Ausgleichsflache Samsbacher Forst (Flache 1): Teilflachen der
Flurstlcke 458, 458/3, 458/4, 458/5,458/7,458/8 sowie die
Flurstiicke 458/2 und 458/6 der Gmkg. Teublitz

Mafstab 1 : 2000

Ausgleichsflache GrolRe Wiesen (Flache 3): Flursticke 229, ®
230, 231, 233 der Gmk. Miinchshofen
Maldstab 1 : 2000
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Ausgleichsflache Waldschnepfe (CEF): Teilflache des
Flursticks 967/19 der Gmkg. Katzdorf
Malstab 1 : 2000
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Flachenbilanz Bebauungsplan (ohne Ausgleichsflachen)
Industriegebiet: 139.563 gm
Gewerbegebiet: 13.851 gm
N Flachen fur Versorgungsanlagen: 9.408 gm
Strallenverkehrsflachen: 6.661 gm
/\ M 1:1.000 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 870 gm
0510 20 30 40 50 60 70 80 90 100m Flachen fur Wald: 24.082 qm
\j S Private Grinflachen: 2.974 gm
_ Offentliche Griinflachen: 15.384 qm
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2025
. o Gesamt: 212.793 gm

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVO)

Industriegebiete
(§ 9 BauNVvO)

2. Malf der baulichen Nutzung

GRz0,8 Grundflachenzahl
K 41
3 NHl\f m Oberkante baulicher Anlagen in Metern, als Héchstmal} Gber Normalhdhennull

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

6. Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Pflegeweg

Einfahrtbereich

7. Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

Elektrizitat

Abwasser

008

Wasser

9. Griunflachen

Private Griinflachen

Offentliche Griinflachen

a» Pflanzung einer Strauch-Baum-Hecke

10. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

RRB

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Regenriickhaltebecken

12. Flachen fiur die Landwirtschaft und Wald

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fur
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

D 13.1.  Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

15. Sonstige Planzeichen

Flachen fir Wald

Lj_| - |_|[
]_| 'J: Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
'_' (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
« Geplante und herzustellende Gebaudeunterkante je Baufenster
fgg)zjge:ﬁ:rkante in Metern Gber Normalhéhennull - Gebdudeunterkante entspricht der geplanten

Gelandeoberflache

/W Richtungssektoren Immissionsschutz

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

461 Flurstiicksgrenzen, Flursticknummern
....... Stadtgrenze
25 ;
f— Bemalungen in Metern

Hoéhenlinien mit Héhenangabe in Metern tber Normalhéhennull

Anbauverbotszone, jeweils gemessen ab Fahrbahnrand

LKW LKW-Buchten variabel
Punkte mit Beschriftung zu Hinweis Nr. 5 StralRenbegrenzung

Fahrbahnrand Bundesautobahn, Kreisstralle

Zu begriinende Flachen

.

405 m

Vorschlag Béschung mit Angabe der Béschungsoberkante und Béschungsfuss in Metern
uber Normalhéhennull
400 m

Teilflache 1: 24.919 gm Geplante Teilflachen (Nummer) mit Flachengrofle
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Geplante Parzellengrenzen

Beschriftung zur textlichen Festsetzung Nr. 6 Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht

Mulden-Rigolen-System geplant (liber Planzeichen Gewerbegebiete und Industriegebiete)

P
| £===3==3 Regenriickhaltebecken (hellblau) geplant + Entwasserungsgraben (blau) geplant
| |
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Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO und ein Industriegebiet nach § 9 BauNVO.

Im festgesetzten Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO werden die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, und die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
als unzuldssig festgesetzt.

Weiterhin werden im Gewerbegebiet die allgemein zuldssigen Schlachtereien und
Mdallverbrennungsanlagen als unzulassig festgesetzt.

Als Vergnligungsstatten nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssige Spielhallen
werden ebenfalls als unzulassig festgesetzt.

Einzelhandelsnutzungen werden als unzulassig festgesetzt.

Im festgesetzten Industriegebiet nach § 9 BauNVO werden die nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, und die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
als unzuldssig festgesetzt.

Weiterhin werden im Industriegebiet die allgemein zulassigen Schlachtereien und
Mdallverbrennungsanlagen als unzulassig festgesetzt.

Einzelhandelsnutzungen werden als unzulassig festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl im Gewerbegebiet und im Industriegebiet betragt insgesamt 80 vom 100
(GRZ 0,8). GemanR § 19 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

In den Industrie- und Gewerbegebieten darf die Oberkante baulicher Anlagen die
baufensterbezogene festgesetzte Hohe in Metern Gber Normalhéhennull (NHN) nicht
Uberschreiten. Die Oberkante baulicher Anlagen ist der héchste Punkt einer baulichen Anlage.

Die geplante Geb&udeunterkante einschlie3lich Bodenaufbau ist je Baufenster in einer Héhe Gber
NHN festgesetzt und gemal Planeintrag herzustellen. Bauliche Anlagen einschlielRlich
Nebenanlagen und Verkehrsflachen dirfen in dem jeweiligen Baufenster nur Uber der
festgesetzten Héhe der Gebaudeunterkante, also dem Schnittpunkt des hergestellten Geléandes
zur aufstehenden baulichen Anlage, errichtet werden.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zur Herstellung der festgesetzten Gebaudeunterkante in
den Baufenstern zugelassen. Von den festgesetzten Unterkanten darf ausnahmsweise im
Einzelfall bis zu 2,0 m abgewichen werden, wenn die Funktionsweise der geplanten Gebaude dies
zwingend erfordert.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

In den Industrie- und Gewerbegebieten werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen mittels
Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Durch untergeordnete Bauteile (z.B.
Trafogeb&ude) mit einer Grundflache von jeweils bis zu 50 m? und einer Héhe bis 4 m
(Gebaudeoberkante), bezogen auf die festgesetzte Gebdudeunterkante, dirfen die Baugrenzen
ausnahmsweise um bis zu 3 m Uberschritten werden. Die Baugrenzen gelten auch unterirdisch.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten, Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine
Anwendung.

Immissionsschutz

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuléssig, deren
Gerausche die nachfolgend aufgefuhrten Emissionskontingente nach DIN 45691
,2Gerauschkontingentierung® von tagsuber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 Uhr bis
06:00 Uhr) nicht tberschreiten.

Flache Lek,Tag Lek,Nacht
Teilfléche 1 65 55
Teilflciche 2 65 52
Teilfléiche 3 65 52
Teilfldche 4 65 52
Teilfldche 5 65 52
Teilfléiche 6 65 52
Teilfldiche 7 65 55

Tabelle 1: Emissionskontingente (Lex)
Zusatzkontingente:

Far die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A bis C erhdhen sich die
Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente Lex zusk:

Abgrenzung Sektor | | Zusatzkontingent
Bezugspunkte UTM32 (EPSG:25832) Lek zusk Tag in dB Lek zus,k Nacht in dB
Anfang Ende
RW HW
Bezugspunkt [727908,933|5456149,19 B HW
A 728025,78 [5455851,36(727865,63 |5455904,91 0 0
B 727865,63 [5455904,91(727794,47 |5455928,18 0 1
C 727794,47 |5455928,18(727613,82 |5455991,96 0 5
D 727613,82 [5455991,96(727649,19 |5456147,37 0 9
E 727649,19 [5456147,37(727752,60 |5456226,01 0 8
F 727752,60 [5456226,01(728025,78 |5455851,36 0 9
Tabelle 2: Zusatzkontingente

RW: Rechtswert HW: Hochwert Zé&hlrichtung im Uhrzeigersinn

Prufung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der Norm fiir die Immissionsorte innerhalb der
in der Tabelle genannten Richtungssektoren Lexk; durch Lex; + Lex zusk ZU ersetzen ist. Die
Relevanzgrenze aus DIN 45691:2006-12 ist zu beachten.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tUber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zuléssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréRer ist als die
Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Die
Anwendung der Gleichung (7) aus DIN 45691:2006-12 (Summation) ist damit explizit nicht
ausgeschlossen.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dachformen: zulassig sind Flachdacher, Satteldacher, Zeltdacher, Tonnendacher und Pultdacher,
einschlieBlich versetzter Pultdacher.

