BEGRUNDUNG
MIT
UMWELTBERICHT

ZUM

BEBAUUNGSPLAN MIT
INTEGRIERTEM
GRUNORDNUNGSPLAN NR. 96
~+GEMEINSAMER STANDORT
FFW DACHELHOFEN UND
FFW ETTMANNSDOREF,
ST.-VITALIS-STRASSE"

Gemarkung Ettmannsdorf
GroBe Kreisstadt Schwandorf

Landkreis: Schwandorf
Regierungsbezirk: Oberpfalz



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 96 "Gemeinsamer Standort
FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBBe"

Inhaltsverzeichnis
Y N 174 ¥ | PP 5
TEIL D: BEGRUNDUNG ......ititiitiitiite e etee et s s et s s e e st s s e eneeaesaneenns 7
1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES ....coviiiiiiiieiie e e ne e 8
1.1 = T PP 8
1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes........ccoooiviiiiiiiiiiiiic i 8
1.3 Derzeitige NULZUNG...ooiiri st aneeaaes 8
1.4 TOPOGraP NI e e 11
1.5 Kultur- und SachguUter ...cooieiiii e eee s 11
1.6 UberschwemmuNGSGEDIet ....uuivirneiiiiteiiee e iee et e e e e aeenas 12
1.7 Bestehende Leitungen ... e 12
2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN .....uitttiiteitieiiieiieeteeteereeaneeaneesneeennes 13
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan..................... 13
2.2 Flachennutzungsplan ... s 16
3. PLANUNG S AN LA S S ..ottt e et a e e e ane e aneaaneans 18
3.1 Alternativenprifung ..o 18
3.2 AufstellungsbeschlUusS ... 19
3.3 Ziel und Zweck der Planung .......oooieiiiiiiiii e 19
4, STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG ....ctiitniiniitiiieeeetieeeeeesieseeneeneeaneenns 20
4.1 Stadtebauliches Ziel ......oiviiiiiii 20
4.2 Art der baulichen NUtZUNG.......cooviniii e 21
4.3 MaB der baulichen NUtZUNG ....cvviiiiiiiii e 21
4.4 Festsetzung nach Art. 81 BayBO ....coiiiiiiiiiic e 23
4.5 Sonstige Festsetzungen ... 24
4.6 (€] g U] gTe] e | 011 T PP 24
5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG).....cciieiieiieiieiienieeiennennennenns 25
5.1 StraBen- und WegeverbindunNgen ........ccoviiiiiiiii i i eiaeas 25
5.2 M= IS =T o VZ=T Yo e U] o T P PP 28
5.3 Vorbeugender Brandschutz / Ldschwasserversorgung..........cceveuee... 28
5.4 AbWaSSEreNtSOrGUNG ...uvueieiieiieeiee e ae e ae e e aaaeeaaeenanes 29
5.4.1 SCRMUEZWASS I .. i e 29
5.4.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)........cccoeviiiiiiiinniinnnns. 29
5.5 ] 0] 0 01V Z=T 5o e [ 61 o S 29
5.6 TelekommuniKation ... 29
5.7 AbfallentSOrgUNG ... .o e 29
5.8 AR aS N L e 29
6. IMMISSIONS S CHUT Z. ittt et a e a e e e e aneaaneans 30
6.1 = o o TP PRP 30
6.2 StaUD / GEIUCKH .o e 30
6.3 Elektromagnetische Felder .....oviiiiiiii e e 30
7. KLIMAS CHUT Z .ttt ettt e r e e e e e e e e e e e e e an e e enn e e e nnenes 31
8. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG ....viiiieiiee i reeneeneeeenaeneennaeens 32
9. FLACHENBILANZ ..cvttuneeeietti e e e ettt s e e ettt e e e e et e e e e ee bt s e e e e e nan e e 32
10, UMWELTBERICHT ... ittt st ettt s e s e n e s e s e e e s e s e e e ennsnennanans 33

Seite 2 von 80 Satzung i. d. Fassung vom 09.10.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 96 "Gemeinsamer Standort
FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBBe"

10.1 BiNlEitUNG. e 33
10.1.1GruUNdlagen ..uve i e 33
10.1.1.1 Rechtliche Grundlagen .......c.cooviiiiiiii e 33
10.1.1.2 Fachliche Grundlagen.......cco oo e 33
10.1.2Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit integrierter

(€] g 0] aTe] g's | 18 ] [« PP 34
10.1.3Darstellung der in einschléagigen Fachgesetzen und Fachplanen

festgelegten Ziele des Umweltschutzes ........ccoooviiiiiiiiiiiiinnn, 35
10.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung ...........cccceeviinennen. 37
10.1.3.2 Potentielle Natlrliche Vegetation ..., 37
10.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes ...... 38
10.1.3.4 Schutzgebiete ... 41
10.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete .........oevuiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeieeeene, 44
10.1.3.6 Wassersensibler Bereich........cooooiiiiiiiiiiiiii e 45
10.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht ............ 46
10.1.4Spezielle artenschutzrechtliche Vorprifung (saP) .......ccvvvvvinennnen. 48

10.2 Bestandsaufnahme (BasiSSzZenario) .....ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiineeieenen 49

10.2.1Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst Werden .......ooviiiiii e 49
10.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt,
Artenschutz (Tiere und Pflanzen) .....ccviiiiiiiiiiiic e 49
10.2.1.2 Schutzgut Boden ......ccviiiiiiiii s 55
10.2.1.3 ScChUtZgUE WasSSer. .ttt i i aeea e 55
10.2.1.4 Schutzgut Klima / Luft ... 55
10.2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild .........coooiiiiiiiiiiii e 56
10.2.1.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevdélkerung........... 56
10.2.1.7 Schutzgut FIAChe ... e 57
10.2.1.8 Kultur- und SachguUter.......c.viuiiiiiiii e 57
10.2.1.9 Natura 2000-Gebiete ....cciviiiiiiiii e 57

10.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgttern . 57
10.2.1.11 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und

yAN 0 XY= 11T o PP 57
10.2.1.12 Anfalligkeit des Vorhabens fur Unfalle und Katastrophen ........ 57
10.2.1.13 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente

NUtZUNG VON ENEIGIE v e e 58
10.2.1.14 Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat.............cooooiiiiiinen. 58
10.2.1.15 Zusammenfassende Betrachtung..........ccoooiiiiiiiiiiiicieiennnen, 59

10.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfihrung der Planung60
10.3 Bewertung der Schutzgiter bezlglich des Eingriffes bei Durchfiihrung

(o 1T gl = 1= 161 Lo P 60
10.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Artenschutz
(Tiere und PflanzZen) ..oiiiiiiii i e aae s 60
10.3.2 SChUutzgut BodeN ... e e aa e 61
10.3.3 SChUtZgut WasSSer ....uuiiiiiieii e eeaeas 62
10.3.4 Schutzgut Klima / LUft ..o 62

Seite 3 von 80 Satzung i. d. Fassung vom 09.10.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 96 "Gemeinsamer Standort
FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBBe"

