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1

VERFAHRENSVERMERKE

1 / Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Furth im Wald hat in der Sitzung vom 19.07.2022 gemé&B § 2 Abs. 1
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BauGB die 33. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fir
den Vorentwurf der 33. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 15.07.2022 hat in der Zeit vom
08.08.2022 bis 07.09.2022 stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fur
des Vorentwurf der 33. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 15.07.2022 hat in der Zeit vom
05.08.2022 bis 07.09.2022 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 33. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 25.10.2022 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.11.2022 bis
15.12.2022 beteiligt.

Der Entwurf der 33. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 25.10.2022 wurde mit der
Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.11.2022 bis 15.12.2022 ¢ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Furth im Wald hat mit Beschluss des Stadtrats vom 18.01.2023 die 33. Anderung des
Flachennutzungsplans in der Fassung vom 12.01.2023 festgestellt.

Furth im Wald, den 19.01.2023
/T
I

Y (AWlas™

Das Landratsamt Cham hat die 33. Anderung des Flachennutzungsplans mit Bescheid vom 13.02.2023,
AZ BauR-6100. 7-1834-2022-FP, F.Nr. 08.35 gemaf § 6 BauGB genehmigt.

Ausgefertigt
Furth im Wald, den 16.02.2023

A

LAALA N
1. BUrgermeister Sandro Bauer\@y

Die Erteilung der Genehmigung der 33. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am 17.02.2023 gemaB § 6
Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 33. Anderung des Flachennutzungsplans mit Begrindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 33. Anderung des Flachennutzungsplans ist damit
rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der 33. Anderung
des Flachennutzungsplans einschl. Begriondung und Umwelt-bericht wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Furth im Wald, den 20.02.2023
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1. BUrgermeister Sandro Bauer
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2 BEGRUNDUNG

ENTWURF

Der Stadtrat der Stadt Furth im Wald hat beschlossen, den wirksamen
Flachennutzungsplan zu andern.

Zweck der Anderung ist die Umwidmung von ,Flachen fir die Landwirtschaft"
in Flachen fir ein Gewerbegebiet (§8 BauNV0) mit Nutzungsbeschrankung.

et

Ubersicht - Lage im Raum / ohne MaBstab / Quelle: GeoBIS-Cham 3.4

Die gesamte Uberplante Flache betragt ca. 2 ha und gliedert sich wie folgt:

/  Gewerbegebiet: 17 ha
/ Flachen fir MaBinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 0,3ha

Von der Umwidmung betroffene Flurnummern:

Stadt: Furth im Wald
Gemarkung: Furth im Wald

/1465

1466

1466/1
1466/2
1446/3
1446/4
1446/5
1446/6

T T T
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2.1 LANDESENTWICKLUNGS-
PROGRAMM (LEP 2020)

ENTWURF

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die betroffenen Flurnummern als
,Flachen fir die Landwirtschaft" dargestellt.

Die Stadt Furth im Wald wird im Landesentwicklungsprogramm (LEP 2020) als
Mittelzentrum eingestuft. Sie liegt auf der Uberregional bedeutsamen

Entwicklungsachse Roding-Cham-Furth im Wald. Die Umgebung der Stadt ist
in der Strukturkarte als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt.

(/Domazlice (Taus))

F " o '-.1-
{mend J Ll

LEP Bayern / Anhang 2 / Strukturkarte (Ausschnitt) / ohne MaBstab / Quelle: LEP Bayern

FUr die Beurteilung aus landesplanerischer Sicht sind insbesondere die
folgenden Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) relevant:

Flachensparen (LEP Punkt 3.1)

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unterbesonderer BerUcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen aus-gerichtet werden. (G)

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP Punkt 3.2)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. (Z)

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot (LEP Punkt 3.3)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G)

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheitenauszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn (...). (Z)
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ENTWURF

Die vorliegende Flachennutzungsplandnderung geht mit dem parallel
verlaufenden Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet an der
Bohmerstrafie” einher.

Durch das Landesentwicklungsprogramm wurde auch das Erfordernis einer
kommunalen Bodenpolitik neu akzentuiert, da insbesondere durch eine weit
vorausschauende kommunale Fldchenvorhaltung zu einer ausgewogenen
gemeindlichen Entwicklung beigetragen werden kann. Mit der vorliegenden
Flachennutzungsplandnderung wird der kommunalen Bodenpolitik Rechnung
getragen. Die rasche Umsetzung des Flachennutzungsplanes kann
gewahrleistet werden. Das Entstehen von neuen ungenutzten Flachen wird
vermieden.

Ein Schwerpunkt der Neuerungen ist der Vorrang der Innenentwicklung und
fldichensparender Siedlungsformen. Schon bisher bestand die Verpflichtung der
Gemeinde zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB). Wie
die tatsachliche Entwicklung des Flachenverbrauchs belegt, ist es jedoch
erforderlich, noch gréf3ere Anstrengungen zu unternehmen, um dieser
Zielsetzung gerecht zu werden. Der wesentliche Schwerpunkt des
Landesentwicklungsprogrammes fUr den Bereich der Bauleitplanung ist daher
der Vorrang der Innenentwicklung sowie fldchensparender Siedlungsformen.