Geneigte Dacher (Satteldacher, Zeltdacher und Pultdécher, einschlieBlich versetzter Pultd&cher)
sind mit einer Dachneigung von maximal 30°, bezogen auf die Horizontale, auszubilden.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind bei geneigten Dachern von Hauptgebauden
Uber 5°, bezogen auf die Horizontale, ohne Aufstanderung zu errichten.

Werbeanlagen

Die Flachen von Werbeanlagen durfen je Fassadenfldche insgesamt maximal 10 %
betragen.

Werbeanlagen an Gebauden sind so anzubringen, dass sie die Kanten der Geb&ude
nicht Gberragen.

Auf Dachern sind freistehende oder auf der Dachflache aufliegende Werbeanlagen nicht
zulassig.

Unzul&ssig sind Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbelichtung.

Im Zufahrtsbereich ist eine Hinweistafel bis zu einer Hoéhe von 4,0 m zuldssig. Die
Hinweistafel darf eine GroRe von 6 m? Ansichtsflache nicht Gberschreiten.

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiickflachen sind drei Fahnenmasten bis zu einer
Héhe von 8,0 m zulassig.

Im Gewerbegebiet sind Werbepylonen bis zu einer Héhe von 25,0 m zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In den mit Gehrecht zu belastenden Flachen ,a“ ist ein Gehrecht iber die vollstandige Flache
zugunsten der Allgemeinheit einzurdumen. Es sind Gehwege von mindestens 2,0 m Breite an den
Grundstucksgrenzen vorzusehen, die Grundsticksubergange sollen aufeinander abgestimmt
werden. Die bestehende Gelandehdhe zwischen den Grundstiicken muss dabei unverandert
bleiben bzw. ist nach Veranderung wiederherzustellen. Alternativ kann an den
Grundstucksgrenzen bei veranderten Geldndeverhaltnissen ein gemeinsamer
grundstiicksubergreifender Ubergang geschaffen werden (z.B. durch eine Treppe).

In den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen ,b“ ist ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Teublitz einzurdumen.

Stellplatze

Die Errichtung von Stellplatzen ist auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig, jedoch nicht innerhalb der mit Gehrecht zu belastenden Flachen ,a“.

Aufschiittungen und Abgrabungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Um die geplante Gelédndeoberflache herzustellen sind Stitzmauern bis zu einer Hohe von 3 m
sowie Béschungen bis zu einem Bdschungsverhaltnis von 1 zu 1,5 oder flacher zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen auch steilere Béschungen bis zu einem Béschungsverhéltnis von 1 zu 1
errichtet werden.

Wasserhaushalt

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist den festgesetzten Flachen fur
Regenrickhaltebecken zuzufilhren. Die Entwésserungsgraben sind mit einer belebten Bodenzone
herzustellen.

Dachgestaltung, Dachaufbauten, Dach- und Fassadenbegriinung, Fenster- und
Glasfassadengestaltung

Als Flachdacher im Sinne dieser Festsetzung gelten alle Dacher und Dachteile mit einer
Dachneigung von 0° bis einschlief3lich 5°.

Flachdacher mit einer zusammenhangenden Flachdachflache von mehr als 200 m? sind mit
standortgerechten Sedumarten, Krautern und Grésern zu begriunen. Dabei ist eine
durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mind. 15 cm vorzusehen. Die Dachbegriinung darf fur
die Errichtung von Lichtkuppeln, Schachten und technischen Aufbauten unterbrochen werden. Die
Verpflichtung zur Dachbegrinung entfallt fur diejenigen Teilflachen des Daches, die nachweislich
durch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik oder Solarthermie) belegt
oder verschattet werden.

Eine Kombination von Dachbegrinung und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf
derselben Dachflache ist zul&ssig. Um den Lichteinfall und das Pflanzenwachstum zu
gewahrleisten, sind die Modulunterkanten der Solaranlagen mit einem lichten Abstand von mind.
20 bis 30 cm zur Substratoberflache herzustellen. Solaranlagen dirfen die Attikahéhe um bis zu
2,0 m Uberschreiten und durfen nicht zur Bemessung der Gebaudeoberkante herangezogen
werden.
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Retentions-Grindacher sind zuldssig.
Begrinte Dachflachen sind zu 50 % auf den zu erbringenden Griinflachenanteil anzurechnen.

Bei Hallen- und Betriebsgebauden sind alle geschlossenen Fassadenflachen (ohne Fenster-, Tur
und Toréffnungen, die zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen gerichtet sind, flachenhaft zu
begrinen. Der begriinte Anteil muss mindestens 20 % der Flache der jeweiligen betroffenen
Fassadenseite betragen.

Bei Gebauden mit einer Fassadenhdhe von Gber 10 m hat die Begriinung bis zu einer Héhe von
mind. 10 m zu erfolgen. Bei Geb&uden unter 10 m Hohe ist die Fassade bis mind. 1 unterhalb der
Dachoberkante zu begrinen.

Die Fassadenbegrinung hat bodengebunden mit mehrjdhrigen, ausdauernden Kletterpflanzen zu
erfolgen. Die Verwendung von selbstklimmenden Pflanzen ist zuldssig. Sofern keine
selbstklimmenden Pflanzen verwendet werden, sind fachgerechte, dauerhafte Kletterhilfen an der
AuRRenwand anzubringen. Die Pflanzungen und Kletterhilfen sind dauerhaft zu pflegen zu
unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Einhausungen fur Nebenanlagen sind mit hochwachsenden oder rankenden heimischen
Gehdlzen allseitig, ausgenommen der Zu- und Umgénge, so einzugriinen, dass eine dauerhafte
und flachige Sichtverschattung der Anlage erreicht wird. Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Ausfall gleichartig zu ersetzen.

Far groRflachige Glaselemente und Fensterbander sind zur Minimierung der Kollisionsgefahr den
Belangen des Vogelschutzes Rechnung tragende Verglasungen (wie z. B. reflexionsarme
Verglasungen und/oder Gestaltungen) zu wahlen. Ab einer zusammenhangenden Flache von 6
m2 sind Glasflachen, freistehende, an Gebduden angebaute oder zwischen Gebauden
eingebundene Glaswande, transparente Durchgange, Ubereckverglasungen, spiegelnde
Scheiben und solche mit stark reflektierender Beschichtung (Auenreflexionsgrad von mehr als 30
%) sowie Bauwerke oder Fassadenelemente mit &hnlich hohem Kollisionsrisiko fur Végel mit
wirksamen Malinahmen gegen Vogelschlag zu versehen. Dies gilt auch fur Fassaden mit einem
Anteil der frei sichtbaren Glasflachen von mehr als 75 %.