10.3.5 Schutzgut Landschaftsbild ... 62
10.3.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung............... 63
10.3.7 Schutzgut FIAChe.... .o e e 64
10.3.8 Kultur- und SachguUter .....ccceiiiiiii e eae s 64
10.3.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgltern..... 64
10.4 Eingriffsberechnung......c.cooiiiii i 64
10.4.1 MethodiK . ..oie i e 64
10.4.2 BereChNUNG c.vci i e e 65
10.5  Ausgleichsbedarf.......cooiiiiiii 67
10.6 Nachweis der Ausgleichsflachen ... 68
10.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfliihrung der Planung,
MaBnahmenbeschreibung und Prognose bei Null-Fall................... 69
10.8  Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen............covviviieiininnnnn. 74
10.9  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der MaBnahmen................ 75
10.10 Alternative Planungsmaoglichkeiten ... 75
10.11 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
KenNtniSIUCKEN . ..o e aae s 75
10.12  ZuSammeENfasSSUNG ....eueiiiieiei it a e e e e e e aes 75
LiteraturverzeiChnis ..o e 78
AbbildUNGSVEIrZEICNNIS .. vt e 79
ANlagENVEIZEICHNIS .t e e 80

Seite 4 von 80

Satzung i. d. Fassung vom 09.10.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 96 "Gemeinsamer Standort
FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBBe"

SATZUNG

Uber den Bebauungsplan Nr. 96 ,Gemeinsamer Standort FFW Dachelhofen und
FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis.StraBe".

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. I S. 394) i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) i. d.
F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert am 09.12.2024 (GVBI. S.
573), und § 8 Abs. 4 Nr. 6 der Geschaftsordnung flir den Stadtrat der Stadt
Schwandorf vom 01. Dezember 2020 erlasst die Stadt Schwandorf aufgrund des
Beschlusses Nr. _ des Planungs- und Umweltausschusses vom folgende
Satzung:

8§ 1 Gegenstand

Der Bebauungsplan Nr. 96 ,Gemeinsamer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ett-
mannsdorf, St.-Vitalis.StraBe" wird aufgestellt.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Bestandteile der Satzung sind:

- Teil A: Planzeichnung mit Legende und planlicher Festsetzungen

- Teil B: Textliche Festsetzungen auf der Planurkunde

- Teil C: Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen auf der Planurkunde
- Teil D: Begriindung

§ 3 Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Darstellung auf
der Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1: 1000 maBgebend.

8§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3
BauGB).

Stadt Schwandorf

Schwandorf, ..................

Andreas Feller. Oberblrgermeister

Bei Satzungsbeschluss waren auBerdem folgende maBgebliche Vorschriften gultig:
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Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden
ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes
vom 8. Juli 2025 (GVBI. S. 215) geandert worden ist.
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TEIL D: BEGRUNDUNG

Ubersichtslageplan ohne MaBstab

Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsfldchen (roter Kreis); (BayernAtlas 2022), Darstellung un-
mapBstéblich

Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 96 "Gemein-
samer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmanns-
dorf, St.-Vitalis-Straf3e"
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Schwandorf in der Region 6 - Oberpfalz-Nord. Schwandorf ist als Mittelzentrum
dargestellt. Die Stadt und der Landkreis liegen in einem landlichen Teilraum, des-
sen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Zudem liegt Schwandorf auf einer
Entwicklungsachse Uiberregionaler Bedeutung.!

Die Planungsflache befindet sich westlich von Schwandorf und stdlich von Ett-
mannsdorf, in der Gemarkung Ettmannsdorf. Der Geltungsbereich wird im Westen
durch die St.-Vitalis-StraBe begrenzt. Eine ehemalige Klaranlage befindet sich auf
den Flur-Nrn. 199 und 200/1 und einer Teilflache der Flur-Nr. 330/2, Gemarkung
Ettmannsdorf. Im Siuden schlieBt gewerbliche Bebauung an. Im Norden, Richtung
Ettmannsdorf, im Osten und im Westen befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 "Gemeinsa-
mer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBBe" umfasst
insgesamt eine GrdéBe von ca. 4.935 m2

Dabei wird eine Teilflache der Flur-Nr. 199 und Teilflachen der Flur-Nrn. 195 und
173 (StraBe) der Gemarkung Ettmannsdorf Uberplant.

1.3 Derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst zum gréBten Teil einen Teil des ehemaligen Betriebs-
gelandes der Klaranlage. Mit der Errichtung der Verbandsklaranlage Schwandorf-
Wackersdorf wurde die Klaranlage St.-Vitalis-StraBe geschlossen. Das Hochwas-
serpumpwerk und zwei Regenriickhaltebecken werden noch aktiv betrieben.

Im Bebauungsplan wird nur eine Teilflache der Flur-Nr. 199 der ehemaligen Klar-
anlage uUberplant. Der Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist ent-
behrlich, da diese aktuell nicht mehr genutzt wird.

Auf der westlichen Flache befindet sich gepflegter Rasen mit Einzelbaumen jinge-
ren Alters. Im Norden und Osten befinden sich eingriinende Geholzstrukturen.

Im Nordwesten befindet sich eine intensiv genutzte Ackerflache.

1 (Regionalplan 6 Oberpfalz-Nord, 2014)
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Abb. 2: Ansicht von Westen — westliche Betriebsfldche mit Betriebsgebdude, Foto Jocham + Kell-
huber (Sept. 2022)

Abb. 3: Ansicht von Nordwesten - westliche Betriebsflache mit Baumbestand, Foto Jocham + Kell-
huber (Sept. 2022)
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Abb. 4: Ansicht von Sidwesten — westliche Betriebsflaéche mit Vorfluter (auBerhalb Geltungsbe-
reich), Foto Jocham + Kellhuber (Sept. 2022)

Abb. 5: Ansicht von Siiden - St.-Vitalis-StraBe mit westliche Betriebsfldche, Foto Jocham + Kellhu-
ber (Sept. 2022)
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Umgebende Bebauung
Angrenzend an die ehemalige Klaranlage befindet sich im Siden ein Gewerbege-

biet.

Abb. 6: Ansicht von Nordwesten — angrenzendes Gewerbegebiet, Foto Jocham + Kellhuber (Sept.
2022)

1.4 Topographie
Das Planungsgebiet ist relativ eben und liegt bei ca. 355 m G.NN.

1.5 Kultur- und Sachgiiter

Der Geltungsbereich der Planung liegt gem. BayernAtlas? im Bereich des kartierten
Bodendenkmals mit der Aktennummer D-3-6638-0004. Hierbei handelt es sich um
eine ,mesolithische Freilandstation, Siedlungen der Jungsteinzeit, der Frih- und
Mittelbronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Laténezeit."

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem ei-
genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu beantragen ist.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 10.1.3.7 zu entnehmen.