Bedarfsnachweis fur Gewerbefldachen

Der Investor selbst bendtigt Planungssicherheit in Form von Gewerbegebiets-
fldchen. Des Weiteren liegen ihm folgende konkrete Anfragen von externen und
ortsansassigen Betrieben vor, die einen Bedarf an folgenden Flachen haben:

Anfrage Flachenbedarf (ca.-Angabe) Art
Grundsticks- 3.000 gm Gewerbe
besitzer

Anfrage A 2.500 gm Gewerbe

Drive-In Schnellrestaurant

Anfrage B 1.500 gm Gewerbe
SB-Waschanlage

Anfrage C 1.500 gm Gewerbe mit
Einzelhandelsnutzung

Anfrage D 1.500 gm Gewerbe

Reserven an gewerblichen Bauflachen:

Zwei unbebaute Flachen an der Dr.-Georg-Schafer-Strafe (ca. 4.000 gm und
6.000 gm) sind im Gegensatz zum vorliegenden Plangebiet nicht
nutzungsbeschrankt. Diese einzelnen, nicht zusammenliegenden Bereiche
stehen somit Betrieben zu Verfigung, die aufgrund ihrer Emissionen in
nutzungsbeschrankten Gebieten nicht zuldssig sind. Es handelt sich hierbei um
die einzigen, nicht beschrankten Gewerbegebietsfldchen der Stadt Furth im
Wald.
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2.2 INTEGRIERTES
STADTENTWICKLUNGS-
KONZEPT
(ISEK)

ENTWURF

Auch das Entwicklungskonzept der Stadt Furth im Wald (ISEK) sieht hier wegen
der Lage an der Bundesstrafie und der Entfernung zur Wohnbebauung, die
Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben ohne Nutzungsbeschrankungen vor.

Im Gewerbegebiet Aufelder befinden sich noch freie Flachen in Gemeindehand,
welche jedoch an den Innenbereich von Furth im Wald angeschlossen sind. Aus
diesem Grund sollen keine Nutzungen mit erh6htem Verkehrsaufkommen (wie
beispielsweise ein Drive-Inn-Restaurant) angesiedelt werden. Stattdessen
mdéchte die Gemeinde diese Flachen fir die Ansiedlung von
Handwerksbetrieben oder kleineren lokalen Gewerbetreibenden vorhalten.

Weitere, einzelne im Stadtgebiet verteilte Flachen, welche fir eine
Gewerbenutzung geeignet waéren, sind in Privatbesitz. Eine kurzfristige
Vermarktung ist hier nicht moéglich. Auch diese Flachen sind lediglich an den
Innenbereich der Stadt Furth im Wald angeschlossen.

Flachenbedarf aufgrund konkreter Anfragen:

Der Investor selbst bendtigt Planungssicherheit in Form von
Gewerbegebietsflachen in einer Grofe von 3,0 ha. Des Weiteren liegen fir jedes
geplante Baufeld konkrete Anfragen von externen und ortsansassigen
Betrieben vor, die einen Bedarf von 7.0 ha haben. Die einzelnen Vorhaben sind
voneinander abhangig, weshalb sie auch gemeinsam auf einer
Gewerbegebietsflache mit einer nicht 6ffentlichen, internen Erschlieung
entwickelt werden.

Mit der geplanten Ausweisung kann genau dieser Flachenbedarf auf einer
zusammenhadngenden Flache mit Anschluss an die Bundesstrafie 20 gedeckt
werden.

Zusammenfassung:

Die Umsetzung des Bebauungsplans mit Ausweisung einer
zusammenhdngenden Gewerbefldche mit einer direkten Verkehrsanbindung an
die Bundesstrafie 20 ist inshesondere durch die konkreten Anfragen und
fehlende Reserven an entsprechenden Bauflachen begrindet.

Im giltigen integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Furth im
Wald ist der Planbereich als ,Gewerbegebiet - Pravention" gekennzeichnet.

,Bei Préventionsfldchen handelt es sich um Gebiete, deren aktuelle Nutzung
weitgehend intakt ist. Die Flachen verfigen Uber eine besondere lagebezogene,
funktionale oder strukturelle Eignung fUr die aktuelle Nutzung. Der
stadtumbaubezogene Handlungsbedarf fir diese Fldchen umfasst die
Aktivitdten ,beobachten” und ,erhalten”. Hierbei kénnen praventive Mafinahmen
zur Sicherung der Standortqualitdt notwendig sein.

(ISEK Stadt Furth im Wald, 2015, S. 38)

Die Einschrankung auf ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment der
Sondergebiete ,Einzelhandel” entspricht dem Anhang ,Sortimentsliste zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung Stadt Furth im Wald" des gultigen
integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) der Stadt Furth im Wald.
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2.3 GEGENUBERSTELLUNG
NEUAUSWEISUNG -
BESTANDSPOTENTIAL

2.4 ART DER BAULICHEN
NUTZUNG, ERSCHLIEBUNG

ENTWURF

Der auszuweisende Bereich umfasst u.a. die bereits bebauten Flur-Nrn. 1465,
1466 und 1466/2.

Die Absicht des Investors ist es, den bestehenden Gewerbebetrieb auf diesen
Flurnummern zu erweitern und das bestehende Wohngebaude in eine
notwendige Betriebsleiterwohnung zu andern.

Eine Verschmelzung der o0.g. Flursticken zu einer Flur-Nr. ist bereits beantragt.

