung eines Funkmasts mit einer H6he von maximal 30 m ab Geldndeober-
flache zulassig. Fur diesen ist eine Baustellen- und Wartungszufahrt von der RH 5 zu-
lassig. Im Hinblick auf Auswirkungen des Funkturms auf Natur und Landschaft wer-
den die in § 4 dieser Anderungssatzung genannten griinordnerischen Festsetzungen
getroffen.

(4) Ansonsten bleiben die textlichen Festsetzungen der Satzung i.d.F.vom
29.09.2015 sowie die Begrindung und weiteren Unterlagen des Bebauungsplans in
der Fassung vom 29.09.2015 von der Anderung unberiihrt und behalten ihre volle
Gltigkeit.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a Satzung i. d. F. vom 24.09.2024

§4

Griunordnerische Festsetzungen

(1) Grinflache im Umfeld des Funkmasts

Die Granflache um den Maststandort ist nach dem Bau als magere, extensiv gepfleg-
te Grinflache anzulegen. Die baubedingte Kranstellflache ist zu rekultivieren.
Oberbodenauftrag ist auf max. 5 cm zu beschranken. Es ist der, vor dem Bau abge-
schobene, standorteigene Oberboden zu verwenden. Die Ansaat ist mit Heudrusch
der Magerrasenflachen im Bereich des Flugplatzes Gauchsdorf vorzunehmen.

Die Flache ist 1 x pro Jahr nach dem 01.08. zu mahen. Das Mahdgut ist abzutranspo-
rieren. DUngereinsatz ist nicht zulassig.

(2) VermeidungsmafBnahmen

VermeidungsmaBnahme V1 — Schutz angrenzender Bdume

Die Linde nérdlich des Maststandorts ist wéhrend angrenzender Bautatigkeiten vor
Beeintrachtigungen nach DIN 18920 bzw. den Richtlinien fur die Anlage von StraBen
— Teil 4 (RAS-LP 4) zu schitzen. Verdichtungen und Ablagerungen im Wurzelbereich
sind zu unterlassen. Die SchutzmaBnahmen sind vor Beginn angrenzender Bauarbei-
ten vorzunehmen und wahrend der Bautatigkeit funktionsféhig zu erhalten.

Bei baubedingt verursachter Abgangigkeit ist der Baum nachzupflanzen.
VermeidungsmaBnahme V2 — Umpflanzen der Linde

Die nicht erhaltbare Linde im Bereich des Maststandorts ist fachgerecht umzupflan-
zen. Dafdr ist der Baum im Winterhalbjahr auszupflanzen, an einem geeigneten
Standort zwischenzeitlich einzupflanzen und nach Abschluss der Bautatigkeiten auf
der Griunflache stdoéstlich des Mastes wieder einzupflanzen.

Ist ein Umpflanzen der Linde nicht méglich, so ist nach Abschluss der Bautatigkeiten
auf der Flache sudostlich des Mastes eine neue Linde (Mindestpflanzqualitat Hoch-
stamm, 3xv, mB, StU 14-16 cm) zu pflanzen.

Der Baum ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

(2) Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die nachfolgend genannten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden zur Kompen-
sation der durch den geplanten Funkmast verursachten Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft festgesetzt. Die Herstellung, Entwicklung und dauerhafte Pfle-
ge/Bewirtschaftung der MaBnahmenflache ist durch den Grundstlickseigentimer si-
cherzustellen und durch Grundbucheintrag dinglich zu sichern. Die MaBnahme ist
nach Inkrafttreten der Einbeziehungssatzung an das Bayerische Landesamt fir Um-
welt (LfU) zur Erfassung im Okoflachenkataster zu melden.

AusqgleichsmaBBnahme A1 — Umpflanzen Sand-Grasnelke und Aufwertung magerer
Standorte im Bereich des Flugplatzes Gauchsdorf

Vor Baubeginn sind, im Rahmen der Baufeldrdumung, am kinftigen Maststandort
fachgerecht Soden mit Sand-Grasnelke zu gewinnen und am Flugplatz Gauchsdorf
einzubringen. Es sind mindestens 10 Soden mit mind. 30 x 30 cm GréBe umzupflan-
zen.