2 (BayernAtlas, 2022)

Seite 11 von 80 Satzung i. d. Fassung vom 09.10.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 96 "Gemeinsamer Standort
FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBBe"

1.6 Uberschwemmungsgebiet

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der Hoch-
wassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete entlang der Naab im Stadt-
gebiet von Schwandorf erkennbar3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
von einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet umgeben und beriihrt dieses
in einem kleinen Teilbereich im Stden. Der Bereich der festgesetzten liberbauba-
ren Grundstlcksflache ist jedoch hochwasserfrei.
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Abb. 7: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete bzw. geschiitzten Gebiete; (Um-
weltAtlas LfU Bayern 2022), Darstellung unmaBstéablich

1.7 Bestehende Leitungen

Innerhalb des bestehenden Betriebsgelandes befinden sich Spartenleitungen flr
Strom, Telekommunikation, Wasser und Abwasser. Insbesondere verlaufen hier
die bestehenden Mischwasserkanadle der Zuleitung zur Klaranlage. Vor Beginn der
BaumaBnahmen sind die Sparten- bzw. Bestandsleitungsplane durch den Bauherrn
einzuholen.

3 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern befindet sich die Stadt Schwan-
dorf im Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Die Stadt wird als Mittelzentrum
dargestellt und ebenso als Zentraler Ort bestimmt.4

\

Abb. 8: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan - Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023), Darstellung unmapBstéblich

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen
hat das Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur
raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und seiner Teilraume formuliert:

1. Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

1.1.1(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teil-
rédume sind weiter zu entwickeln. Alle (berértlich raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

1.1.2 (Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen TeilrGumen ist nachhaltig zu gestalten.

2. Raumstruktur

2.2  Gebietskategorien
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums
(G) Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

4 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)

Seite 13 von 80 Satzung i. d. Fassung vom 09.10.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 96 "Gemeinsamer Standort
FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBBe"

- er seine Funktion als eigenstidndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhal-
tig sichern und weiter entwickeln kann.

3. Siedlungsentwicklung

3.1 Fldchensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlck-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.3  Vermeidung von Zersiedlung
(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen flr die bayerische Wirtschaft, insbesondere
far die leistungsféhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie
fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und ver-
bessert werden.

Diese Vorgaben der Landesplanung berthren und begrinden das Planungsinte-
resse der Stadt Schwandorf fir den hier Uberplanten Raum eine entsprechende
Bauleitplanung zu verfolgen, um ein dringend bendtigtes Feuerwehrhaus im An-
schluss an bereits bestehende gewerbliche Bebauung in einer Ortsrandlage auB3er-
halb von Wohnbebauung bereitzustellen. Das bestehende Areal der ehemaligen
Klaranlage wird in den Geltungsbereich einbezogen, da es sich um eine gesamte
Flur-Nummer handelt.

Diese Neuerrichtung eines Feuerwehrhauses kann an einem attraktiven und ver-
kehrstechnisch leistungsstarken Standort im Stadtgebiet erfolgen und ist dringend
erforderlich.

Zusammenfassend kann man sagen, dass unter Beachtung der Vorgaben die Ziele
und Grundsatze der Landesplanung durch diese Planung erfillt werden kénnen.

Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Schwandorf in der Region 6-Oberpfalz-Nord. Schwandorf ist als Mittelzentrum dar-
gestellt. Der Verfahrensbereich gehért zum landlichen Teilraum, dessen Entwick-
lung nachhaltig gestarkt werden soll. Zudem liegt Schwandorf auf einer
Entwicklungsachse liberregionaler Bedeutung.>

> (Regionalplan 6 Oberpfalz-Nord, 2014)
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Abb. 9: Auszug aus dem Regionalplan 6 - Oberpfalz-Nord, Karte 1 - Raumstruktur; Darstellung
unmapBstablich

GemaB Regionalplan 6 sind flir das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze

(G) Zu berucksichtigen:
Die Weiterentwicklung der Region und ihrer Teilrdume soll so ausgerichtet
werden, dass ihre Starken und somit die positiven Standortfaktoren gesi-
chert und ausgebaut sowie Entwicklungshemmnisse abgebaut werden. (G)

. Die dafur benétigten Flachen fir Arbeiten, Wohnen, Infrastruktur, Freizeit
und geschutzte Freirdume sollen jeweils in angemessenem und bedarfsge-
rechtem Umfang zur Verfigung stehen und im Sinne einer vorausschauen-
den, nachhaltigen und regional abgestimmten Entwicklung mdglichst
optimal genutzt und kombiniert werden, so dass gegenseitige wesentliche
negative Beeintrachtigungen mdglichst vermieden werden. (G)

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rGhren und begriinden das Planungsinteresse der Stadt fur den hier in Frage ste-
henden Raum, das als noétig erachtete Angebot an einer Gemeinbedarfsflache fir
die Feuerwehr bereit zu stellen und die bereits bestehende Gemeinbedarfsflache
der Klaranlage auf Grund der Lage innerhalb der betroffenen Flur-Nummer mit in
die Planung einzubeziehen. Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im
Regionalplan werden klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaftli-
chen Weiterentwicklung des landlichen Raums getroffen. Regionale Vorrangge-
biete sind durch die Planung nicht betroffen.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
der Stadt Schwandorf stellt das Planungsgebiet derzeit gesamt als Flache fir Ab-
wasserbeseitigung und Flache fur die Landwirtschaft mit besonderer Eignung zur
Grunlandnutzung dar. Da sich die Flache innerhalb eines kartierten Bodendenk-
mals befindet, liegt die Signatur des Bodendenkmals und des Uberschwemmungs-
gebietes innerhalb des Geltungsbereiches. Da sich die Nutzung als
Gemeinbedarfsflache flir die Feuerwehr im Westen widerspricht, entwickelt sich
der Bebauungsplan nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan.

Abb. 10: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit Landschaftsplan
der Stadt Schwandorf; (Planungsbereich schwarz), Darstellung unmapBstablich

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemeinsa-
mer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe" wird
parallel die Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 25 durchge-
fuhrt. Darin soll ein ca. 0,36 ha groBer Bereich tUberplant werden. So soll im west-
lichen Bereich der dargestellten Flache flir Abwasserbeseitigung im Rahmen des
Deckblattes Nr. 25 zukinftig eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Feuerwehr dargestellt werden. Die Signatur des Bodendenkmals und die
Begrenzungslinie des Uberschwemmungsgebietes werden innerhalb des Geltungs-
bereiches wieder erganzt. Die zukUlinftige Planung des Feuerwehrhauses liegt dabei
auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
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Abb. 11: Ausschnitt aus der geplanten Flachennutzungsplandnderung Deckblatt Nr. 25 (Parallelver-
fahren) der Stadt Schwandorf; (Planungsbereich schwarz), Darstellung unmaBstéablich
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3. PLANUNGSANLASS

3.1 Alternativenpriifung

Anlass der Planung ist die Notwendigkeit der Errichtung eines neuen gemeinsan-
men Feuerwehrstandortes fir die Ortsteile Ettmannsdorf und Dachelhofen der
Stadt Schwandorf. Im Feuerwehrbedarfsplan der Stadt Schwandorf aus dem Jahr
2020 wurde empfohlen, die Unterbringung der Feuerwehren Ettmannsdorf und Da-
chelhofen zu verbessern (vgl. Feuerwehrbedarfsplan, S. 557). Aufgrund der Nahe
beider Standorte ist eine Unterbringung beider Feuerwehren an einem Standort zu
favorisieren. Nach Vorgabe des Feuerwehrbedarfsplanes werden Gebdaude mit vier
Fahrzeughallen, Rdume fiir Einsatz- und Ubungsabwicklung, Ausbildungsrdume,
Sanitdrrédume, Verwaltungsrdume, Lager und Ubungsfldchen benétigt.