Auf den FLur-Nrn. 1466/1,1466/3,1466/4,1466/5 und 1466/6 der Gemarkung Furth
im Wald ist beabsichtigt, ein Drive-In Schnellrestaurant, eine SB-Waschanlage
und einen Gewerbebetrieb mit teilweiser Einzelhandelsnutzung zu realisieren.

Mit der Ausweisung der geplanten Nutzung werden die Voraussetzungen zur
Erhaltung von ortlichen Bertrieben, die Neuansiedlung von externen Betrieben
und die Sicherung bzw. Entwicklung lokaler Arbeitspldtze geschaffen.

Aufgrund der bereits vom Investor bebauten Flache und der Tatsache, dass das
Plangebiet im Besitz des Investors ist, wurden keine weiteren
Planungsalternativen bzw. Bestandspotentiale untersucht.

Bauliche Nutzung
Folgende Nutzungen werden festgesetzt:

/  Gewerbegebiet
/  Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Um Konflikte, insbesondere im Hinblick auf den Schallschutz zu vermeiden,
wird das Gewerbegebiet nutzungsbeschréankt festgesetzt.

Mit der Nutzungsbeschrankung sollen den Belangen der umliegenden
Wohnnutzung Rechnung getragen werden. Im parallel laufenden
Bebauungsplanverfahren wurde eine schalltechnische Untersuchung mit einer
Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 durchgefihrt.
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ENTWURF

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die Stadt Furth im Wald plant nérdlich des Plangebiets einen neuen
Verkehrsknoten an der Bohmerstralie, welcher die westlich gelegenen
Gewerbegebiete mit einer Bricke Uber die Bahnlinie erschlief3en soll.

In Abstimmung mit dem Staatlichen Straenbauamt Regensburg und der Stadt
Furth im Wald soll das Plangebiet langfristig von dem neuen, ndrdlich
gelegenen Zubringer zur Bohmerstraf3e erschlossen werden.

Luftbild mit geplanten ErschlieBungsmalnahmen / ohne Maf3stab / Quelle: GeoBIS- Cham 3.4

Der Zeitraum, der fir Planung und Umsetzung dieser MaBnahme notwendig ist,
kann aktuell noch nicht abgeschatzt werden.

Daher erfolgt die ErschlieBung und verkehrstechnische Anbindung des
Plangebietes vorldufig von der sidlich gelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache
auf der Flur-Nr. 1488.

Die bestehende Bebauung wird wie derzeit auch von der nérdlich liegenden Dr.-
Georg-Schéafer-Strafle erschlossen.

Um die Leistungsféhigkeit des bestehenden Verkehrsknotens an der
Bdhmerstrafle stdlich des Plangebiets zu prifen, wurde im Rahmen der
parallel laufenden Bebauungsplanaufstellung eine verkehrsplanerische
Untersuchung vom Ingenieurbiro GEO.VER.S.UM durchgefihrt.
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ENTWURF

Schmutzwasser

Die Einrichtungen fUr die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes werden
so weit moglich in den internen ErschlieBungsflachen verlegt. Das gesamte
Plangebiet wird im Trennsystem entwaéssert.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber Freispiegelleitungen einer
Hebeanlage zugefiUhrt und von dort aufgrund der topografischen Lage Uber eine
Druckleitung weitergeférdert. Der Anschluss an das bestehende
Schmutzwassernetz erfolgt im Bereich der Béhmerstrafle an die
Schmutzwasserdruckleitung der Stadt Furth im Wald.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und Uber dezentrale
RegenrickhaltemaBnahmen an das kommunale Regenwassernetz abgegeben.
Die Abflussmenge wird hierbei auf 5,0 l/s je 1.000 m? begrenzt.

Dafur wird das Niederschlagswasser durch eine bestehende Verrohrung durch
den Bahndamm auf der Flur-Nr. 1 geleitet und im dstlichen Bereich des
Bahndamms Uber eine Rohrleitung zum stéddtischen Regenwasserkanal in der
Dr.-Georg-Schafer-Stral3e abgeleitet.

Die Erlaubnis zur Einleitung aus dem Regenwasserkanal ist durch den Bescheid
Az 40.2-641/14/08 vom 11.11.1996 gegeben.

Die notwendige Zustimmung der Deutschen Bahn AG fir die Einleitung in den
bahneigenen Durchlass liegt vor.

FUr die Nutzung der bestehenden Verrohrung durch den Bahndamm ist zudem
mit der Bahn ein entsprechender Nutzungsvertrag zu schlief3en.
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3 EINGRIFFSREGELUNG

3.1 PLANUNGSANLASS

3.2 NATURSCHUTZRECHTLICHE
EINGRIFFSREGELUNG

3.2.1 AUSGLEICHSPFLICHTIGER
EINGRIFF

ENTWURF /

Die Stadt Furth im Wald liegt im Landkreis Cham, unmittelbar an der Grenze
zur Tschechischen Republik. Das Uberplante Gebiet liegt ca. 1.300 m nordlich
des Ortskerns von Furth im Wald. Das Gelande fallt von Westen nach Osten hin
ab. Die nordliche Teilfldche ist bebaut, die sidliche Teilflaéche wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Durch die vorliegende Flachennutzungsanderung sollen ,Flachen fir die
Landwirtschaft" in Fldchen fUr ein Gewerbegebiet umgewidmet werden. Die
auszuweisenden Gebiete werden dabei als Baugebiet mit
Nutzungsbeschrankung dargestellt. Eine Ldrmkontingentierung im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens wird vorgesehen.