Die Soden sind auf die Flache an der nordwestlichen Ecke am Flugplatz Gauchsdorf
(TF F1.-Nr. 923, Gmkg. Gunzersreuth) im Anschluss an die bereits biotopkartierte FIa-
che zu verpflanzen. Auf der etwa 200 m? groBen Flache sind die Soden gleichmaBig
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a Satzung i. d. F. vom 24.09.2024

zu verteilen, sodass sich eine Initialwirkung fir die gesamte Flache ergibt. Die Flache
ist klnftig zusammen mit der angrenzenden Biotopflache fachgerecht zu pflegen.

ErsatzmaBBnahme E1 — Ersatzzahlung fir vertikale Eingriffe

Fir den vertikalen Eingriff ist auf der Grundlage der ,Vollzugshinweise zum Ausgleich
bestimmter vertikaler Eingriffe gemalR Bayerischer Kompensationsverordnung (Bay-
KompV)“ eine Ersatzzahlung zu leisten. Die Ersatzzahlung wird im Genehmigungsbe-
scheid fir den Funkmast festgesetzt und ist vor der Durchfihrung des Eingriffs zu
leisten.

§ 5 Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a ,Erweiterung des Gewerbegebiets
Wasserrunzel® tritt gemanB § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntmachung in
Kraft.

Blichenbach, den

Helmut Bauz, Erster Burgermeister
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a Begrindung i. d. F. vom 24.09.2024
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a Begriindung i. d. F. vom 24.09.2024

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Blchenbach hat im Jahr 2015 den Bebauungsplan Nr. 19 a ,Erweiterung des
Gewerbegebiets Wasserrunzel® aufgestellt und in Kraft gesetzt. Im Rahmen der Erschlie-
Bung des Gewerbegebiets im Jahr 2016 wurden einige kleinere Anderungen gegeniiber dem
Bebauungsplan i.d. F. vom 29.09.2015 erforderlich. Mit der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung wird das Planblatt an diese Anderungen angepasst. Dariiber hinaus soll im
Anderungsplanblatt durch Verringerung der Anbauverbotszone, Anlage zweier Grundstiicks-
zufahrten und Anderung der Bepflanzung die Situation entlang der KreisstraBe RH 5 gean-
dert werden, um im SlUdosten des Geltungsbereichs die Ansiedlung einer Tankstelle zu er-
maoglichen.

Nach einem ersten frihzeitigen Beteiligungsverfahren im Jahr 2017 wurde aufgrund einer
Anfrage der Deutsche Funkturm GmbH im Sidosten des Geltungsbereichs eine Versor-
gungsflache fir die Errichtung eines Funkmasts erganzt. Hierdurch soll die Versorgung mit
Funk-Infrastruktur gesichert und das 6értliche (Mobil-)Funknetz verbessert werden. Durch die
Aufnahme des Vorhabens in die Bebauungsplananderung sollen bauplanungsrechtliche und
vor allem naturschutzfachliche Aspekte im Rahmen des Bauleitplanverfahrens mit abgear-
beitet werden. Da hiervon die Grundzige der Bebauungsplandnderung berthrt sind, wird
das friihzeitige Beteiligungsverfahren im Jahr 2024 wiederholt.

2 Erlduterung und Begriindung der Anderungen

Anpassung an den Bestand

Im bisher rechtsgultigen Bebauungsplan i. d. F. vom 29.09.2015 waren auB3er den Parzellen
1, 2 und 3 mit GréBen von 860, 880 und 300 m? nur Grundsticke mit GréBen ab ca.
2.000 m? aufwarts vorgesehen. Noch wahrend der ErschlieBungsarbeiten gingen bei der
Gemeinde jedoch verschiedene Anfragen nach weiteren kleinen Gewerbegrundstiicken im
GréBenbereich von rund 1.000 m? ein. Um den Winschen der potentiellen Kaufer nachzu-
kommen und der Nachfragesituation gerecht zu werden, wurden durch den Bau einer kleinen
StichstraBe im Westen der ErschlieBungsstraBe zwei zusatzliche kleinere, hinterliegende
Bauparzellen erschlossen (Parzellen Nr. 5 und 6). Die Parzellen 4 und 7 wurden entspre-
chend verkleinert. Die bereits gebaute und nun in das Planblatt aufgenommene StichstraBe
hat eine Lange von ca. 35 m und eine Breite von 5,0 m. An ihrem Ende erfolgt eine Aufwei-
tung auf 12,0 m, um zwei Grundstiickseinfahrten mit jeweils 6,0 m Breite sowie eine gewisse
Wendemdglichkeit zu schaffen.