Beleuchtung

Die Lichtemissionen sind direkt auf die zu beleuchtenden Verkehrs- und Nutzflachen zu richten.
Eine direkte Abstrahlung in den freien Luftraum sowie auf benachbarte Grundstticke (Streulicht)
ist unzul&ssig.

Fur alle AuRenbeleuchtungen sind fledermaus- und insektenfreundliche Leuchtmittel ohne UV-
Strahlung (wie z.B. LED-Leuchten, Amber-LED oder Natriumdampflampen) mit einer
korrelierenden Farbtemperatur bis maximal 2.700 Kelvin im Bereich von Grinflachen und bis
maximal 3.000 Kelvin im Bereich von StralRenverkehrsflachen zu verwenden. Es sind
ausschlieflich voll abgeschlossene Lampengehause mit einer Oberflachentemperatur bis maximal
60 °C zulassig. Leuchten sind nach oben abzuschirmen und blendfrei nach unten auszurichten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlief3lich als transparente Zaune (Industriegitterzaun oder vergleichbare
Zaungitter) mit einer maximalen Héhe bis 1,60 m zulassig, gemessen ab Oberkante fertiges
Geléande. Sichtbare Zaunsockel sind bodengleich herzustellen. Ansonsten gelten die Regelungen
der BayBO.

Zwischen Zaun und Boden ist ein Mindestabstand von 15 cm, gemessen ab Oberkante fertiges
Gelande, einzuhalten, sodass eine Durchlassigkeit fur Tiere entsteht.

Regenwassernutzung
Zisternen fur die Sammlung von Niederschlagswasser sind zulassig.

Griinordnung und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen herzustellen, zu
sichern und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind in der darauffolgenden
Pflanzperiode nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu
entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begrinungsfestsetzungen
ausgenommen. Von den Festsetzungen darf nur abgewichen werden, sofern eine Bepflanzung
aus technischen Grunden nicht sinnvoll erscheint oder Grinde der Verkehrs- und
Gebaudesicherheit entgegenstehen.

Innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind mind. 5 % der Flachen dauerhaft mit
Baumstandorten fur GroBbaume, geman der Festsetzungen zu 14.8 bis 14.11 zu pflanzen.

Auf den privaten Grunflachen ist der vorhandene strukturarme Nadelholzbestand sukzessive in
einen sturmfesten, standortgerechten und strukturreichen Laubmischwald umzubauen. Der
Waldmantel zur Autobahnabfahrt A93 bzw. zur Kreisstrale SAD 1 ist in seiner Funktion als Wind-
und Immissionsschutz zu erhalten und durch die Anpflanzung von standortgerechten Stréauchern
der in 14.10 genannten Ursprungsgebiete zu stabilisieren und zu verdichten.

Je 800 m? angefangener Flache des Baugrundsticks ist in den als GE und Gl festgesetzten
Flachen ein Baum gemal Festsetzungen 14.8 bis 14.11 zu pflanzen. Die Baumstandorte sind auf
den unversiegelten und zu begrinenden Flachen herzustellen.

Auf den nicht Uberbauten Flachen der Baugrundsticke des GE und des Gl ist im Bereich der
unversiegelten Freiflachen eine Begrinung vorzunehmen. Davon sind mindestens 30 % der
Flachen mit einer zusammenhangenden, mehrreihig gestuften Strauch-Baum-Hecke aus
standortgerechten Laubgehélzen der in 14.10 genannten Ursprungsgebiete zu bepflanzen. Die
Baumstandorte geman Festsetzung 14.4 sind in die Strauch-Baum-Hecken zu integrieren und auf
die Heckenflache vollstédndig anrechenbar. Die Strauch-Baum-Hecke ist vorrangig entlang der
Autobahn A93 sowie entlang der KreisstraRe SAD 1 herzustellen. Die verbleibenden
unversiegelten Flachen sind als artenreiche Grun- und Wiesenflachen gemanr den Festsetzungen
14.12 bis 14.13 herzustellen. Innerhalb der Grin- und Wiesenflachen sind auch einzelne Gehdlze
zulassig.

Auf den nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke des Gl ist entlang des vorhandenen
Waldes, gemaR den Festsetzungen durch Planzeichen Nr. 9, eine Strauch-Baum-Hecke mit einer
Mindestbreite von 12 m aus standortgerechten Laubgehélzen der in 14.10 genannten
Ursprungsgebiete herzustellen. Die Baumstandorte gemaf Festsetzung 14.4 sind in die Strauch-
Baum-Hecken zu integrieren und auf die Heckenflache vollstédndig anrechenbar. Die
verbleibenden unversiegelten Flachen sind als artenreiche Grin- und Wiesenflachen geman den
Festsetzungen 14.12 bis 14.13 herzustellen. Innerhalb der Grin- und Wiesenflachen sind auch
einzelne Gehdlze zulassig.

Innerhalb der éffentlichen Grunflachen sind entlang der geplanten Ableitungsgraben
grabenbegleitende, standortgerechte Gehélze und Saumstreifen naturnah zu entwickeln, geman
den Festsetzungen 14.10 und 14.14. Die Unterhaltung und Pflege der Grabenrandstreifen hat
extensiv zu erfolgen. Die Grabensohle ist von Gehdlzaufwuchs freizuhalten.

GroRbaume innerhalb von befestigten Flachen sind in mindestens 24 m? und mittelgrofe Baume
in mindestens 12 m? groRe spartenfreie und offen durchwurzelbare Baumscheiben mit einer Tiefe
von mindestens 1,5 m zu pflanzen. Befestigte, Uberdeckte Baumscheiben sind zulassig.

Es sind folgende Mindestpflanzqualitaten fir Baume zugelassen:
Stammumfang (STU) 25-30
Stammumfang (STU) 20-25
Stammumfang (STU) 18-20

GroRRbaume:
Mittelgrofle Baume:
Kleinbaume:

Zu pflanzen sind standortgerechte Gehdlze aus dem Ursprungsgebiet ,Stdostdeutsches Hugel-
und Bergland“ oder dem Ursprungsgebiet ,Schwabische und Frénkische Alb“ mit hohem
Okologischem Wert.

Innerhalb der einzelnen Grundstiicke sowie im Bereich der ErschlieRungsstraf’en sind auch
standortgerechte Zukunftsbdume fir die Stadt, gemaf der GALK-Strallenbaumliste, zugelassen.

Die zu begrinenden Flachen fir Wiesen und Baumstandorte sind mit arten- und blutenreichen
Wiesen mit zertifizierten Saatgutmischungen (VWW Regiosaaten oder Regiozert) aus heimischen
Krautern und Grasern herzustellen. Der Krauteranteil muss mind. 80 % betragen.

Die Ansaaten der Wiesenflachen sind mit gebietseigenem, standortgerechtem Saatgut aus dem
Ursprungsgebiet 3 (Stidostdeutsches Higel- und Bergland) durchzufihren.

Die Wiesenflachen und Saumstreifen der 6ffentlichen Grinflachen sind extensiv zu entwickeln
und dauerhaft zu unterhalten.