Um der vorliegenden Nachfrage nach geeigneten Flachen Rechnung zu tragen,
hat sich die Stadt Furth im Wald dazu entschieden, ein entsprechend
geeignetes Gebiet mit einer Gesamtflache von ca. 2 ha zu Gberplanen.

Unter Heranziehung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums ergibt sich nachfolgende
Abhandlung der Eingriffsregelung nach §13 ff BNatSchG.

Nach §13ff BNatSchG sind erhebliche Beeintrédchtigungen von Natur und
Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare
erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen
oder, soweit dies nicht mdglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren.

Nach der gesetzlichen Definition in § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe solche
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kénnen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Dabei ist zu prifen, ob
das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur und Landschaft
guantitativ, qualitativ oder an anderen Standorten im Plangebiet erreicht
werden kann; das gemeindliche Planungsziel als solches kann durch das
Vermeidungsgebot nicht in Frage gestellt werden. Die Gemeinden sind nach §
1a BauGB gehalten, Méglichkeiten der Vermeidung zu ermitteln und in die
Abwagung einzustellen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist. Der Ausgleich zielt auf eine
Kompensation des Eingriffs, im Wesentlichen durch eine 6kologische
Aufwertung. Durch die beabsichtigte Nutzung wird die Fldche grundsatzlich
nachhaltig beeintrachtigt. Auf einer anderen Flache kann die Ausweisung
jedoch nicht sinnvoll erfolgen. Das Planungsziel kann nur durch die
Ausweisung erreicht werden. Vermieden werden kdnnte der Eingriff in den
Naturhaushalt nur dann, wenn insgesamt auf jegliche Ausweisung verzichtet
wirde, was aufgrund der vorliegenden Gesamtsituation nicht méglich ist.
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3.2.2 SCHRITT 1
BESTANDSERFASSUNG UND
-BEWERTUNG

ENTWURF /

BezUglich der Lage wird auf den Vorentwurf des Bebauungsplanes verwiesen.

Bei Nichtdurchfuhrung der Manahme wirde keine Anderung eintreten. Es
wirde bei der teilweise bereits vorhandenen Gewerbe- und Wohnnutzung
sowie der landwirtschaftlichen Nutzung eines GroBteils der Flache bleiben.

Bei DurchfUhrung der Planung wird sich die folgende Bestandsbewertung
ergeben.

Das Plangebiet wird fir die folgende Beschreibung und Bestandsaufnahme in
zwei Gebiete mit unterschiedlicher Bedeutung fir Natur und Landschaftsbild
geteilt.

Teilbereich A

i;r?ﬁlml;l?&ﬁﬂkw

l

]
|
|
A

Teilbereich B

Luftbild mit Darstellung der Teilbereiche Aund B / ohne Mafistab / Quelle: GeoBIS-Cham 3.4

Teilbereich A ist bereits durch ein Wohnhaus und zwei gewerbliche Hallen
bebaut. Die Freiflachen werden gréftenteils als Lager- und Verkehrsflachen
benutzt. Eine Eingrinung des Bereichs ist nicht vorhanden.

ZukUnftig soll im Teilbereich A ein Gewerbegebiet mit einer Eingrinung an der
nérdlichen und westlichen Grundsticksgrenze festgesetzt werden. Die
Bedeutung fir Natur und Landschaft in diesem Bereich wird sich im Gegensatz
zum Bestand verbessern.

Daher wird im Folgenden auf eine schutzbezogene Bewertung von Teilbereich
Averzichtet und der erforderliche Ausgleich auf Basis der Teilflache B
ermittelt.
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ENTWURF

ARTEN UND LEBENSRAUME

Teilbereich A

Hierbei handelt es sich grotenteils um naturferne, asphaltierte und
geschotterte Lager- und Verkehrsflachen, welche keine Lebensrdume bieten
kénnen.

Teilbereich B
Dieser Bereich wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Wiesenfldche
genutzt.

Die GrundstUckseingrinung an der sidlichen Grundsticksgrenze liegt auf der
Flur-Nr. 1489, Gemarkung Furth im Wald. Im weiteren Verlauf befinden sich
Strauch- und Gehélzstrukturen auf der Flur-Nr. 1488.

An der sudlichen Grundsticksgrenze befinden sich Strauch- und
Gehdlzstrukturen auf der Flur-Nr. 1488, welche ein Stralenbegleitgrin mit
regelmafiger Pflege darstellen. Im weiteren Verlauf ist eine
Grundstickseingrinung auf der Flur-Nr. 1489, Gemarkung Furth im Wald
vorhanden.

Schutzbezogene Bewertung: | / mittlerer Wert

BODEN

Teilbereich A
Die Flachen sind gréBtenteils geschottert und asphaltiert. Sie werden als
Lager- und Verkehrsflachen genutzt.

Teilbereich B

Hier ist ein anthropogen Uberpragter Boden ohne kulturhistorische Bedeutung
oder Eignung fur die Entwicklung besonderer Biotope vorhanden. Die Flache
wird als Grinland fUr die Landwirtschaft genutzt.

Schutzbezogene Bewertung: Il / unterer Wert

WASSER

Das Schutzgut kann der, ihrer Bedeutung entsprechenden, Kategorie nicht
zugeordnet werden, nachdem keine Gewasser direkt betroffen sind.