Im Jahr 2021 wurde durch die Stadtverwaltung Schwandorf eine Standortsuche
innerhalb der Ortsteile Ettmannsdorf und Dachelhofen durchgeflhrt, um ein ge-
eighetes Grundstick mit einer GréBe von circa 2.500-3.000 m2 zu finden. Drei
Grundsticke entlang der St.-Vitalis-StraBe, der Dachelhofer StraBe und der Li-
bourne-Allee befanden sich dabei in der engeren Auswahl, da diese sich innerhalb
des Einsatzradius der gesetzlich vorgeschriebenen Hilfsfrist befinden. Als weitere
Auswahlkriterien wurden die Aspekte Topographie, gute Erreichbarkeit, vorhan-
dene Kanale und Leitungen, ErschlieBungsaufwand, Eigentumsverhaltnisse, Erwei-
terungsmadglichkeiten, aktuelle Nutzung, Betroffenheit 100-jahriges Hochwasser,
Biotope sowie Naturdenkmaler betrachtet.Folgender Planausschnitt zeigt die drei
untersuchten Standorte im Zusammen-hang mit dem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet.

Abb. 12: Auszug Standortuntersuchung der Stadt Schwandorf, Darstellung unmaBstéblich
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Das Flurstlick Nr. 199 der Gemarkung Ettmannsdorf, welches sich als ehemaliges
Betriebsgeldnde einer Klaranlage im Eigentum der Stadt Schwandorf befindet, er-
flllte dabei die meisten Kriterien. Die anderen Grundstliicke wurden nicht weiter-
verfolgt aufgrund der vollstindigen Lage im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet, einer nachteiligen verkehrlichen Situation oder schwierigen
Eigentumsverhaltnissen.

3.2 Aufstellungsbeschluss

Der Planungs- und Umweltausschuss von Schwandorf hat am 18.10.2022 die Auf-
stellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemeinsamer Standort
FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe“ beschlossen.

Die dem Vorhaben entgegenstehende Darstellung im Flachennutzungsplan wird in
einem Parallelverfahren geandert.

3.3 Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung ist die Notwendigkeit der Errichtung eines neuen Feuerwehr-
standortes fur die Ortsteile Ettmannsdorf und Dachelhofen der Stadt Schwandorf.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung fir den Neubau eines Feuerwehrhauses Dachelhofen-Ettmannsdorf der bei-
den Feuerwehren. Damit soll eine Grundlage geschaffen werden, um das westlich
gelegene Areal der ehemaligen Klaranlage als Flache fiir Gemeinbedarf zur Errich-
tung eines Feuerwehrhauses umzuwidmen.

Die Flache fur Abwasserbeseitigung hat im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
eine Flache von circa 12.343 m=2. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
96 "Gemeinsamer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-
StraBe" wird die Flache fir Abwasserbeseitigung auf eine Flache von 8.675 m?2
verkleinert. Auf einer Flache von 3.668 m?2 wird stattdessen eine Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung , Feuerwehr" entwickelt.

Die Planungsflache gehért zum Teil zum Betriebsgelande der ehemaligen Klaran-
lage, welches aktuell durch ein Hochwasserpumpwerk und zwei Regenrlckhalte-
becken genutzt wird. Diese sind von dem Neubau der Feuerwehr nicht betroffen
und kénnen weiter betrieben werden. Auf der Vorhabenflache befindet sich ge-
pflegter Rasen mit Einzelbaumen jlingeren Alters. Im Norden und Suden befinden
sich eingriinende Gehdélzstrukturen. Im Nordwesten befindet sich eine intensiv ge-
nutzte Ackerflache.

Die Planungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zukiinftig als Fla-
chen fir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestim-
mung Feuerwehr dargestellt werden.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzglter
werden zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, wer-
den Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie KompensationsmaBnah-
men durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.
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4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption sieht den Neubau eines Feuerwehrhauses auf einem
ungenutzten Areal der ehemaligen Klaranlage vor. Um der Bedarfsflache gerecht
zu werden, wurde eine Teilflache des Ackers auf der Flur-Nr. 195 erworben.

Diese geplante Neuerrichtung eines Feuerwehrhauses mit 4 Fahrzeughallen kann
an einem attraktiven und verkehrstechnisch leistungsstarken Standort im Stadt-
gebiet erfolgen und ist dringend erforderlich.

Im Sitden und Stdosten setzt sich die Betriebsflache der Klaranlage fort. Im Siden
schlieBt gewerbliche Bebauung an. Daher stellt diese Ausweisung einer Gemein-
bedarfsflache fiir Feuerwehr und Klaranlage eine sinnvolle Fortsetzung der vor-
handenen gewerblichen Bebauung dar.

Bei der Erarbeitung dieses Konzeptes wurde groBen Wert auf eine sparsame Er-
schlieBung, sowie eine optimale Aufteilung der vorhandenen Flache geachtet.
Diese Zielvorstellungen wurden folgendermaBen umgesetzt:

Die Zufahrt fur die Feuerwehr erfolgt von Westen Uber die St.-Vitalis-StraBe und
wird entsprechend planungsrechtlich gesichert.

Die Lage des Feuerwehrhauses mit den davorliegenden Aufstellflachen und Park-
platzen werden durch die Baugrenzen fir den Hochbau und die Nebenanlagen
definiert.

Die bestehenden gewerblichen Gebaude im angrenzenden Gewerbegebiet weisen
leicht bis maBig geneigte Sattel- und Pultdacher bzw. Flachdacher auf. Diese sind
mit Blech und mit Ziegeln eingedeckt.

4 Baume innerhalb der Planungsflache der Feuerwehr missen gerodet werden. 6
Baume I. Ordnung werden als Ersatzpflanzung festgesetzt. Zudem ist die nicht
Uberbaute und nicht befestigte Grundstiicksflache zu begriinen.

Diese Flachen sind als Rasen, Wiesen- oder Pflanzflache auszubilden und dauer-
haft zu erhalten.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlieBlich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Ricksicht genommen und der
Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache in Ubergang zur freien Landschaft Rech-
nung getragen. Als MaBnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von Pflan-
zenbehandlungsmitteln untersagt.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung des Baurechtes flr
eine Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr, um den Neubau eines Feuerwehr-
hauses realisieren zu kénnen.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:
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. stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen
Wandhdhen, sowie Aufflllungen und Abgrabungen

. die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

. der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung

" der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an grinordne-
rischen MaBnahmen

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 96 ,Gemeinsamer Standort FFW Da-
chelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe“ stellt innerhalb seines Gel-
tungsbereichs eine geordnete bauliche Entwicklung des Gebietes sowie eine
wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung sicher.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Es werden aufgrund des Flachenbedarfs flr den Neubau einer Feuerwehr der Ge-
meinden Ettmannsdorf und Dachelhofen, Flachen fir den Gemeinbedarf gem. § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Im Rahmen der Flache fur den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung "Feuerwehr"
sind die folgenden Einrichtungen und Anlagen allgemein zulassig:

= Gebaude fir die Feuerwehr,

. Zufahrt mit Aufstellflache vor dem Gebaude.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles
sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachli-
chen Interessen an einer moéglichst geringen Flachenversiegelung gegenuber den
Belangen einer mdoglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung) not-
wendig ist.