Die Mahd der Wiesen erfolgt zweimal pro Jahr mit anschlieRendem, unverziglichem Abtransport
des Mahdguts. Dabei erfolgt der erste Schnitt nicht vor dem 01.07. und der zweite Schnitt ab dem
15.09. Witterungsbedingte Verschiebungen zur Schonung des Bodengeflges sind zuldssig.
Saumstreifen sind als krautreiche Vegetationsstrukturen zu entwickeln. Die Mahd erfolgt nur
einmal jahrlich oder alle zwei Jahre jeweils vom 01.10. bis 28./29. Februar. Alternativ ist eine
abschnittsweise Mahd zulassig, bei der jeweils mind. 50 % der Saumflachen als
Uberwinterungsstruktur ungemaht verbleiben. Das Mahdgut ist unverziiglich zu entfernen.
Sowohl bei den Sdumen wie auch bei den Wiesen ist auf den Einsatz von Herbiziden, Pestiziden
und mineralischen Dungemitteln vollstandig zu verzichten.

Heckenpflanzungen aus Thuja (Thuja spec.) und Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) sind
unzuldssig. Fur die Anlage von Hecken sind ausschlie3lich einheimische Laubgehdlze sowie die
heimische Eibe (Taxus baccata) zu verwenden.

ArtenschutzmaRnahmen

Zur Berucksichtigung der naturschutzfachlichen Belange erfolgt eine qualifizierte 6kologische
Baubegleitung.

Zur Vermeidung einer unkontrollierten Einwanderung von Amphibien wahrend der Bauzeit sind
vor Beginn der Erdarbeiten temporare Amphibienschutzzdune zu errichten und Uber die gesamte
Bauzeit funktionstuchtig zu unterhalten. Die Schutzzaune sind insbesondere zum
Burgerweihergraben sowie an der Stidgrenze des Bebauungsplangebiets herzustellen.

Vor Planumsetzung ist eine Rettungsumsiedlung der Nester der higelbauenden Waldameisen
innerhalb des Baugebiets zu initiieren (vgl. Hinweise 7.6). Baumalnahmen sind erst nach erfolgter
Rettungsumsiedlung zuléssig.

1-CEF-MaRnahme: Ersatz potentieller Fledermausquartiere und Vogelbrutplatze in Baumhdhlen

- Vor Beginn von Baumalnahmen innerhalb des Baugebiets sind innerhalb der ,Fl&chen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” (zu
erhaltende Waldflachen am Burgerweihergraben) insgesamt 12 Fledermauskasten und 8
Vogelnistk&sten als Ersatz fur 4 innerhalb des Baugebiets nachgewiesene Héhlenbaume
anzubringen.

- Die Ausbringung der Kasten erfolgt fachgerecht. Die Kasten werden fur mindestens 20
Jahre gewartet (jdhrliche Reinigung, Ersatz beschadigter Kasten).

- Bei wahrend der Vorhabenumsetzung des Bebauungsplans im Rahmen der ékologischen
Baubegleitung innerhalb der Eingriffsbereiche auffallig werdenden zusatzlichen
Quartierbdumen, gilt das oben genannte MaRRnahmenkonzept analog und der
Ausgleichsbedarf wird ggf. angepasst. Ebenso wird in diesem Zuge geprift, ob ein
zusatzliches Sichern von Stdmmen mit Quartierstrukturen und ein Wiederausbringen als
»1otholzpyramide® oder durch Befestigen an anderen Baumen bzw. das Abtrennen von
Stammabschnitten mit entsprechenden Strukturen (mit ausreichenden Uberstanden) und
deren Befestigung an anderen Baumen, als géngige Minimierungsmaflnahme mdglich ist.

2 CEF-MaRBnahme: Ausgleich fir verlorengehende Bruthabitate der Waldschnepfe

- Zum Ausgleich verlorengehender mutmaflicher Bruthabitate der Waldschnepfe wird eine
geeignete Waldflache entsprechend der Anspriiche der Waldschnepfe erhalten und
entwickelt. Die Flachensuche und MalRnahmenkonzeption erfolgt geman der in der
Literatur empfohlenen ArtenschutzmalRnahmen zur Férderung der Waldschnepfe
(ausfuhrlich zusammengefasst beispielsweise in der Internet-Arbeitshilfe ,Geschutzte
Arten in Nordrhein-Westfalen des Landesamts fur Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-
Westfalen (LANUK)) in Abstimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehérde
Schwandorf und der héheren Naturschutzbehdrde Oberpfalz.

16.

- Vorgesehen ist eine ca. 1,2 ha grofRRe Teilflache auf dem Flurstiick Nr. 967/19, Gemarkung
Katzdorf (sudlicher Teil des Flurstlicks, d.h. von der sidlichen Flurstiicksgrenze bis zum
zentralen Entwasserungsgraben), die sich im Eigentum der Stadt Teublitz befindet.

- Die Flache liegt im Samsbacher Forst in funktionalem Zusammenhang mit der betroffenen
lokalen Population und im erreichbaren Umfeld der vom Eingriff betroffenen Individuen.

- Der aktuell auf der Flache vorhandene Gehélzbestand ist aus der naturlichen Sukzession
hervorgegangen und besteht groRtenteils aus dichtem Jungaufwuchs. Vereinzelt sind
altere Fichten, Birken und Erlen vorzufinden. Die Flache war ehemals als Grinland genutzt
und wurde aufgrund des dort hoch anstehenden Grundwassers zur Nutzbarmachung
durch eine Vielzahl von fischgratenartig angeordneten Graben drainiert, die teilweise noch
auf der Flache erkennbar sind.

- Aufgrund der gunstigen standdrtlichen Bedingungen und der Historie ist die
Flacheneignung zur Erhaltung und Entwicklung glnstiger Bruthabitate fiir die
Waldschnepfe als sehr hoch einzuschatzen. Zur Aufwertung sind folgende MaRnahmen
geeignet und kénnen auf der Flache umgesetzt werden.

MafRnahmen zur Erhéhung der Bodenfeuchte:

- Wiedervernassung / Anhebung des Grundwasserstandes durch Schlieung
von Entwasserungsgraben / Riickbau von Drainage,

- Férderung von feuchten bis nassen Sonderstandorten durch Anlage kleiner
Senken mit Flachwasser oder Kleingewasser,

- Freistellung von Lichtungen mit Quellbereichen.
Strukturierung von Waldbestanden:
- Entwicklung / Pflege von Waldlichtungen und BléRen,
- Auflichtung bei geschlossenem Kronendach und fehlender Krautschicht,
- Einbringen / Belassen von Wurzeltellern und liegendem Totholz.

- Fur die Mainahmenumsetzung sind entsprechend der Historie der siiddstliche Teilbereich
des Flurstiicks sowie Bereiche am zentralen Entwasserungsgraben vorgesehen (hier
jeweils noch bis in die jingere Vergangenheit groRere Lichtungsfldchen). Darlber hinaus
ist auch eine MalRnahmenumsetzung im Westteil des Flurstiicks geplant (unweit westlich
angrenzend offener bis halboffener Feuchtkomplex).

- Eine detaillierte Angabe zur Verortung und zum Umfang der jeweiligen
Aufwertungsmafnahmen ist aufgrund der kleinflachig wechselnden
Vegetationsverhaltnisse und Standortbedingungen erst im Rahmen der Durchfiihrung
mdglich und sinnvoll. Eine Entwurfsplanung mit Weichenstellung fir die
Ausfiihrungsplanung ist dem Lageplan CEF-Maflinahme ,Waldschnepfe® (Anlage 7) zu
entnehmen.