Grundsatzlich ist jedoch beabsichtigt, den Umfang der versiegelten Flachen
mdglichst gering zu halten. Dies spricht fUr die Bewertung im Bereich des
unteren Wertes fUr den Naturhaushalt.

Schutzbezogene Bewertung: 1 / unterer Wert

KLIMA UND LUFT

Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen sind aufgrund der Lage und
Form des ortlich begrenzten Gebiets nicht betroffen. Im Teilbereich B sind
keine grofiflachig versiegelten Bodenbereich vorhanden. Dies spricht fUr die
Bewertung im Bereich des mittleren Werts fUr den Naturhaushalt.

Schutzbezogene Bewertung: | / mittlerer Wert
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3.2.3 SCHRITT 2
AUSWIRKUNGSDARSTELLUNG

ENTWURF /

LANDSCHAFTSBILD

Teilbereich A

Das Landschaftsbild entlang der Béhmerstraf3e entspricht dem eines
Gewerbegebiets. Im Bereich des Plangebiets ohne Eingrinung mit einer
Wohnbebauung und einem harten Ubergang zu den landwirtschaftlich
genutzten Flachen im Suden.

Teilbereich B
Hierbei handelt es sich um eine ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft
ohne landschaftspragend zu sein.

Schutzbezogene Bewertung: | / mittlerer Wert

ZUSAMMENFASSUNG

Teilbereich A

Die Bedeutung des Teilbereichs A, mit den zum Grof3teil asphaltierten und
geschotterten Flachen, ist fUr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sehr
gering. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden diese Flachen
reduziert und zusatzlich Grinflachen erstellt.

Teilbereich B
Der Teilbereich B stellt aufgrund seiner Nutzung als Grinland fUr die
Landwirtschaft eine ebenfalls geringe Bedeutung fUr den Naturhaushalt dar.

Kategorie gemittelt

Teilbereich B

Schutzbezogene Bewertung: 1 / unterer bis mittlerer Wert

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
im Hinblick auf Verbesserungen fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild
(MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen, einschlieBlich grinordnerischer Mafinahmen zur
Umfeldgestaltung).

ARTEN UND LEBENSRAUM

Die Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Arten und Lebensrdaume, wie z.B.: Schutzgebiete geman Abschnitt Il
und llla BayNatSchG, gesetzlich geschitzte Biotope nach §30 BNatSchG, Art.
23 und 16 BayNatSchG, Lebensrdume gefahrdeter Arten (Rote-Liste-Arten)
einschlieBlich ihrer Wanderwege, Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten
nach dem ABSP muss nicht erfolgen, da keine entsprechend bedeutenden
Flachen durch die Ausweisung betroffen sind.

Die Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und Arten
durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrage ist nicht gegeben.
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Die betreffende Flédche weist keine Verbindungsfunktion auf. Sie gliedert sich
an die bestehende Bundesstrafe 20 (B6hmerstrafBe) im Westen an. Im Osten ist
sie durch die Bahnlinie, im Norden und SUden durch bestehende Bebauungen
begrenzt.

BODEN

Durch die Standortwahl kann die Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit
besonderer Bedeutung fUr das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder
seltene Bdden gewahrleistet werden, da entsprechende Bdden nicht
vorhanden sind. Ebenso sind keine kulturhistorische Bden- und
Oberflachenformen vorhanden.

Durch die Errichtung von Gebduden auf dem vorgesehenen Standort sind
Bodenbewegungen unumganglich.

WASSER

Grundwasserabsenkungen infolge von TiefbaumafBnahmen sind nicht
vorgesehen.

Die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens wird gerade im Teilbereich B
eingeschrankt werden. Die versiegelten Flachen werden auf ein Mindestmaf
reduziert und versickerungsfahige Beldge festgesetzt.

KLIMA UND LUFT

Luftaustauschbahnen sind nicht betroffen. Barrierewirkungen sind nicht
ersichtlich. Die Flache ist auch kleinklimatisch nicht wirksam.

LANDSCHAFTSBILD

Landschaftspragende Elemente sind im Ausweisungsbereich nicht betroffen.
Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen werden auch durch die geplante
Bebauung nicht negativ beeintrachtigt.

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Umlaufend um das Plangebiet werden entlang der GrundstUcksgrenzen
MafBnahmen zur Eingrinung festgesetzt. Zudem werden auch zur
Durchgrinung Festsetzungen im Plangebiet getroffen.

ZUSAMMENFASSUNG

Nachteilig wirkt sich die Planung auf das Schutzgut Boden im Teilbereich B
aus, da es zu einer Versiegelung von bestehendem Grinland kommt.