Da diese Wendemdglichkeit jedoch fir gréBere Lkw und insbesondere Millfahrzeuge nicht
ausreichend dimensioniert ist, wurde auf Anregung des Landratsamts Roth im Einmi{n-
dungsbereich der StichstraBe ein Sammelstandort zur Bereitstellung der Abfall- und Wert-
stoffbehélter am Tag der Abholung festgesetzt. Die Abfalltonnen der Parzellen und 5 und 6
sind hier zu Entleerung an der quer verlaufenden ErschlieBungsstralBe bereitzustellen.

Im Osten der ErschlieBungsstraBe wurde eine Anpassung der Einfahrts- und Parkplatzsitua-
tion nétig, um den Wiinschen der Kaufer hinsichtlich der Grundstlicksabmessungen entge-
genzukommen und auch hier zwei kleinere Grundstiicke zu schaffen (Parzellen Nr. 11 und
12). Die tatsachlich geschaffene ErschlieBungssituation mit Einfahrten, Parkplatzen und
Pflanzflachen wurde in die Bebauungsplanédnderung aufgenommen.

Da die ErschlieBungsarbeiten bereits im Gange waren, musste mit den oben genannten Pla-
nungsanderungen kurzfristig auf die vorliegenden Interessen der Kaufer reagiert werden. Ein
Anderungsverfahren flir den Bebauungsplan hatte zu diesem Zeitpunkt die Bauausfiihrung
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a Begriindung i. d. F. vom 24.09.2024

signifikant verzégert und damit zu erheblichen Mehrkosten gefiihrt. Mit der vorliegenden An-
derung wird der Bebauungsplan nun im Nachgang angepasst, um wieder eine Ubereinstim-
mung von Bebauungsplan und Bestand zu erzielen.

Anbauverbotszone zur RH 5

Im bislang rechtsgultigen Bebauungsplan i. d. F. vom 29.09.2015 war entlang der Kreisstra-
Be RH 5 an der sidlichen Geltungsbereichsgrenze eine Anbauverbotszone von 15,0 m ab
Fahrbahnrand der KreisstraBe ausgewiesen. Diese Anbauverbotszone wird nach Abstim-
mung mit dem Landratsamt Roth, Abteilung Tiefbau, in der vorliegenden Anderung auf 8,0 m
ab Fahrbahnrand verringert, da sich die Kreisstra3e hier im Innerortsbereich befindet. Au-
Berdem wird die von der Anbauverbotszone betroffene Flache in eine 6ffentliche Grinflache
geandert, da sie fur private Bauwerber praktisch keinen Wert hat und deshalb in 6ffentlicher
Hand bleiben soll.

Einfahrten und StraBBenbegleitpflanzungen an der RH 5

Auf der Parzelle 14 des Anderungsplanblatts ist die Ansiedlung einer Tankstelle vorgesehen.
Ein entsprechender Bauantrag wurde bereits gestellt. Um eine geeignete Zufahrt zu der ge-
planten Tankstelle zu schaffen, werden in das Planblatt zwei direkte Ein- und Ausfahrten auf
die RH 5 aufgenommen. Da fir einen wirtschaftlichen Betrieb der Tankstelle eine gute Ein-
sehbarkeit von der KreisstraBe aus zwingend erforderlich ist, werden hier die sechs Baum-
standorte des Pflanzgebots C (Baumpflanzungen mit Standortbindung auf privatem Grund)
entlang der RH 5 im Stdosten des Geltungsbereichs entfernt. Die Baumreihe hat bisher eine
Eingrinungsfunktion fir die Stidansicht des Gewerbegebiets Glbernommen. Aus stadt- bzw.
landschaftsplanerischer Sicht ist die Entfernung aber insofern vertretbar, da der Standort
unter Berlcksichtigung der im Flachennutzungsplan dargestellten siddstlich gelegenen
Wohnbauflachen praktisch als Innerortslage anzusprechen ist. Zudem besteht stdlich der
RH 5 bereits eine gut ausgepragte Baumreihe, die eine eingriinende Funktion fur die Gewer-
beflachen Ubernimmt.