- Die Wirksamkeit entsprechender Mallnahmen ist sofort bzw. in der ndchsten Brutperiode
gegeben und die Prognosesicherheit wird allgemein als grundsatzlich hoch eingestuft. Die
Ausgleichsflache ist daher frihzeitig, mindestens aber im Winterhalbjahr vor Beginn der
BaumaRnahmen wirksam herzustellen.

- Aufgrund fehlender konkreter Belege und Erfahrungen bei Umsetzung entsprechender
MafRnahmen, wird die gegenstandlich MaRnahme durch ein Monitoring begleitet, wobei zu
bericksichtigen ist, dass entsprechende Kontrollen nur begrenzt mdglich und auch nicht
immer aussagekraftig sind, da die lokale Bestandsentwicklung auch stark von
habitatunabhangigen Faktoren (z. B. Jagd auf dem Zugweg, teilweise geringe Ortstreue,
Pradatorendruck) abhangt.

Ausgleichsflachenregelung

Die zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan hervorgerufenen Eingriffe werden durch externe
Kompensationsmafnahmen im Umfang von 247.756 Wertpunkte auf folgenden Flachen
aulerhalb des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan durchgefihrt:

Bezeichnung
der Lage der

Ausgleichs- Ausgleichsflache
flache

Entwicklungsziel
(Ausgangszustand beider
Flachen: Acker)

Flachen- Wert-
groRe punkte

- Birken-Moorwalder, alte
Auspragung (§-30
Ausgleich),

- Sonstige standort-gerechte
Laub(misch)walder, alte
Auspragung,

- Waldmantelfeuchter bis
nasser Standorte

- MaRig artenreiche Saume
und Staudenfluren feuchter
bis nasser Standorte

Teilflachen der
Flurstiicke 458,
Samsbacher 458/3, 458/4,

Forst 458/5,458/7,458/8
(Flache 1) sowie die Flurstiicke
458/2 und 458/6 der
Gmkg. Teublitz

28.600 m? 232127

- Sonstige standortgerechte
Laub(misch)-walder alte
Auspragung,

- Waldmantel feuchter bis
nasser Standorte,

- Artenreiche Sdume und
Staudenfluren

- MaRig extensiv genutztes,
artenreiches Griinland

Flurstiicke 229, 230,
231, 233 der Gmk.
Minchshofen

GrolRe Wiesen

(Flache 3) 35.428 m? 259.977

Summe 64.028 m? 492.104

Diese Flachen, die sich im Eigentum der Stadt Teublitz befinden und im Stadtgebiet liegen,
werden den im Plangebiet zuladssigen Eingriffen dauerhaft rechtlich mit folgenden Wertpunkten
zugeordnet:

- Teilflachen der Flurstlick-Nrn 458, 458/3, 458/4, 458/5,458/7,458/8 sowie die Flurstliicke
458/2 und 458/6 der Gmkg. Teublitz: 232.127 Wertpunkte

- Flursticke 229, 230, 231, 233 der Gmk. Mlnchshofen: 15.629 Wertpunkte

HINWEISE

1.

7.2

Bodendenkmaler

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

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

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

Solarenergie
Es wird empfohlen, Parkplatze zu iberdachen und mit Photovoltaikanlagen auszustatten.

Stellplatze

Bei der Errichtung von Stellplatzen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Teublitz in der jeweils
gultigen Fassung.

Werbeanlagen

Werbeanlagen, die die Verkehrsteilnehmer auf der BAB A 93 ablenken kénnen und somit
geeignet sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, durfen nicht errichtet
werden.

StraBenbegrenzung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zwischen den Punkten A und B zugleich
StralRenbegrenzungslinie.

Verhaltnis zu kommunalen Satzungen

Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist, gelten die
kommunalen Satzungen uneingeschrankt in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils
gultigen Fassung.

Artenschutz

Anforderungen der 6kologischen Baubegleitung

- Information der an den Arbeiten beteiligten Personen und Kontrolle der Einhaltung
allgemeiner Naturschutzvorschriften und projektspezifischer Auflagen.

- Begleitung der Arbeiten und der Ausgleichsflachenherstellung zur Sicherstellung, dass die
Arbeiten entsprechend der allgemeinen fachlichen und rechtlichen Anforderungen
durchgefihrt werden und das artenschutzrechtliche Malnhahmenkonzept umgesetzt wird.

- Sichtung von neuen Nachweisen artenschutzrelevanter Arten, die Gegenstand des
Artenschutzbeitrages waren, nach Beschlussfassung, ggf. Veranlassung eines
Notfallprogramms flr diese Arten.

- Abweichungen von den Planungen sowie auffallige Beobachtungen im Zusammenhang
mit den MaRnahmen werden der zustandigen Naturschutzbehérde unverziglich schriftlich
mitgeteilt und ggf. geeignete Malnahmen in Absprache mit den zustandigen Stellen
festgelegt.

Allgemeine Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

- Erhalt und Schutz von geschutzten Biotopflachen am Birgerweihergraben: Freihaltung der
naturschutzrechtlichen Waldbiotope von Baustelleneinrichtungsflachen (Lagerflachen,
Bauwéagen und ahnliches) und Baustraen; Schutz der am Birgerweihergraben
angrenzenden Biotope und Gehdlzflachen durch Anlage von geldndeangepassten
Bauzaunen mit Sichtschutz- und Verschiebungsschutz in Abstimmung mit der
6kologischen Baubegleitung vor Ort.

- Es erfolgt eine Beschrankung des Baufeldes auf den unmittelbaren Mallnahmenbereich.
Insbesondere im Bereich der Walder und Gewéasser wird das Baufeld auf den zwingend
erforderlichen Umgriff verringert. Lagerflichen werden bevorzugt auf befestigten,
unbewachsenen oder naturschutzfachlich geringwertigen Flachen angelegt. Die Lage der
Flachen wird mit der 6kologischen Baubegleitung abgestimmt. Sofern eine Lagerung von
Oberboden erforderlich ist, erfolgt diese sachgerecht in Mieten. Bei Lagerung von mehr als
3 Monaten wahrend der Vegetationszeit ist zum Schutz gegen Erosion und unerwiinschte
Vegetation eine Begrinung der Bodenmieten nach DIN 18915 und DIN 18917 vorzusehen.
Nach Abschluss der Bauarbeiten erfolgt ein Rickbau der temporar genutzten Flachen.

- Einhaltung von geeigneten MaRnahmen gegen Schadstoff- und Sedimenteintrag wéahrend
er gesamten Bauzeit. Das anfallende Oberflachenwasser und die darin gelésten Stoffe
werden in die frihzeitig hergestellten Sickerflachen geleitet. Ein direktes Einleiten in den
Burgerweihergraben erfolgt nicht. Im FlieRgewasser werden keine MalRnahmen
durchgefuhrt. Baustofflager und Baueinrichtungsflachen befinden sich auf3erhalb des
wassersensiblen Bereiches. Oberboden wird auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes
verbracht. Weitreichende Grundwasserabsenkungen im Zuge des Tief- und Hochbaus
werden vermieden. Belastetes Material wird fachgerecht entsorgt.

- Sicherung des Wasserhaushaltes am Birgerweihergraben sowie Richtung sudliche Senke
durch Ausbildung von neuen Quell- und Muldenstrukturen im Bereich von &éffentlichen und
privaten Grunflachen Richtung Grabensysteme.