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung
der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das MaB der
baulichen Nutzung in den Flachen fir den Gemeinbedarf der Feuerwehr auf max.
0,5 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
um bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Dies entspricht den Vorgaben der BauNVO und ermdg-
licht eine verdichtete Bauweise, die auch auf der Planungsflache erwinscht ist,
auch um dem Ubergeordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gerecht zu werden. Somit soll die neu geplante Feuerwehrflache mdglichst effektiv
ausgenutzt werden kénnen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist gemaB § 16 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO durch die
Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen aus-
reichend bestimmt. Die maximale Kubatur der Gebaude wird Uber die GRZ, die
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Baugrenzen, die traufseitige Wandhéhe (WH), die Firsthéhe (FH), die Dachformen
und die maximal erlaubte Dachneigung ausreichend begrenzt.

maximale traufseitige Wandhéohe und maximal zuldssige Firsthohe

Um eine wirtschaftliche Planung des Feuerwehrhauses zu ermdglichen und einen
ausreichenden Planungsspielraum zu ermdglichen, werden in der Gemeinbedarfs-
flaiche Feuerwehr in Anlehnung die Planungsabsichten die Wand- und Firsthéhen
definiert. Dabei wird die maximal zuldssige traufseitige Wandhéhe (WH) auf 8,5
m und die Firsthéhe auf 10,5 m begrenzt. Fir die Wandhdhe gilt das Ma3 vom
festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuBenflache der Wand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Fur die Firsthéhe gilt
das MaB vom festgesetzten H6henbezugspunkt bis zum First.

Bei Flachdachern entspricht die zuldassige Wandhéhe (WH) der zuldssigen First-
héhe (FH).

Baugrenzen
Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstlicksflache de-
finiert, innerhalb derer die Gebaude zu errichten sind.

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, da Gebaudeldangen uUber 50 m nicht ge-
plant sind und durch die Lage der Baufenster innerhalb des Geltungsbereiches
ausreichend Abstand zu den Nachbargrundstiicken besteht.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind zur Begrenzung der Flachenversiegelung und Strukturierung
des Plangebietes nur innerhalb der daflir vorgesehenen Flachen zuldssig. Inner-
halb der festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen sind folgende Anlagen zuldssig:
o Aufstellflachen flr die Feuerwehr
e Stellplatze, Garagen
e Fahrrad- und Motorradabstellanlagen und Millhduschen mit einer Flache
bis zu 30 m2,
e Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO

Hiervon ausgenommen sind Zufahrten zu den Gebdauden und Stellplatzen, welche
im gesamten Geltungsbereich zulassig sind, sofern nicht durch eine anderweitige
Festsetzung eine Bebauung grundsatzlich ausgeschlossen wird (vgl. Planliche Fest-
setzung 2.3).

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Eine Bebauung ist im Bereich der im Plan festgesetzten ,Flachen, die von der Be-
bauung freizuhalten sind™ grundsatzlich nicht zuldssig. Diese Flache sudlich der
Feuerwehraufstellflachen und der festgesetzten Baugrenze, soll einerseits den Er-
halt des vorhandenen Baumbestands sichern und andererseits eine Flache fur
Neupflanzungen abgrenzen. Des Weiteren dient die Festsetzung der Freihaltung
der in den Hinweisen aufgefihrten Sichtdreiecke, gem. dem Bayerischen StraB3en-
und Wegegesetz, um eine ausreichende Einsehbarkeit der Feuerwehrzufahrt zu
gewahrleisten.
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SchlieBlich kann mit der Festsetzung gewahrleistet werden, dass der Hochwasser-
abfluss nicht beeintrachtigt wird, da der Bereich der Festsetzung zum Teil von ei-
nem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet tangiert wird.

4.4 Festsetzung nach Art. 81 BayBO

Dachform und -neigung

Gestalterische Festsetzungen werden insbesondere flr die Dacher getroffen. Damit
soll sichergestellt werden, dass der neuen Bauform in ihrem Erscheinungsbild
durch die Dachform und Dachneigung Grenzen gesetzt werden.

Um eine wirtschaftliche Planung der gewerblichen Bauten zu ermdglichen und ei-
nen ausreichenden Planungsspielraum zu ermdglichen, werden in der Gemeinbe-
darfsflaiche in Anlehnung an das Bestandsgebdude, das angrenzende
Gewerbegebiet und die vorliegende Planungsabsicht des Feuerwehrhauses Sattel-
dacher mit Dachneigungen von 15° - 25°, Pultdéacher bzw. versetzte Pultdacher
mit Dachneigungen von 7° - 15 und Flachdacher mit Dachneigungen 0° - 5° er-
moglicht.

Flr geneigte Ddacher sind Ziegel in Rot-, Braun- und Grauténen oder ausschlie3-
lich beschichtete Blechdeckungen in Rot-, Braun-, Anthrazit- u. Grautbénen zulas-
sig. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind bei beabsichtigter
Versickerung des Niederschlagswassers nicht zulassig.

Dachaufbauten

Mdgliche erforderliche Dachaufbauten werden zusatzlich zur Dachform und -nei-

gung geregelt.

Bei Flachdachern sind Dachaufbauten und technische Aufbauten zulassig,

. wenn die Dachaufbauten und technische Aufbauten eine maximale Grundfla-
che von insgesamt 50 m2 pro Gebdude nicht Uberschreiten,

] die Anlagen eine maximale H6he von 2,5 m gemessen von der Oberkante der
tatsachlichen Wandho6éhe nicht Gberschreiten, maximal aber nur bis zu einer
Hoéhe von 2,5 m Uber der festgesetzten Wandhdhe bezogen auf den jeweiligen
H6henbezugspunkt, und

] sie mindestens 2,0 m von der AuBenwand zuriickversetzt sind.

Bei geneigten Dachern (Sattel- und Pultdach) sind Dachaufbauten und technische

Aufbauten zulassig,

. wenn die Dachaufbauten und technische Aufbauten eine maximale Grundfla-
che von insgesamt 50 m2 pro Gebdude zusammen nicht Gberschreiten und

. die Anlagen die tatsachliche Firsthéhe nicht mehr als einen halben Meter
Uberschreiten.

Solaranlagen sind von den vorangegangenen Begrenzungen ausgenommen und

sind auf dem Dach auch aufgestandert zuldssig, jedoch mindestens 1,0 m von der

AuBenwand zurlckversetzt.

Abstandsflachen - Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsfla-
chen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grund-
satzlich nicht Gberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den neuzeit-
lichen Forderungen an:
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] ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und bellf-
teten Gebdauden und sichern so im o6ffentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

. ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn,

. den notwendigen Brandschutz.

Die Abstandsflachenregelungen sind daher nach der grundlegenden Bestimmung
des Art. 6 BayBO notwendig.® Fiir die Gemeinbedarfsflache sind die Abstandsfla-
chen gemaB Art. 6 BayBO einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine
Anwendung.