Im Stdwesten des Geltungsbereichs bleiben die drei geplanten Baumpflanzungen an der
RH 5 erhalten. Fir diese wird lediglich das Pflanzgebot C (Baumpflanzung mit Standortbin-
dung auf privatem Grund) in das Pflanzgebot A abgeandert (Baumpflanzung mit Standort-
bindung auf éffentlichem Grund), da die Baume zuknftig auf 6ffentlichem Grund stehen. Um
hier auch die bisher vorgesehenen Baumarten beibehalten zu kénnen, wird in § 3 Abs. 2 der
Anderungssatzung festgelegt, dass fiir diese drei B&ume neben den Arten des Pflanzgebots
A zusétzlich die Arten des Pflanzgebotes C zulassig sind.

Fldche flir Funkmast der Deutsche Funkturm GmbH

Nach dem ersten friihzeitigen Beteiligungsverfahren im Jahr 2017 wurde bekannt, dass die
Deutsche Funkturm GmbH die Errichtung eines Funkmasts im Planungsgebiet beabsichtigt.
In Abstimmung mit der Gemeinde wurde der Standort im Sldosten des Bebauungsplans
festgelegt. Eine ca. 125 m? groBe Teilflache der bisher als Grunflache fir MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellten Flache wird im Zuge der Bebau-
ungsplananderung als Versorgungsflache fir die Errichtung eines Funkmasts festgesetzt.
Der Funkmast ist notwendig, um die Versorgung mit Funk-Infrastruktur zu sichern und das
Ortliche (Mobil-)Funknetz zu optimieren. Durch die Lage am unmittelbaren Rand des Gewer-
begebiets werden Auswirkungen auf das Landschaftsbild im Vergleich zu einem freistehen-
den Standort im AuBBenbereich reduziert. Die nicht zu vermeidenden Auswirkungen und Be-
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a Begriindung i. d. F. vom 24.09.2024

eintrachtigungen von Natur und Landschaft werden im nachfolgenden Umweltbericht behan-
delt.

3 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ber(licksichtigt. Dazu werden die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Integriert in den Umweltbericht ist die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung gemai § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 15 und 18 BNatSchG. Geman § 1a Abs. 3 BauGB
werden im vorliegenden Anderungsverfahren nur die Auswirkungen beriicksichtigt, die auf-
grund der Anderungen im Vergleich zum bisher rechtswirksamen Bebauungsplan zu erwar-
ten sind.

3.1  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die vorliegende Bebauungsplananderung sieht einerseits drei kleinere Anpassungen der
ErschlieBung, andererseits die Festsetzung einer Versorgungsflache fir die Errichtung eines
Funkmasts am stddstlichen Rand des Bebauungsplans vor.

Die vorgenommenen Anpassungen der ErschlieBung bergen dabei nur ein geringes Beein-
trachtigungspotenzial flr die Umweltschutzglter. Dieser Teil der Bebauungsplandnderung
wurde bereits im Rahmen des Vorentwurfs 25.01.2017 behandelt. Die Stellungnahme des
Landratsamts Roth vom 09.03.2017 nennt diesbeztglich keine Einwande.

Nach der ersten friihzeitigen Beteiligung im Jahr 2017 wurde die Ausweisung einer Versor-
gungsflache far die Errichtung eines Funkmasts im Bebauungsplanentwurf ergénzt. Diese
birgt aufgrund der Lage und Hdhe des Eingriffs ein h6heres Beeintrachtigungspotenzial fir
Natur und Landschaft und wird deshalb nachfolgend in den Kapiteln 3.1.2 und 3.2.2 separat
und ausfiihrlich behandelt. Hierbei werden auch die in § 4 der Anderungssatzung festgesetz-
ten MaBnahmen zu Vermeidung und Kompensation von Beeintrachtigungen erlautert und
begriindet.

3.1.1 Anpassung ErschlieBung

Die vorliegende Bebauungsplanédnderung sieht eine zusétzliche StichstraBe von ca. 35 m
Lange zur ErschlieBung zweier zusatzlicher, kleinerer Parzellen vor. Darlber hinaus sind
zwei zusatzliche Zufahrten von der KreisstraBe RH 5 zur Parzelle Nr. 14 im Sudosten des
Geltungsbereichs vorgesehen. Die StichstraBe und die zusatzlichen Zufahrten flihren zu ei-
ner Versiegelung von rund 385 m? auf Flachen, die zuvor als Bauland ausgewiesen waren.
In diesem Bereich gehen die natlrlichen Bodenfunktionen fiir den Wasserhaushalt sowie als
Lebensraum vollstandig verloren. Bei der bisher vorgesehenen Baulandnutzung (GE,
GRZ 0,6) ware jedoch auch eine Versiegelung von bereits mindestens 60 % der Flache mdg-
lich gewesen. Angesichts der GesamtgréBe des Gewerbegebietes fallt die geringflgige
Mehrversiegelung aufgrund der neuen Verkehrsflachen kaum ins Gewicht, so dass von einer
geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auszugehen ist.