- Weitgehend Erhalt des Gehélzbestandes in den randlichen éffentlichen Grinflachen, unter
Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht.

7.3

7.4

7.5

7.6

9.2

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

11.
11.1

11.2

11.4

12.

13.

14.

Zeitliche Beschrankungen von Arbeiten

- Gehoélzfallarbeiten bzw. Gehélzschnittmalnahmen erfolgen im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28./29. Februar auRerhalb der Brutzeit von Végeln (in Anlehnung an § 39(5) BNatSchG
bzw. Art. 16(1) BayNatSchG) und der Sommerquartierszeit von Fledermdusen. Ggf. in
Abstimmung und nach Freigabe durch die zustandige Naturschutzbehérde kann der
Zeitraum fir die Geholzfallarbeiten bzw. Gehdlzschnittmalnahmen auf Anfang September
bis Ende Marz entsprechend der ungefahren Brutzeit der hier in besonderem MafRe
relevanten und Brutvogel erweitert werden.

- Fallungen von Baumen mit Baumhdhlen und Spalten mit einer Eignung fir héherwertigere
Fledermausquartiere (Wochenstuben, Winterquartiere) erfolgen im Zeitraum 15.

September bis 15. Oktober und damit aufRerhalb der Wochenstuben- und

Winterquartierszeit von Fledermausen (Ersatzweise auch im Zeitraum 15. Méarz bis 15.
April bei Ausschluss von Vogelbruten). Alternativ zur Fallung von Quartierbdumen
zwischen 15. September bis 15. Oktober ist eine vorherige Kontrolle auf aktuellen Besatz,

ggf. mit Verschiebung der Arbeiten bei festgestelltem Besatz mdglich.

- Verzicht auf n&chtliche Bauarbeiten (in Anlehnung AVV Baularm: Nachtzeit 20:00 bis
07:00 Uhr) zur Vermeidung von Stérungen nachtaktiver Tierarten, insbesondere von

Fledermausen, zwingend aber im Zeitraum vom 1. April bis 31. Oktober.

Vorgaben zur AuRenbeleuchtung und zur Vermeidung von Vogelschlag

- Zur Reduktion der Lichtemissionen und Vermeidung einer Entwertung angrenzender
Lebensraume sind die AuRenbeleuchtungen fledermaus- und insektenfreundlich
auszufiihren (siehe textliche Festsetzungen 11.1 und 11.2), d.h. Wahl entsprechend
geeigneter Leuchtmittel und Verwendung ausschlieBlich voll abgeschlossener
Lampengehause. Zudem ist die Leuchtpunkthdéhe so niedrig wie mdglich zu wahlen und
Streulicht in die angrenzenden Lebensrdume ist zu vermeiden und potenzielle
Fledermausquartiere (bzw. ihre Einfliige) sowie installierte Ersatzkasten dirfen nicht

unmittelbar beleuchtet werden.

- Grofflachige Glaselemente, Fensterbander und Bauwerke oder Fassadenelemente mit
ahnlich hohem Kollisionsrisiko sind mit wirksamen MaRnahmen gegen Vogelschlag geman
dem Leitfaden von ,Vogelfreundliches Bauen mit. Glas und Licht" (Réssler et al. 2022) zu
versehen (siehe textliche Festsetzungen 10.10).

Durchlassbauwerk am Birgerweihergraben

Das Durchlassbauwerk des Biirgerweihergrabens wird so dimensioniert, dass eine
Kleintierwanderung (v.a. Amphibien, Kleinsduger und wassergebundene Lebewesen)
gewahrleistet ist und bei der Errichtung ist der Eingriff in den Graben in geeigneter Weise zu
minimieren. Es ist eine mdglichst groRlumige Querschnittgestaltung anzustreben, mindestens
aber eine Ausfiihrung gemaR der Vorgaben fir Kleinsduger (Mause, Igel, Maulwurf) und
Amphibien im ,Merkblatt zur Anlage von Querungshilfen fur Tiere und zur Vernetzung von

Lebensraumen an StraRen® (M AQ, aktuelle Fassung 2022).

Innerhalb des Baugebiets liegen Nester von hiigelbauenden Waldameisen. Vor Planumsetzung ist
eine Rettungsumsiedlung der Nester zu initiieren. Als Ansprechpartner fir derartige
Rettungsumsiedlungen dient tblicherweise die Deutsche Ameisenschutzwarte e.V. (DASW),
vertreten durch den DASW-Landesverband Bayern, mit der friihzeitig (mindestens 3 bis 6 Monate)
vor der Planumsetzung in Kontakt zu treten ist. Die Rettungsumsiedlung erfolgt grundséatzlich in

der Zeit von Mitte Marz bis Mitte Mai.
Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveradnderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich das Landratsamt Schwandorf zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaf Art. 1

BayBodSchG).

Bodenschutz

Der anstehende Oberboden, sofern nicht mit Altlasten behaftet, ist zu sichern, sachgerecht in
Mieten zu lagern und der Wiederverwertung zuzufiihren. Die Sicherheitsvorschriften zur
Minimierung von Bodenverdichtungen und zur Verhinderung von Grundwasserbelastungen sind

gemal RAS-LP2 zu berlcksichtigen.

Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaR zu entsorgen. Es darf nicht in der freien
Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf 6kologisch wertvollen
Flachen, wie z. B. Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen,

Bachtalern, Waldréndern sowie innerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Bepflanzung und Freiflichengestaltung

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan beizufiigen. Hierbei sind die
grunordnerischen und erschlieRungstechnischen Darstellungen und Festsetzungen des
Bebauungsplanes bedarfsgerecht zu Uberprifen.

Fir Gehdlzpflanzungen entlang von Strafien sind die einschldgigen Richtlinien (RPS und ESAB)

einzuhalten.

Falls technisch umsetzbar sind Pflanzflachen sowie stralRenbegleitende Baumstandorte von Ver-
und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekom, Gas etc.) ausdriicklich
freizuhalten, um die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der vorgesehenen Gehdlze zu
gewahrleisten. Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Auf die Einhaltung der Grenzabsténde nach dem Bayerischen Nachbarrecht (AGBGB) wird bei

den Gehélzpflanzungen hingewiesen.

Die DIN 18920 — Baumschutz auf Baustellen — ist fur alle BaumafRnahmen in der Nahe
bestehender und insbesondere zu erhaltender Bdume einzuhalten.

Fir die Bepflanzung im Industrie- und Gewerbegebiet sind als Leitbaumarten folgende Arten

vorgesehen:

GroRRkronige Baume:

- Spitzahorn (Acer platanoides)
- Stieleiche (Quercus robur)

- Winterlinde (Tilia cordata)

- Wald-Kiefer (Pinus sylvestris)

Mittel- bis kleinkronige Baume:

- Vogelkirsche (Prunus avium)
- Feldahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

Fir die Fassadenbegriinung sind folgende Kletterpflanzen bevorzugt zu verwenden:

- Fingerblattrige Klettergurke (Akebia quinata)
- Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla)

- Waldrebe (Clematis spec.)
- Wilde Weinrebe (Vitis vinifera)

Ausgleichsregelung

Ausgleichsregelung: Das naturschutzrechtliche Ausgleichserfordernis wird geman Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Fassung von 2021) in Wertpunkten ermittelt. Der

Kompensationsbedarf belduft sich auf 672.488 Wertpunkte.