Fir die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhéhe maBgebend. Die ab-
standsrelevante Wandhohe ist das MaBB vom naturlichen Gelande bis zum Schnitt-
punkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Stellplidtze

Flr das Feuerwehrhaus sind gem. der Besetzung der Fahrzeuge (LF20: 9 Personen,
TSF-W: 6 Personen, SW-KatS: 3 Personen, MTW: 8 Personen) und flir Besucher
Stellplatze flr die Einsatzkrafte erforderlich. Der Bedarf ist in der Stellplatzsatzung
der Stadt Schwandorf nicht geregelt. Daher wird der Bedarf extra festgesetzt. Ge-
maB dem Bedarf an Stellplatzen fir die Einsatzkrafte sind mind. 26 Stellplatze auf
der Flache fir die Feuerwehr nachzuweisen.

4.5 Sonstige Festsetzungen

Aufschiittungen und Abgrabungen

Im Bereich der Hochwassergefahrenflachen HQ 100, die durch Planzeichen kennt-
lich gemacht sind, sind keinerlei Aufschiittungen auf dem bestehenden Gelande
erlaubt. Auf dem restlichen Baugrundstiick sind Aufschittungen von maximal 0,5
m und Abgrabungen von maximal 0,5 m ausgehend vom bestehenden Gelande
zulassig.

4.6 Griinordnung

Als Ersatz fur die 4 Baume jlungeren Alters, die in der Planungsflache der Feuer-
wehr gerodet werden missen, werden 6 Baume der I. Ordnung als zu pflanzen
und zu erhalten festgesetzt. Die Baume werden mit Standortbindung zur Eingri-
nung des Plangebiets nach Stiden und Osten in der Planzeichnung festgesetzt.
Die restlichen Baume werden zum Erhalt festgesetzt.

Aus stadtgestalterischen und Okologischen Grinden werden landschaftsfremde
Baumarten ausgeschlossen. Eine Bepflanzung darf ausschlieBlich durch Baume er-
folgen, die eine geeignete Erganzung zum bestehenden Baumbestand darstellen
und entsprechend in der Pflanzliste (vgl. Festsetzung 5.3) festgesetzt sind.

6 (BayBO, 2023)
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Zusatzlich zur Ein- und Durchgrinung des Grundstticks ist die nicht Gberbaute und
nicht befestigte Grundstucksflache zu begrinen. Diese Flachen sind als Rasen,
Wiesen- oder Pflanzflache auszubilden und dauerhaft zu erhalten.

Dachflachen von Flachdachern, die nicht von Aufbauten lGberdeckt sind, sind auf
als Grindacher mit einer mindestens extensiven Begriinung mit artenreicher Sa-
menmischung und einer mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren Schicht auszufiihren
oder mit Photovoltaik-Modulen zu belegen.

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom,
Wasser, Abwasser, Post, Gas etc.) ausdricklich freizuhalten, um die Pflanzung
und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Abstédnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.
Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind
nur flachwurzelnde Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher
sind nicht zuldssig. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m
beiderseits von Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entsprechende Schutz-
maBnahmen durchzufthren.

Durch die Festsetzung zum Erhalt der Baume und Gehdlze, Pflanzgebote und die
Begrinung nicht Gberbauter Grundstiicksflachen werden die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB) ausreichend bertcksichtigt.

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

5.1 StraBen- und Wegeverbindungen
ErschlieBung

Die Zufahrt zu den Parkplatzen der Feuerwehr erfolgt an der gekennzeichneten
Zufahrt im ndérdlichen Planbereich von der St.-Vitalis-StraBe aus. Diese wird aus
Grunden der Planklarheit als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die
Einsatzfahrzeuge befahren die Aufstellflache vor dem geplanten Feuerwehrhaus
direkt von der St.-Vitalis-StraBBe aus. Diese Zufahrt ist ebenfalls in der Planzeich-
nung festgesetzt.

Die ErschlieBung des Pumpwerkes und der Rlckhaltebecken kann Uber einen be-
stehenden Weg von Osten, der zur Dachelhofer StraBe fuhrt, erfolgen.

Dartber hinaus ist eine Zufahrt auch weiterhin von der St.-Vitalis-StraBe Uber das
Geléande der Feuerwehr moglich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht direkt in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet, grenzt jedoch an dieses an. Die geplante Zufahrt tiber
die St. -Vitalis-StraBe ware von einem HQ100 Ereignis nach diesem Stand betrof-
fen.

Im Planaufstellungsverfahren wurde der Stadt Schwandorf im Zuge einer informel-
len Beteiligung durch das Wasserwirtschaftsamt mitgeteilt, dass es durchaus még-
lich ist, dass sich die realen Uberschwemmungshéhen von den in den Plédnen
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angegebenen Bereichen unterscheiden. Die Daten des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes stammen aus dem Jahr 2005.

Die nach den Pléanen des Landratsamtes und Wasserwirtschaftsamtes zugrunde
liegenden H6hen der Giberschwemmten Bereiche bei den Zufahrten sind in Abgleich
mit dem Nivellement der Stadt Schwandorf in der dargestellten Form so nicht vor-
handen. Es kann daher angenommen werden, dass im Gegensatz zu den Plan-
grundlagen des Uberschwemmungsgebietes, die nachgemessenen Zufahrten
gréBtenteils nicht im Uberschwemmungsbereich des Hochwassers liegen.

Die Verifizierung dieser Annahme ist von Bedeutung, da entsprechend der DIN 14
092 Teil 1, Kapitel 4.1, Feuerwehrhdauser Bestandteil kritischer Infrastrukturen
sind. Die Beibehaltung deren Funktionsfahigkeit muss daher auch bei extremen
Umweltbedingen, wozu beispielsweise auch Hochwasserereignisse gehdren, ge-
wahrleistet sein. Im Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, flr
Sport und Integration vom 21.03.2022 wurde die Auslegung der DIN 14 092 Teil
1 bezuglich des Hochwasserschutzes im Zusammenhang mit der staatlichen For-
derung des kommunalen Feuerwehrwesens erértert. Die Voraussetzungen flir den
Bau eines Feuerwehrhauses sind demnach dann erfullt, wenn das Baugrundstiick
einschlieBlich der Zufahrt nicht von einem 100-jahrigen Hochwasser betroffen ist.

Die Stadt Schwandorf hat zur Kléarung des Sachverhalts der tatsachlichen Ausdeh-
nung eines 100-Jahrigen Hochwasserereignisses im Mai 2025 das Ingenieurbiro
JANKA fir Vermessung und Geoinformation beauftragt.

Eine hochwasserfreie Zufahrt zu den Ortsteilen Dachelhofen und Ettmannsdorf ist
nach diesen Berechnungen sowohl nach Norden als auch nach Stden Uber die St.
-Vitalis-StraBe mdglich. Dies belegt der folgenden Planausschnitt. Der gesamte
Plan zur Hohenermittlung ist der Anlage 2 zur Begrindung zu entnehmen.