Die Veranderung der Grundstlickszufahrten und Parkplatzsituation auf der Ostseite der Er-
schlieBungsstraBe bringt keine erheblichen Auswirkungen fir die Umwelt mit sich. Hier wur-
de lediglich eine zuséatzliche Einfahrt angelegt, Parkplatze und Baumpflanzungen wurden
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 a Begriindung i. d. F. vom 24.09.2024

entsprechend angepasst. Die Mehrversiegelung ist im Hinblick auf die GesamtgréBe des
Gewerbegebietes unerheblich.

Die Entfernung von sechs Baumpflanzungen des Pflanzgebots C im Sidosten des Gel-
tungsbereichs bringt eine geringe Beeintrachtigung fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen mit
sich. Die (bisher noch nicht gepflanzten) Badume hatten sich im Laufe der Zeit zu einem Le-
bensraum fur Kleinsguger, Vogel und Insekten entwickeln kénnen. Durch die Ausweisung
eines 8,0 m breiten 6ffentlichen Grinstreifens entlang der RH 5 kénnen jedoch andere Le-
bensrdume geschaffen bzw. erhalten werden. Insbesondere kdnnen nun kleine, zusatzliche
Teilflachen der im Stdosten des Geltungsbereichs vorhandenen Magerwiese erhalten wer-
den. Es sollte darauf geachtet werden, dass die nicht durch den Funkmast in Anspruch ge-
nommenen Teilflachen der Magerwiese im Zuge der Bautétigkeiten geschitzt wird und lang-
fristig durch extensive Pflege als Magerwiese erhalten bleiben.

Insgesamt sind durch die Anpassung der ErschlieBung Auswirkungen mit geringer Erheb-
lichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Weiterhin héatten die urspriinglich geplanten Bdume als Randeingriinung und StraBenbe-
gleitpflanzung positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild gehabt. Da die
Béaume bisher noch nicht gepflanzt wurden und sidlich der RH 5 bereits eine gut ausgeprag-
te Baumreihe mit Randeingriinungsfunktion fur die Gewerbeflachen vorhanden ist, sind die
Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild jedoch nur mit geringer Erheb-
lichkeit einzustufen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft, Mensch und menschliche Ge-
sundheit sowie Kultur- und Sachguter sind aufgrund des geringen Umfangs der Planungsan-
derungen zur Anpassung der ErschlieBung nicht zu erwarten.

3.1.2 Ausweisung einer Versorgungsflache fir die Errichtung eines Funkmasts

Neben der 0. g. Anpassung der ErschlieBung sieht die vorliegende Bebauungsplananderung
die Ausweisung einer Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen am siddstlichen Rand des
Bebauungsplans vor. Auf der Flache ist der Bau eines Funkmasts durch die Deutsche
Funkmast GmbH geplant. Im bislang rechtsgultigen Bebauungsplan i. d. F. vom 29.09.2015
war die Flache als ,6ffentliche Grunflache® fir ,MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege® mit dem Zusatz ,Magerrasen erhalten” festgesetzt.

Im Bereich des Maststandorts einschlieBlich der ErschlieBungsflache gehen die natlrlichen
Bodenfunktionen fir den Wasserhaushalt sowie als Lebensraum weitestgehend verloren.
Zur Eingriffsminimierung werden die ErschlieBungsflachen als befestigte Schotterflachen
ausgefuhrt. Die baubedingt erforderliche Kranstellflache kann nach dem Bau gréBtenteils
zurlickgebaut und als Griinflache angelegt werden. Ein Teil liegt unter der kiinftigen Zuwe-
gung.

Angesichts der GesamtgréBe des Gewerbegebietes féllt die geringfligige Mehrversiegelung
nicht ins Gewicht, sodass in Bezug auf die abiotischen Schutzgiter von einer nachrangigen
bis geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auszugehen ist.