Der Ausgleich von 424.732 Wertpunkte wird tber das Okokonto der Stadt Teublitz erbracht.
Folgende Okokontoflachen werden beansprucht:

Bezeichnung der Lage der . . " .
Ausgleichsfisiche Ausgleichsfliche Entwicklungsziel FlachengréBe Wertpunkte
- Artenreiches
Teilflachen der Extensivgrinland,
Marktstaudenacker Flursticke 561 - MaRig extensiv 5
(Flache 2) und 433, Gmkg. genutztes, 39.825m 357.739
Katzdorf artenreiches
Grinland
- Sonsti
Sommerau Teilflache des st(:r]]Sd(I)grtegerechte
i Flursticks 539/2, - - 1.868 m? 5.604
(Flache 5b) - Nadel(misch)walder,
Gmkg. Pirkensee N
alte Auspragung
Sommerau Teilflache des ft(;T]Sdt:)gr‘? erechte
" Flurstiicks 539/2 '9 , 7.804 m? 23.412
(Flache 6a u. 6b) . Laub(misch)walder,
Gmkg. Pirkensee .
alte Auspragung
Lautermoos Teilflache des ?t(:;sdtcl)grtegerechte
" Flurstiicks 266, . , 5.000 m? 15.000
(Flache 7a) . Laub(misch)walder,
Gmkg. Pirkensee .
alte Auspragung
- Sonstige
standortgerechte
Hoher We Teilflache des I;ﬁgtxz]sl,s?; )\:Jvr? e
' 9 Flurstiicks 1577, spragung 3.086 m? 9.258
(Flache 8) Gmka. Fischbach - Sonstige
g standortgerechte
Nadel(misch)walder,
alte Auspragung
- Sonstige
standortgerechte
Kobelhange Teilflache des :ﬁ:%ﬂ;ﬁ%ﬁ?en
" Flursticks 1573, ; 4.573 m? 13.719
(Flache 9) Gmka. Fischbach - Sonstige
g standortgerechte
Nadel(misch)walder,
alte Auspragung
Summe 62.156 m? 424.732

Der sich aus der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergebende Uberschuss auf der
Ausgleichsflache Grofie Wiesen im Umfang von 244.348 Wertpunkten verbleibt nicht im
Verfahren. Dieser Wertpunkte-Uberhang wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans als frei
verfigbares Guthaben an das Okokonto der Stadt Teublitz gemeldet und dort eingebucht.

Die sog. § 30-Flachen, der Ausgleich von gesetzlich geschiitzten Biotopen, wird Uber die
Ausgleichsflache Samsbacher Forst, im Verhaltnis 1:1, lebensraumtypen-konform gleichartig und

héherwertig ausgeglichen.

Strom- und Wiarmeversorgung

Errichtung und Betrieb von Solaranlagen/Photovoltaik-Anlagen erfolgen gem. der Bayerischen

Bauordnung (§ 44a BayBO Abs. 2 u. 3).

Zur Warmeversorgung sollen gem. den gesetzlichen Vorgaben (Klimaschutzgesetz,
Gebdudeenergiegesetz, Warmeplanungsgesetz) bevorzugt erneuerbare Energien eingesetzt

werden.

Sonstiges

Alle in den Festsetzungen zitierten DIN, Richtlinien und Arbeitsblatter liegen im Rathaus der Stadt
Teublitz zur Einsicht bereit oder kénnen beim Beuth-Verlag, Berlin, bezogen werden.

Abwasseranlagen

Allgemein

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem durch getrennte Ableitung von anfallendem Schmutz-
und Niederschlagswasser. Die Untersuchung der Sickerfahigkeit der anstehenden Béden im
Planungsgebiet hat ergeben, dass eine Versickerung im Planungsgebiet nicht méglich ist.

Eine den rechtlichen und fachlichen Anforderungen entsprechende Abwasserbeseitigung ist im
Rahmen nachfolgender Planungsphasen konkret nachzuweisen.

Eine Einleitung in das Grundwasser Uber Versickerungsanlagen ist aufgrund der értlichen
Untergrundverhaltnisse mit nicht ausreichend sickerfahigen Bodenschichten nicht umsetzbar.

Schmutzwasser

Auf den Bauparzellen anfallendes Schmutzwasser ist Gber die Schmutzwasser—

Hausanschlussschachte an der 6ffentlichen Abwasseranlage anzuschlieRen. Im weiteren Verlauf
ist das Schmutzwasser Uber die Freispiegelkanéle der éffentlichen Abwasseranlage dem
geplanten Pumpwerk zuzuleiten und ist tGber eine Druckleitung an die bestehende Kanalisation

der Stadt Teublitz anzubinden.

Anfallendes Schmutzwasser wird Uber Freispiegelkanéle einer Pumpstation mit trocken auf-
gestellten Schmutzwasserpumpen am Tiefpunkt der ErschlieBungsstralRe zugeleitet. Die Ableitung
erfolgt Uber eine Druckleitung in nérdlicher Richtung bis zur geplanten Wendeschleife und
weiterfuhrend in westliche Richtung in der geplanten Grunflache bis zur Autobahn A93. Nach
Querung der Autobahn und der Bahnlinie verlduft die Trasse entlang der Kreisstrake SAD1
sudlich der Fahrbahn bis zum Anschlusspunkt in der Fischbacher Stral’e auf Hohe des
Gewerbeparks Teublitz. Der genaue Anschlusspunkt ist unter Berticksichtigung der Hydraulik und
Schmutzfracht der bestehenden Mischwasserkanalisation im weiteren Planungsverlauf
festzulegen.

Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist Uber ausreichend dimensionierte Riickhalterdume temporéar
zuriickzuhalten und gedrosselt in den Vorfluter abzuleiten. Die quantitativen Nachweise nach
DWA-M153 und DWA-A117 sind entsprechend zu fuhren. Die Einleitung findet gedrosselt in den
Namenlosen Graben statt.

Unter Berucksichtigung der Vorfluterverhaltnisse ist der Abfluss aus dem geplanten
Ruckhaltebecken nach DWA-M153 auf 7,0 I/s zu begrenzen. Die 6ffentlichen Flachen werden
direkt an das geplante Rickhaltebecken angeschlossen. Das anfallende Niederschlagswasser ist
qualitativ nach DWA-A102-2 zu prufen und falls erforderlich vor der Einleitung auf
Belastungsklasse | vorzubehandeln.

Das Niederschlagswasser von den Bauparzellen ist Uber die Regenwasser-
Hausanschlussschachte an der 6ffentlichen Abwasseranlage anzuschlieRen. Die max. Ein-
leitungsmenge in die &ffentliche Abwasseranlage ist pro Parzelle auf 12,0 I/s begrenzt. Weiterhin
darf nur Niederschlagswasser in die 6ffentliche Abwasseranlage eingeleitet werden, dass
qualitativ nach DWA-A102-2 der Belastungskategorie | entspricht.

Offentliche Abwasseranlage

Anfallendes Niederschlagswasser wird Uber ein offenes Erdbecken im Stidwesten des
Planungsgebietes vergleichméaRigt. Es wird auf eine méglichst naturnahe, sich gut in die
Landschaft einflgende, Bauweise (z. B. flache Bdschungsneigungen) bei der weiteren Planung
und Ausfuhrung geachtet. Der erforderliche Rickhalteraum wird nach DWA-A117 bemessen.
Weiterhin wird der schadlose Verbleib oder die schadlose Ableitung bei groeren
Regenereignissen bzw. im Uberlastfall nach den aktuell giiltigen Regelwerken nachgewiesen.