Als negativ ist zudem die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die
geplanten baulichen Anlagen zu sehen. Diese werden aber durch die
grunordnerische Festsetzung einer Eingrinung an den Grundsticksgrenzen
kompensiert.
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3.2.4 SCHRITT 3
VORLAUFIGER
KOMPENSATIONSBEDARF

ENTWURF

GEWERBEGEBIET

Geplante Nutzung Gewerbegebiet (GE)

mit Nutzungsbeschrankung
GréBe 17 ha
Erwartete Grundfladchenzahl (GFZ) > 0,35 (Typ A-hoher

Versiegelungsgrad)

Empfindlichkeitsstufe des Naturhaushaltes Kategorie |
und des Landschaftsbildes (geringe Bedeutung)
Begrindung sh. Schritt 1

Erwarteter Kompensationsfaktor 0,3 bis 0,6

Vorlaufiger Kompensationsbedarf 0,5 bis 1,0 ha

EMPFOHLENES KOMPENSATIONSMODELL

/ Ausreichende Eingrinung des Planungsbereiches, um eine wirksame
Abgrenzung zur Bundesstraf3e und zur Bahnlinie zu erreichen

/ Durchgrinung der Planungsbereiches

/ Reduzierung der versiegelten Flachen auf ein Minimum

Die exakte Ermittlung des Ausgleichsfldchenbedarfs und zugehdriger
Flachenauswahl inkl. festzulegender Mafinahmen kann dem parallel
laufendem Bauleitverfahren ,3. Anderung und Erweiterung des Gewerbegebiet
an der Béhmerstrafle" entnommen werden.
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4 UMWELTBERICHT

4.1 EINLEITUNG

4.2 BESTANDSAUFNAHME,
BESCHREIBUNG UND
BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN
EINSCHLIEBLICH DER
PROGNOSE BEI
DURCHFUHRUNG DER
PLANUNG

ENTWURF

82 Abs. 4 und §2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Inhalt der vorliegenden Planung ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets
mit Nutzungsbeschrankung und eines Sondergebiets fUr den Einzelhandel.

Um der Nachfrage nach Gewerbeflachen Rechnung zu tragen, hat sich die
Stadt Furth im Wald dazu entschieden, ein entsprechend geeignetes Gebiet
mit einer Gesamtflache von ca. 2 ha zu Uberplanen.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch,
den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall-
und Wassergesetzgebung und dem Bundes- Bodenschutzgesetz, wurden im
konkreten Fall entsprechend den Zielen des Regionalplans nur Bauland fir

den ortlichen Bedarf zur Verfigung gestellt.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden:

/  geringe,
/ mittlere und
/ hohe

Erheblichkeit.

SCHUTZGUT BODEN
Beschreibung

Nach der geologischen Karte von Bayern, Nr. 6645 Furth im Wald, liegt die
Region im Ausbreitungsgebiet kristalliner Gesteine des Bayerischen Waldes,
hier von sog. Biotit-Silimanit-Gneis oder Muskovit-Biotit-Gneis gebildet.

Die Deckzonen dieser Gesteine sind erfahrungsgema&i mehr oder weniger
stark zu gemischtkornigen Zersatz verwittert.

Der eigentliche Gesteinsverband kann aufgrund der geschilderten
Heterogenitat partiell gestort sein, so dass auch grobere Anteile verstarkt
regellos eingelagert sein kdnnen.

Durch die Baugrunderkundungen wurden die beschriebenen geologischen
Verhéltnisse im Prinzip bestatigt.

Durch die Standortwahl kann somit die Erhaltung und Sicherung von
Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Boden, wie
naturnahe und/oder seltene Boden gewdhrleistet werden, da entsprechende
Bdden nicht vorhanden sind. Im nérdlichen Bereich des Plangebiets ist
zudem bereits eine Bebauung vorhanden.

Kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen sind auf dem
vorgesehenen Standort nicht vorhanden.

Die Veranderung der Oberflachenformen wird vermieden. Mit Grund und
Boden wird sparsam umgegangen. Ein reduzierter Versiegelungsgrad wird
angestrebt.
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Ferner wird die Verwendung versickerungsféhiger Beldge angestrebt. Auf
den, fUr die Ausweisung als Baugebiet vorgesehenen Flursticken sind der
planenden Gemeinde keine Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen bekannt.

Auswirkungen

Baubedingt sind grofe Erdmengen aufgrund der Neigung des Geldndes in den
noch nicht bebauten Bereichen zu bewegen. Unbebaute Fldchen werden so
weit als moglich dem natUrlichen Gelandeverlauf angepasst. Durch die
Anlage von Gebauden und Zufahrten werden Flachen dauerhaft versiegelt.
VermeidungsmafBnahmen (s.u.) kénnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu
gehort eine Begrenzung der versiegelten Flachen. Der Ausgleich erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis

Es sind auf Grund der Versiegelung und der Erdbewegungen lediglich
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu
erwarten.

SCHUTZGUT WASSER
Beschreibung

Die RUckhaltung des Niederschlagswassers kann durch die Zulassung der
Versickerung auf der betreffenden Fldche ermdglicht werden.
Grundwasserabsenkungen infolge von TiefbaumafBnahmen sind nicht
vorgesehen. Der Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch die
teilweise Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen kann als gegeben
angesehen werden, da entsprechende Beldge zugelassen werden.

Der Betrachtungsraum ist dem hydrogeologischen Teilraum Oberpfalzer -
Bayerischer Wald zugeordnet und kann als Festgesteinsgrundwasserleiter
(Kluftgrundwasserleiter) mit Uberwiegend geringer bis du3erst geringer
Durchlassigkeit und silikatischem Gesteinschemismus charakterisiert
werden.

Die Sickerfahigkeit dirfte aufgrund des starken Gefigezusammenhalts und
entsprechend hoher Lagerungsdichten, sowie dem anteilig unterlagerndem
Fels mit der Tiefe weiter abnehmen.