Der Maststandort wurde im Juni 2024 begangen. Der stdwestliche Teil der Flache kann als
suboptimal ausgepragter Sandmagerrasen (G313)' erfasst werden. Der Standort liegt isoliert
und ist einerseits sehr klein und durch die angrenzende KreisstraBe RH 5, das angrenzende
Gewerbegebiet und die dstlich liegenden Ackerflachen vorbelastet. Andererseits zeigen Ar-
ten wie Sand-Grasnelke, Hasen-Klee, Silber-Fingerkraut, Gewdhnliches Ferkelkraut die tro-

' Biotopcode der Biotop- und Nutzungstypen geman Bayerischer Kompensationsverordnung
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cken-mageren Standortverhéltnisse an. Nach Osten geht der Magerrasen in mageren Alt-
grasbestand bzw. maBig artenreiche Staudenflur trocken-warmer Standorte (K121) Uber. Im
nérdlichen Teil der Flache wachst eine junge Linde als stdlichster Baum der Gewerbege-
bietseingriinung.

Durch die Bebauung gehen der Magerrasen und die magere Staudenflur verloren. Auch die
Linde kann am jetzigen Standort nicht erhalten werden. Die nachstliegende Linde nérdlich
des Maststandorts ist vor baubedingten Beeintrachtigungen wahrend der Errichtung des
Masts zu schitzen (vgl. VermeidungsmaBnahme V1). Die nicht erhaltbare Linde ist auf die
Grinflache stidostlich des Mastes umzupflanzen (vgl. VermeidungsmafBnahme V2). Dadurch
wird eine gewisse Eingriinung des Maststandortes erreicht.

Als AusgleichsmaBnahme werden am Maststandort Soden mit Sand-Grasnelken entnom-
men und im Bereich des Flugplatzes Gauchsdorf eingebracht. Nach Bauende sind die Grin-
flachen um den Mast als magere Grunflachen mit geringem Oberbodenauftrag und Initialan-
saat mit Magerrasensaatgut zu begrinen und als trocken-magere Grinflachen zu entwi-
ckeln.

Insgesamt sind unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen auf
das Schutzgut Tiere und Pflanzen Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Durch den Bau eines etwa 30 m hohen Mastes entsteht ein Bauwerk, das nicht durch Ein-
grinung in das Landschaftsbild integrierbar ist. Der geplante Maststandort liegt am stddstli-
chen Rand des bestehenden Gewerbegebiets nérdlich von Biichenbach und damit in einem
Bereich mit Vorbelastungen und geringer Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Gegenliber der
sudostlich liegenden Wohnbebauung von Blchenbach schirmen die straBenbegleitenden
Baume entlang der KreisstraBe die Bebauung ab und minimieren damit die Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild. Auch die um- bzw. neuzupflanzende Linde reduziert die
Auswirkungen. Aufgrund der Masthéhe ist eine vollstdndige Eingrinung nicht méglich. Auf
der Grundlage der ,Vollzugshinweise zum Ausgleich bestimmter vertikaler Eingriffe geman
Bayerischer Kompensationsverordnung (BayKompV)® ist deshalb eine Ausgleichszahlung zu
ermitteln. Unter BerUcksichtigung der Standortwahl und der genannten MaBnahmen werden
die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch den etwa 30 m hohen Mast als
mittel bewertet.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft, Mensch und menschliche Ge-
sundheit sowie Kultur- und Sachgdter sind aufgrund des geringen Umfangs der Planungséan-
derungen nicht zu erwarten.

3.2  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde bereits bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 19 a ,Erweiterung des Gewerbegebiets Wasserrunzel* abgearbeitet. Wie er-
wahnt, werden im vorliegenden Anderungsverfahren gemaB § 1a Abs. 3 BauGB nur die
Auswirkungen berlicksichtigt, die aufgrund der Anderungen im Vergleich zum bisher rechts-
gultigen Bebauungsplan zu erwarten sind.