Anfallendes StralRenoberflachenwasser der ErschlieRungsstraten im Gewerbe- und
Industriegebiet ist behandlungsbediirftig. Diese Abflisse werden separat Gber Straleneinldufe
gefasst und abgeleitet. Es ist eine gemalk DWA-A102-2 ausreichend dimensionierte
Behandlungsanlage (z. B. Schragklarer) am StraRentiefpunkt vor der weiteren Ableitung
erforderlich.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Niederschlagswasserbeseitigung
wird hingewiesen. Es sind entsprechende Antragsunterlagen beim Landratsamt Schwandorf
einzureichen.

Grundstiicksbezogene Abwasseranlage

Um eine hydraulische Uberlastung des Regenriickhalteraums im Siidwesten des Umgriffs zu
vermeiden und eine Abflussverzdgerung zu erzielen, sind Niederschlagsabflisse aus den
Baufeldern grundstiicksbezogen zu beschranken. Der daraus resultierende Ruckhalteraum ist auf
den Baufeldern zu errichten, z. B. als Mulden-Rigole mit Drosselschacht.

Die Niederschlagsabfliisse der Baufelder im Gewerbe- und Industriegebiet sind nach DWA-A102-
2 auf ihre Behandlungsbedurftigkeit zu Uberprifen. Erforderliche Behandlungsmalnahmen sind _
auf den Baufeldern anzuordnen, z. B. Uber ausreichend méachtige bewachsene Oberbodenzonen.

15. Immissionsschutz

15.1 Far die Industrie- und Gewerbegebietsflachen im Plangebiet wurden entsprechend §9, Absatz 1,
Satz 23, a) bb) BauGB Gerduschemissionskontingente festgesetzt.

15.2 Bei der Neuerrichtung sowie Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit dem Antrag auf
Genehmigungsfreistellung bzw. mit dem Antrag auf Baugenehmigung bzgl. der Einhaltung der zu-
lassigen Emissionskontingente LEK ein schalltechnischer Nachweis vorzulegen. Im Einzelfall
kann in Abstimmung mit der Bauaufsichtsbehoérde in Verbindung mit der Unteren
Immissionsschutzbehdrde auf die Erstellung bzw. die Vorlage eines schalltechnischen
Nachweises verzichtet werden.

15.3 Far die nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO bzw. § 9 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ist mit dem Bauantrag nachzuweisen, dass deren Schutzwirdigkeit zu
keinen Ein-schrankungen der zuldssigen Immissionen von benachbarten Gewerbebetrieben fiihrt.
Es ist des-halb bei einem Antrag auf Baugenehmigung bzw. Genehmigungsfreistellung fur
derartige Nutzun-gen eine schalltechnische Untersuchung vorzulegen, welche die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm nachweist.

154 Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten Normen und Regelwerke kénnen
zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der tblichen Offnungszeiten in der
Stadtverwaltung Teublitz, Platz der Freiheit 7, 93158 Teublitz an Werktagen eingesehen werden.
Die Regelwerke sind auch beim Deutschen Patentamt archivmagig hinterlegt.

15.5 Die relevanten Immissionsorte sind der schalltechnischen Untersuchung 2225 0 des
Ingenieurbiros abConsultants GmbH zu entnehmen.

ERLAUTERUNG BAUHOHEN (Beispiel Baufenster 2)

Oberkante (festgesetzt)
415 m 0. NHN

Oberkante (festgesetzt)
415 m . NHN

Gebaudeunterkante (festgesetzt)
400 m 4. NHN

Gebaudeunterkante (festgesetzt)
400 m 4. NHN

PRAAMBEL

Die Stadt Teublitz erlésst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 8 Abs. 2 des
Gesetzes vom 23.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der

Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan "Industrie- und Gewerbegebiet
an der Autobahnanschlussstelle Teublitz" fir den Bereich 6stlich der Autobahn 93 als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassungvom ........... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im MafRstab 1:1000 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

VERFAHRENSVERMERK

1. Die Stadt Teublitz hat mit dem Beschluss des Stadtrates in der Sitzung vom 23.01.2014 die
Aufstellung des Bebauungs- mit integriertem Grinordnungsplanes beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 06.02.2014 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darle-
gung und Anhérung fur den Entwurf des Bebauungs- mit integriertem Grunordnungsplanes
in der Fassung vom 23.01.2014 hat in der Zeit vom 07.02.2014 bis 07.03.2014 stattgefun-
den.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach §
4 Abs. 1 BauGB fur den Entwurf des Bebauungs- mit integriertem Grinordnungsplanes in
der Fassung vom 23.01.2014 hat in der Zeit vom 07.02.2014 bis 07.03.2014 stattgefunden.

4. Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 2 und
4 Abs. 2 BauGB fur den Entwurf des Bebauungs- mit integriertem Grinordnungsplanes in
der Fassung vom 22.04.2020 erfolgte mit Bekanntmachung vom 08.07.2020 in der Zeit vom
13.07.2020 bis 13.08.2020.

5. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4a
Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB fir den Entwurf des Bebauungs- mit
integriertem Grinordnungsplanes in der Fassung vom 15.10.2020 hat in der Zeit vom
02.12.2020 bis 11.01.2021 (verlangert bis 25.01.2021 aufgrund Corona-Lockdown) stattge-
funden.

6. Mit Beschluss vom 18.02.2021 wurde der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungs-
plan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB und gemaf Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung in
der Fassung vom 18.02.2021 als Satzung beschlossen und am 01.03.2021 gemanR § 10
Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

7. Auf die Normenkontrolle hin stellte der Bayerische Verwaltungsgerichtshof mit Urteil vom
05.10.2021 (Aktenzeichen 15 N 21.1470) die Unwirksamkeit des Bebauungsplans mit inte-
griertem Grunordnungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet an der Autobahnanschlussstelle
Teublitz* fest. Der Tenor des Urteils wurde von der Stadt am 15.12.2021 6ffentlich bekannt
gemacht.

8. Am 07.04.2022 fasst der Stadtrat den Beschluss, dass fur den Bebauungsplan mit integrier-
tem Grunordnungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet an der Autobahnanschlussstelle Teu-
blitz* ein ergdnzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB durchzufihren ist.

9. Die Planung des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan ,Gewerbe- und In-
dustriegebiet” in der Fassung vom 24.09.2026 wurde durch Stadtratsbeschluss vom
. ____gehbilligt.
10. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange nach §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB flur den Entwurf des Bebauungs- mit integriertem Griinord-
nungsplanes in der Fassung vom 24.09.2026 hat in der Zeit vom ____ stattgefunden.

11.  Mit Beschluss vom ___ wurde der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
gemanR § 10 Abs. 1 BauGB und gemaR Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung in der
Fassung vom ... als Satzung beschlossen.

Stadt Teublitz Beer, 1. Blirgermeister

12. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wurde
am ___ _gemaR § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Be-
bauungs- und Grinordnungsplan mit Begrindung und zusammenfassender Erklarung wird
seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Teublitzer Rathaus zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebau-
ungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfol-
gen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde

in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Teublitz Beer, 1. Blirgermeister
erneut ausgefertigt

Stadt Teublitz Beer, 1. Blirgermeister
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