Trinkwasserschutzgebiete oder sonstige wasserwirtschaftlich empfindsame
Gebiete werden durch die Planung nicht berUhrt.

Auswirkungen

Baubedingt ist immer mit einer eventuellen Gefahr der Grundwasser-
verschmutzung in den Bodenabtragbereichen durch Baufahrzeuge zu
rechnen.

Anlagebedingt ist mit einer geringfigig gestiegenen Gebietsabfluss-
beschleunigung zu rechnen.
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ENTWURF

Ergebnis

Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fUr dieses Schutzgut zu
erwarten.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT
Beschreibung

Das Planungsgehiet befindet sich groBklimatisch betrachtet am Ubergang
zwischen atlantischem und kontinentalem Klima und ist dem Klimabezirk
Oberpféalzisches HUgelland zugeordnet. Die durchschnittliche jahrliche
Lufttemperatur betrdgt hier 7-8°C, der Niederschlag 750 bis 850 mm im Jahr.

Durch die Nutzungsverdnderung entfallen landwirtschaftliche
Luftbelastungen, wie sie u.U. durch Dingen oder Spritzen verursacht werden.
Im Gegenzug fUhrt die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes zu
vermehrtem Verkehr und kann zu einer zuséatzlichen Belastung der
Luftqualitat fGhren.

Der grofirdumige Zusammenhang weist jedoch keine Barrieren auf, die einen
Luftaustausch behindern. Eine besondere Bedeutung fir die Sicherung eines
Kalt- und Frischlufttransportes an dieser Stelle ist nicht gegeben.

Auswirkungen

Es ist mit keiner Beeintrachtigung fUr das Schutzgut Klima und Luft zu
rechnen.

Ergebnis

Es sind keine Umweltauswirkungen fUr dieses Schutzgut zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN
Beschreibung

Der Geltungsbereich weist aufgrund seiner bereits vorhandenen Bebauung
und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung kaum eine Bedeutung fir
das Schutzgut Tier auf. Die Beeintrachtigungen durch DUnge- und
Spritzmitteleintrage lassen weder ausgeprégte Lebensraumfunktionen
erwarten, noch stellen die Grundfldchen besondere Nahrungshiotope dar.
Naturnahe Lebensraumtypen bestehen im Geltungsbereich nicht. Aussagen
der Artenschutzkartierung liegen nicht vor. Vorkommen regional oder
landesweit bedeutsamer Arten sind jedoch aufgrund des Gesamtgefiges
nicht zu erwarten.

Die Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und
Arten durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintréage ist nicht gegeben.
Die betreffende Flache weist keine Verbindungsfunktion auf.

Innerhalb des Planungsbereiches sind durch die Planung fir das Schutzgut
Pflanze keine sonstigen lokal bis landesweit bedeutsame Pflanzenarten
betroffen.
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ENTWURF

Auswirkungen
Es ist keine Beeintrachtigung bestehender Biotopfldchen vorhanden.

Die Entstehung von Stérungen durch Larm und Erschitterungen ist nur
temporar.

Die Zerstorung der Vegetationsdecke durch dauerhafte Versiegelung wird
durch die Anlage von GrUnstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs
kompensiert. VermeidungsmafBnahmen (s.u.) kénnen die Auswirkungen
reduzieren.

Ergebnis

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fUr dieses Schutzgut zu
erwarten.

SCHUTZGUT MENSCH / ERHOLUNG
Beschreibung

Der Mensch ist bei allen Vorhaben stets Uber die Auswirkungen der anderen
SchutzgUter mit betroffen. Die zu berUcksichtigenden Wertelemente und
Funktionen liegen bei vorliegender Planung im Bereich von
Erholungsfunktion sowie Gesundheit und Wohlbefinden, wobei die
Indikatoren Geruch, Luftschadstoffe, Larm, Erschitterungen und Licht
relevant sind. Zu betrachten ist der Aspekt der Erholungs- und
Freizeitfunktion hinsichtlich der landschaftsgebundenen Erholung,
Erholungseinrichtungen und Infrastruktur, Beziehungen zwischen
landwirtschaftlichen Flachen und Erholungsfldchen, Erreichbarkeit,
Zuganglichkeit und Erlebbarkeit.

Das Umfeld ist zumeist agrarisch in Form landwirtschaftlicher Nutzflachen
gepragt. Stdlich schlieBt direkt ein Gewerbegebiet an. Die ndchstgelegenen,
Bereiche mit Wohnfunktionen sind ca.210 m entfernt.

Auswirkungen

Durch die Lage des Gebietes sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Ergebnis

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu
erwarten.

SCHUTZGUT MENSCH / LARMIMMISSIONEN
Beschreibung

Nérdlich grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan B.Nr. 08.01.26 ,Furth-Ost
Teil 1" an, sUdlich der rechtskraftige Bebauungsplan B.Nr. 08.01.12 ,An der
Bohmerstrafe".

Im Westen wird der Geltungsbereich durch die Bundesstraf3e 20
(BéhmerstraBe) begrenzt. Ostlich verlduft die Bahnlinie Furth im Wald -
Domazlice (C2).
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ENTWURF

Auswirkungen

Im Bereich des geplanten Gewerbe- und Sondergebiets ist mit einer
Steigerung des Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung vom Ingenieur GEO.VER.S.UM erstellt. Der Bebauungs- und
GrUnordnungsplan bericksichtigt die Ergebnisse in Form einzuhaltender
Emissionskontingente.