3.2.1 Anpassung ErschlieBung

GemapB Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2003) wurde bei der Erstel-
lung des urspringlichen Bebauungsplans der Ausgleichsbedarf fiir Bau- und Verkehrsfla-
chen nicht differenziert, sondern zusammengefasst ermittelt. Die nun zusétzlich geplante
StichstraBe und die geringflgigen Veranderungen auf der Ostseite der ErschlieBungsstrai3e
fihren aufgrund der angewandten Methodik nicht zu einer Erhéhung des Ausgleichsbedarfs.
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Der Wegfall von sechs Baumen im Sidosten des Geltungsbereichs kdnnte fir die Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung insofern von Bedeutung sein, als die Baumpflanzungen auf
Privatgrund als VermeidungsmaBnahme Einfluss auf die Ermittlung des Kompensationsfak-
tors gehabt haben kénnten. Durch die Neuausweisung eines 8,0 m breiten 6ffentlichen
Grinstreifens werden jedoch gleichzeitig die als Bauland versiegelbare Flache verringert und
zusatzliche Teilflachen der im Sldosten des Geltungsbereichs vorhandenen Magerwiese
erhalten. Aufgrund dieser ebenfalls als VermeidungsmaBnahmen zu wertenden Umstande
ist eine Anpassung des bei der urspriinglichen Ausgleichsermittlung gewéhlten Kompensati-
onsfaktors nicht nétig. Eine erneute bzw. Uberarbeitete Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung,
bedingt durch die vorliegende Bebauungsplananderung, ist damit nicht erforderlich.

3.2.2 Ausweisung einer Versorgungsflache fir die Errichtung eines Funkmasts

Die Ausweisung einer Flache fur einen Funkmast der Deutschen Funkturm GmbH in der
stiddstlichen Ecke des Geltungsbereichs fuhrt einerseits zu einer flachenmaBig geringflgi-
gen Versiegelung bzw. Uberformung und andererseits aufgrund der Masthdhe zu einem ver-
tikalen Eingriff verbunden mit Auswirkungen auf das Landschaftsbild. In Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdérde erfolgt die flachige Eingriffsbilanzierung nicht nach Wertpunkten
sondern verbal-argumentativ. Der vertikale Eingriff wird anhand der ,Vollzugshinweise zum
Ausgleich bestimmter vertikaler Eingriffe gemaB Bayerischer Kompensationsverordnung
(BayKompV)“ ermittelt.

Die Flache am Rand des Gewerbegebiets wurde im urspringlichen Bebauungsplan als ,Ma-
gerrasen erhalten” gekennzeichnet. Wie beschrieben, kann aktuell nur ein Teil der Flache als
Sandmagerrasen (G313) angesprochen werden, die 6stliche Teilflache kann als magerer
Altgrasbestand bzw. maBig artenreiche Staudenflur trocken-warmer Standorte (K121) cha-
rakterisiert werden. Aufgrund der angrenzende Nutzungen und der damit verbundenen iso-
lierten Lage ist die Flache suboptimal ausgepragt.

Zur Eingriffsminimierung werden Soden mit Sand-Grasnelke geschalt und am Flugplatz
Gauchsdorf eingebracht. Des Weiteren sind die Randflachen um den Funkmast nach dem
Bau als nahrstoffarme Grinflachen herzustellen und mit Heudrusch aus den Magerrasenfla-
chen des Flugplatzes Gauchsdorf anzuséden sowie kiinftig extensiv zu pflegen.

Insgesamt werden durch den geplanten Funkmast etwa 150 m? dauerhaft, (berwiegend als
Schotterflache, tUberbaut.

Die Soden werden auf die etwa 200 m2 groBe Flache an der nordwestlichen Ecke am Flug-
platz Gauchsdorf (TF FL-Nr. 923, Gmkg. Glnzersreuth) im Anschluss an die bereits biotop-
kartierte Flache verpflanzt und kiinftig zusammen mit dieser fachgerecht gepflegt. Damit ist
die Uberbauung des Magerrasens mehr als 1:1 ausgeglichen.
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Abbildung 1: Lage Magerrasenaufwertung am Flugplatz Gauchsdorf

Far den vertikalen Eingriff ist auf Grundlage des § 15 Abs. 6 BNatSchG i.V.m. § 18 ff. Bay-
KompV sowie der ,Vollzugshinweise zum Ausgleich bestimmter vertikaler Eingriffe geman
Bayerischer Kompensationsverordnung (BayKompV)“ eine Ersatzzahlung zu ermitteln.

Die geplante Masthdhe betragt 29,99 m. Damit ist von einer ,mittleren vorhabenbezogenen
Wirkung“ auszugehen.