Die grun hinterlegten Flachen befinden sich dabei Uber dem errechneten HQ 100
Hochwasserspiegel. Lediglich vereinzelte Randbereiche der St.-Vitalis-StraBe wa-
ren im Hochwasserfall Uberschwemmt. Diese Flachen sind in blau gekennzeichnet.
Die Standortvoraussetzungen der DIN 14 092-Teil fir den Bau eines Feuerwehr-
hauses kdnnen demnach als erflllt angesehen werden.
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Abb. 13: Auszug zur H6henermittlung Hochwasser mit Geléndeaufnahme (Ingenieurbiiro JANKA
2025
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PKW-Stellplatze

Gem. dem errechneten Bedarf an Stellplatzen flir die Einsatzkrafte sind mindes-
tens 26 Stellplatze auf der Flache fir die Feuerwehr nachzuweisen. Offentliche
Stellplatze sind nicht vorgesehen.

Wirtschaftswege
Die landwirtschaftlichen Wege auBerhalb des Geltungsbereichs bleiben bestehen,
so dass die Bewirtschaftung der umliegenden Felder unverandert mdglich ist.

Sichtdreiecke

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei den Einmundungen in die Gemeindeverbin-
dungsstraBe sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. frei-
zuhalten, die mehr als 80 <c<m UUber die Fahrbahnoberflache der
GemeindeverbindungsstralBe ragen.

Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der
Sichtfelder mdglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevor-
rechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
Gelandeaufschittungen sind hier nicht zugelassen.

Die Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge erfolgt in der Regel nur bei Alarmierung und ist
mit Einsatz des Martinshorns begleitet. Damit kann die relativ schlechte Sicht in
den sudlich gelegenen Kurvenbereich kompensiert werden.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt durch Anbindung an
das bestehende Trinkwassernetz der Stadt Schwandorf.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebadude sind die Vor-
gaben der jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und
DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt
unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der
Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Si-
cherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

5.3 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein.
Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstlick einschlieBlich ihrer Zufahrten
mussen dem Art. 31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Men-
gen, sofern und soweit sie Uber das vom 6ffentlichen Netz oder auf sonstige Weise
von der Gemeinde oder anderen Versorgungstragern bereitgestellte Ma3 von 96
m3/h Gber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 192 m3 in 2 Stunden) gemaf
DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstiick bereitstellen
(Zisternen, Loschwasserteich).
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5.4 Abwasserentsorgung
Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

54.1 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser ist dem bestehenden Mischwasserkanal zuzufiihren.

5.4.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Das Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflache ist getrennt vom
Schmutzwasser zu erfassen und Uber einen Oberflachenwasserkanal gedrosselt
dem Vorfluter im Studen zuzufiuhren.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 , Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser" und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenrickhalterau-
men") zu beachten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe
Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die ein-
schlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayeri-
schen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen
Anlagenverordnung AwSV - maB3gebend.

5.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet. Bestehende Leitungstrassen
sind in der weiterfihrenden Bauleitplanung bzw. beim Einzelbauvorhaben zu be-
achten.

5.6 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Telekom Deutschland GmbH ge-
sichert.

5.7 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden. Ein Uber das Ubliche
MaB hinausgehende Abfallanfall ist nicht zu erwarten.

5.8 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlas-
ten vorhanden oder bekannt und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Boden-
kontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehdrde ist unverzlglich zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim
Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdar-
beiten sind in diesem Fall unverzlglich in diesem Bereich zu unterbrechen.
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6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Norden vorbeifiihrenden
GemeindestraBe vorbelastet. Ebenso gehen von den angrenzenden Hochwasser-
pumpwerk und den bestehenden Betrieben im Siden Larmemissionen aus. Bei
dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Feuerwehrhaus, welches nicht
larmempfindlich ist. Wohnen ist in diesem Planungsgebiet nicht zuldssig.

Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich ca. 360 m nérdlich der Planungs-
flache im Ortsteil Ettmannsdorf. Da sich im Umfeld der Planungsflache bereits das
Pumpwerk und das Gewerbegebiet befindet, kann davon ausgegangen werden,
dass die nachstgelegenen Immissionsorte von Wohngebduden im Norden durch
die Anderung des Nutzungscharakters und die ausreichende Entfernung nicht be-
eintrachtigt werden. Somit kann von einem ausreichenden Larmschutz fur die
schutzbedirftige Nachbarschaft ausgegangen werden.

Durch die geplante Errichtung des Feuerwehrhauses innerhalb der Planungsflache
ist von keiner Erh6hung des Schwerlastverkehrs und nur von einer geringen Zu-
nahme des PKW-Verkehrs auszugehen. Zwar wird eine geringe Steigerung der
Fahrbewegungen durch die neu ermdglichte Bebauung erfolgen, aufgrund des Um-
fangs und des Vorhabens wird die Steigerung aber Uberschaubar und in jedem Fall
zumutbar bleiben, zumal sich in der ndheren Umgebung keine Wohnbebauung be-
findet.

6.2 Staub / Geruch

Durch die geplante Errichtung eines Feuerwehrhauses innerhalb der Planungsfla-
che ist nur von einer geringen Zunahme des Verkehrs auszugehen. Daher kann
angenommen werden, dass sich die Staubbelastung dadurch nicht erhéht.

Da sich im Umfeld der Planungsflache bereits eine Klaranlage befand, kann davon
ausgegangen werden, dass die nachstgelegenen Immissionsorte von Wohngebau-
den im Norden durch die Anderung des Nutzungscharakters und die ausreichende
Entfernung nicht beeintrachtigt werden. Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist
auBerdem nicht auszugehen.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken ausgehen-
den Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch
Uber das Ubliche MaB hinausgehend, sind zu dulden.

6.3 Elektromagnetische Felder

Der nachstgelegene Funkmast befindet sich in ca. 200 m Entfernung im Stden an
der St.-Vitalis-StraBe.” Damit dirfte eine Beeintrachtigung durch elektromagneti-
sche Felder auf das Feuerwehrgebaude ausgeschlossen sein.

7 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2021)
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7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. In den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachen-
temperatur um rund 0,8 Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Verlauf
des 21. Jahrhunderts trat auf der Nordhalbkugel die starkste Erwarmung der letz-
ten 1.300 Jahre auf. Die Niederschlage stiegen im Mittel in Europa um sechs bis
acht Prozent an. Wahrend die Niederschléage in Uberwiegenden Teilen West- und
Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent zunahmen, wurden die Winter in Stdeuropa
und Teilen Mitteleuropas trockener.8 Risiken durch Extremereignisse wie Starknie-
derschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch die Kommu-
nen vor groBe Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die Kommunen essentiell, die Be-
durfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem
Gesetz wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen.® Im Klimaschutz-
gesetz haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdrlcklich in § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB Eingang gefunden. In § 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klimaschutzklau-
sel. Der Klimaschutz und auch die Klimaanpassung sind damit festgelegte Pla-
nungsziele, die in der kommunalen Bauleitplanung neben den bisher bekannten
Punkten berlicksichtigt werden mussen.

Konkret wurden folgende MaBnahmen zum Klimaschutz beim Bebauungs- und
Grunordnungsplan Nr. 96 ,Gemeinsamer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ett-
mannsdorf, St.-Vitalis-StraBe* angewandt:

*» Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes durch CO.-absorbierende An-
pflanzungen von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen
erleichtern bzw. eine Dachbegrinung erlauben (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

= Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversie-
gelung

» Ableitung des Niederschlagswassers in einen Vorfluter im Trennsystem

= Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im AuBenbereich

Durch diese vielfaltigen MaBnahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-
stutzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben
der Energieeinsparung.