Die schalltechnische Untersuchung ist als Anlage der Begrindung beigefigt.

Ergebnis

Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fUr dieses Schutzgut zu
erwarten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT
Beschreibung

Landschaftsprdgende Elemente sind im Ausweisungsbereich nicht betroffen,
Ensemblewirkungen werden nicht beeintrachtigt.

Sichtbeziehungen bzw. Sichtachsen zu bestimmten, markanten Punkten in
der Landschaft oder zu Denkmalen werden nicht gestort.

Der Planungsbereich stellt sich als Lickenschluss zwischen zwei
rechtskraftigen Bebauungsplanen dar. Im nérdlichen Bereich ist bereits eine
Bebauung vorhanden.

Auswirkungen

Durch die zuldssige Hohe und Lange der baulichen Anlagen im
Geltungsbereich ergibt sich ein geringer Eingriff in das Landschaftsbild.

Ergebnis

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu
erwarten.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Beschreibung

Kultur- und Sachgiter sind baubedingt nicht betroffen.

Auswirkungen

Kultur- und Sachgiter sind baubedingt nicht betroffen.

Ergebnis

Es sind keine Umweltauswirkungen fUr dieses Schutzgut zu erwarten.
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4.3 PROGNOSE UBER DIE
ENTWICKLUNG DES
UMWELTZUSTANDS BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER
PLANUNG

4.4 GEPLANTE MABNAHMEN ZUR
VERMEIDUNG, VERRINGERUNG
UND ZUM AUSGLEICH

4.5 ALTERNATIVE
PLANUNGSMOGLICHKEITEN

4.6 BESCHREIBUNG DER METHODIK
UND HINWEISE AUF
SCHWIERIGKEITEN UND
KENNTNISLUCKEN

ENTWURF /

Die Flache wirde bei NichtdurchfUhrung weiter landwirtschaftlich genutzt.
Die Flachendefizite fir ein Gewerbegebiet blieben ebenfalls bestehen.

Die fehlende Planungssicherheit fir den bestehenden Gewerbebetrieb bliebe
bestehen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans soll einer geregelten
baulichen Entwicklung Rechnung getragen werden.

Vermeidungsmafinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter:

Boden, Wasser und Luft

Die Versiegelung wird durch die Festsetzung von Fldchen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft verringert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und Uber dezentrale
RegenrickhaltemafBnahmen an das kommunale Regenwassernetz
abgegeben.

Tiere und Pflanzen

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten
Biotope. Zur Begrinung und zur Lebensraumverbesserung sind an den
Geltungsbereichsgrenzen Mafinahmen zur Eingrinung vorgesehen.

Landschaft

Eingrinungen sollen zur landschaftlichen Einbindung beitragen. Die
ausgewiesenen Flachen sollen soweit als mdglich an den natirlichen
Gelandeverlauf angepasst werden.

Ausgleich

Die Eingriffsgewichtung mit der Ermittlung des Ausgleichsfldchenbedarfes
mit zugehoriger Flachenauswahl und den festzulegenden MalBnahmen
erfolgt im Zuge des Bebauungsplanverfahrens. Dabei ist auch das
entsprechende Flachenmanagement aufzuzeigen.

Aufgrund der Standortvorteile des geplanten Baugebietes und der Tatsache,
dass es im Besitz des Initiators ist, wurden keine weiteren Alternativen
untersucht.

FUr die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden
verwendet. FUr die Bearbeitung wurden keine ergdnzenden Gutachten
vergeben. Als Grundlage fir die verbal argumentative Darstellung und der
dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden Angaben der
Fachbehdrden verwendet (Landratsamt Cham, Bayerisches Landesamt fir
Umwelt, Bayern Atlas, Bodeninformationssystem Bayern (BIS BY),
Regionalplan der Region Regensburg (Region 11), Landesentwicklungs-
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programm Bayern). Es bestehen keine genauen Kenntnisse Uber den
Grundwasserstand.

4.7 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE Fir das geplante Bebauungsgebiet wurde ein Bereich gewahlt, welcher sich
ZUSAMMENFASSUNG an den bebauten Bestand angliedert bzw. eine Licke zwischen der
straBenbegleitenden Bebauung schlieBt. Teilweise wird die Fladche derzeit
schon als Gewerbeflache genutzt.

Die zusétzliche Flache, welche Uberplant wird, ist derzeit ein intensiv
genutztes Grinland. Daher sind keine Lebensrdume von der Planung
betroffen.

Durch entsprechende grinordnerische Maflnahmen werden zusatzlich
differenzierte VermeidungsmafBnahmen getroffen. Die Konkretisierung der
Eingriffsregelung erfolgt im Bebauungsplanverfahren mit Einarbeitung in
entsprechende Festsetzungen.

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden vier Stufen
unterschieden:

Keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse im Vergleich zur Ist-Situation
zusammen:

Baubedingte  Anlagenbedingte Betriebsbedingte Ergebnis

Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden
mittel mittel mittel mittel
Wasser
mittel mittel mittel mittel

Klima und Luft

gering gering gering gering

Tiere und Pflanzen

gering gering gering gering

Mensch / Erholung

gering gering mittel gering

Mensch / Larm

mittel mittel mittel gering

Landschaft

gering gering gering gering

Kultur u. Sachgiter
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