Die Ersatzzahlung betragt gemas vorgenannten Vollzugshinweisen in Abh&ngigkeit der Wer-
tigkeit des betroffenen Landschaftsbildes 1 bis 9 % der Herstellungskosten fur die visuell
wirksamen Anlagenteile. Kosten fur unterirdische Anlagenteile sowie fir nicht baukonstruktiv
bedingte technische Bauteile werden nicht bertcksichtigt.

Der geplante Maststandort liegt nordwestlich von Blchenbach am Rand des bestehenden
Gewerbegebiets, also in einem im Hinblick auf das Landschaftsbild vorbelasteten Umfeld. Im
Saden verlduft die Willi-Memmert-StraBBe (KreisstraBe RH 5), im Osten grenzen Ackerflachen
an. Aufgrund der straBenbegleitenden Baumreihe auf der Sidseite der Willi-Memmert-
StraBBe ist der kiinftige Maststandort von den stdéstlich liegenden Wohngebieten weitgehend
eingegrant.

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte werden als Ersatzzahlung 3 % der Herstellungskos-
ten ermittelt.

Nach momentaner Kenntnis sind fir den Bau des Mastes einschlieBlich AuBenanlagen, je-
doch ohne fur das Landschaftsbild irrelevante Bauteile wie Systemtechnik usw., Baukosten
von 74.000,- € zu erwarten.

Damit ergibt sich eine Ersatzzahlung von 2.220,- €. Die Zahlung ist durch den Vorhabentra-
ger zu leisten und wird im weiteren Verlauf im Genehmigungsbescheid fir den Funkmast
durch die Genehmigungsbehérde festgesetzt.
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3.3 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 19 a ,Erweiterung des Gewerbegebiets
Wasserrunzel® wurde bereits eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) angefertigt.
Die Ergebnisse dieser saP sowie die dort festgesetzten MaBnahmen zum Artenschutz blei-
ben von den vorliegenden Anderungen unberiihrt.

3.3.1 Anpassung ErschlieBung

Durch die Anderung des Bebauungsplans bzgl. der ErschlieBung werden keine zusatzlichen
Lebensraume artenschutzrechtlich relevanter Arten berlhrt. Eine Beeintrdchtigung gemein-
schaftsrechtlich geschitzter Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV
FFH-Richtlinie) in Folge der vorliegenden Bebauungsplananderung kann somit ausgeschlos-
sen werden. Bei ordnungsgemafBer Durchfihrung der Planung werden keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnde gemaB § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
ausgelost.

3.3.2 Ausweisung einer Versorgungsflache fir die Errichtung eines Funkmasts

Durch die Anderung des Bebauungsplans und die Ausweisung einer Versorgungsflache
werden isoliert liegende, kleinflachige und suboptimal ausgepragte Magerrasenstandorte
Uberbaut, die in gewissem MaBe Lebensraum und Nahrungshabitat v.a. fir Insekten haben
kénnen.

Des Weiteren kann eine junge Linde nicht erhalten werden.

Aufgrund der Auspragung sowie der vorhandenen Vorbelastungen und Stérungen ist nicht
mit dem Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu rechnen.

Dennoch wird — auch zum Schutz sonstiger nicht artenschutzrechtlich relevanter Arten — die
Baufeldraumung, Sodengewinnung und Baumverpflanzung auf das Winterhalbjahr festge-
legt. Eine Beeintrachtigung gemeinschaftsrechtlich geschitzter Arten (alle européischen Vo-
gelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) in Folge der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung kann somit ausgeschlossen werden. Bei ordnungsgemafer Durchfliihrung der
Planung werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1 Nrn. 1
bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst.
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3.4 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt eine Ubersicht der ermittelten, von der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung ausgehenden, Umweltauswirkungen.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzglter
Erheblichkeit der Auswirkungen

Schutzgut Anpassung der Erschlie- | Ausweisung einer Versor-

Bung gungsflache Funkmast
Boden geringe Beeintrachtigung geringe Beeintrachtigung
Wasser geringe Beeintrachtigung keine Beeintrachtigung
Klima und Luft keine Beeintrachtigung keine Beeintrachtigung
Tiere und Pflanzen geringe Beeintrachtigung geringe Beeintrachtigung
Mensch keine Beeintrachtigung keine Beeintrachtigung
Orts-/ Landschaftsbild geringe Beeintrachtigung mittlere Beeintréchtigung
Kultur- und Sachguter keine Beeintrachtigung keine Beeintrachtigung
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