8 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
9 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)
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8. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
Gemeinbedarfsflache

Feuerwehr - festgesetzte Grundflachenzahl GRZ = max. 0,5
9. FLACHENBILANZ

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 4.935 m2
Offentliche StraBenverkehrsflache ca.1.267 m2
Gemeinbedarfsflache Feuerwehr ca. 3.668 m2
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10. UMWELTBERICHT
10.1 Einleitung
10.1.1 Grundlagen

10.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fihrt durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versie-
gelung und Anderung des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Verédnde-
rung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14
BNatSchG10,

Rechtliche Grundlage fur die Umweltpriifung bildet das Baugesetzbuch (BauGB).
GemaB § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Rahmen
einer Umweltprifung zu bericksichtigen.11 In der Umweltprifung werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet.

GemaB § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz
6 Nummer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis
18.9, aufgestellt, geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitspri-
fung einschlieBlich der Vorprifung im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung,
sowie die Uberwachung, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt.
Dieser Umweltbericht gemaB BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG vorge-
schriebene Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. Vorprifung.

Somit ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der, seit der Novellierung des
BauGB vom 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht zu erstellen.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit
dem 01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandeln.

10.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaft-
lichen Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen ge-
maB § 1 Abs. 1 BNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leitfa-
den der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft"12 (herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt
und Gesundheit, Stand 2021), bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich daraus
ergeben, sind im Grinordnungsplan berilcksichtigt. Fir eine qualifizierte Grinord-
nung werden im Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 96 ,Gemeinsamer

10 (BayNatSchG, 2022)
11 (BayBO, 2023)
12 (Leitfaden StMWBYV, Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)
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Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe“ die notwen-
digen planlichen und textlichen Festsetzungen getroffen.

Der Grinordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich
in diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden
in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Bestandteile der
Begrindung sind der Umweltbericht, der Plan Bestand + Eingriff M 1:1.000, die
Abhandlung der Eingriffsregelung und die Ausgleichsflachenberechnung.

In das Bauleitplanverfahren kdnnen zudem andere Umweltprifarten (FFH-
Vertraglichkeitsprifung, spezielle artenschutzrechtliche Priifung), wenn nétig, in-
tegriert werden.

10.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Griinordnung

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung fir den Neubau eines Feuerwehrhauses Dachelhofen-Ettmannsdorf der bei-
den Feuerwehren.

Die Planungsflache gehort zum gréoBten Teil zum ehemaligen Betriebsgelande der
bestehenden Klaranlage. Aktuell befindet sich dort noch ein Hochwasserpumpwerk
und zwei Regenrlickhaltebecken. Auf der westlichen Flache, die als kliinftiges Ge-
lande flUr die Feuerwehr benutzt werden soll, befindet sich gepflegter Rasen mit
Einzelbdaumen jlingeren Alters. Im Norden und Osten befinden sich eingrinende
Geholzstrukturen. Im Nordwesten befindet sich eine intensiv genutzte Ackerfla-
che.

Die Planungsflache befindet sich bereits im Besitz der Stadt.

Die stadtebauliche Konzeption sieht im Westen des Geltungsbereiches den Neubau
eines Feuerwehrhauses auf einem ungenutzten Areal der ehemaligen Klaranlage
vor.

Diese geplante Neuerrichtung eines Feuerwehrhauses mit 4 Fahrzeughallen kann
an einem attraktiven und verkehrstechnisch leistungsstarken Standort im Stadt-
gebiet erfolgen und ist dringend erforderlich.

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung fir Gemeinbedarfsfla-
chen an eine bereits bestehende gewerbliche Nutzung dar. Die Nutzung der vor-
handenen ErschlieBung und Infrastruktur ermdéglicht einen relativ sparsamen
Flachenverbrauch. Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung und damit
dem Grundsatz mit sparsamem Umgang von Grund und Boden entsprochen.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 96 ,Gemeinsa-
mer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe* umfasst
insgesamt eine GroéBe von ca. 4.935 m2. Dabei werden eine Teilflache der Flur-Nr.
199 und Teilflachen der Flur-Nrn. 195 und 173 (StraBe) der Gemarkung Ettmanns-
dorf Uberplant.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemein-
samer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe“ wird
die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan der Stadt Schwan-
dorf durch Deckblatt Nr. 25 durchgefthrt.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir den Neubau eines
Feuerwehrhauses auf einer Teilflache der ehemaligen Klaranlage

sinnvolle und flachensparende ErschlieBung

Durchgrinung des Gebietes mit Baumen

sinnvolle und flachensparende ErschlieBung

Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege durch die Vielzahl an griinordnerischen MaBnahmen

Regelungen zum Artenschutz

10.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschldgigen Fachgesetze:

Ziele nach Fachge- | Beriicksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Griinordnung
plan

Sparsamer § 1a) Abs. 2 Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache flr Feu-

Umgang mit  |BauGB erwehr auf dem Gelande einer ehemaligen Klar-

Grund und anlage und im direkten Anschluss an bestehende

Boden Bebauung (Gewerbegebiet). Anschluss an eine

bestehende GemeindestraBe und bestehende
Infrastruktur. Somit wird dem Ubergeordneten
Grundsatz ,nach sparsamen Umgang mit Grund
und Boden" entsprochen.

Retention be- Wasserhaus- Das Niederschlagswasser von Dach- und Ver-

treffenden haltsrecht kehrsflache ist getrennt vom Schmutzwasser zu

Oberflachen- erfassen und Uber einen Oberflachenwasserkanal

wasserabfluss gedrosselt dem Vorfluter im Sidden zuzufihren.

Luftreinhal- Immissions- Beeintrachtigungen bezlglich der Luftreinhal-

tung schutzrecht tung im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen

sind durch die Gemeinbedarfsflache fur Feuer-
wehr nicht zu erwarten. Die geplante BaumaB-
nahme wird nach den gesetzlichen
Bestimmungen errichtet.

Somit ist von keiner Zusatzbelastung (Luft-
schadstoffe einschlieBlich Staub, Gerliche, Legio-
nellen und andere Keime sowie
Stickstoffdeposition) auszugehen.

Vermeidung [mmissions- Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung

von Larm schutzrecht der im Norden vorbeifihrenden

GemeindestraBe vorbelastet. Ebenso gehen von
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Ziele

nach Fachge-
setz, Fach-
plan

Beriicksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mit integrierter Griinordnung

dem angrenzenden Hochwasserpumpwerk und
den bestehenden Betrieben im Sidden Larmemis-
sionen aus. Bei dem geplanten Bauvorhaben
handelt es sich um ein Feuerwehrhaus. Wohnen
ist in diesem Planungsgebiet nicht zuldssig.

Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich
ca. 360 m ndrdlich der Planungsflache im Orts-
teil Ettmannsdorf. Da sich im Umfeld der Pla-
nungsflache bereits das Gewerbegebiet befindet,
kann davon ausgegangen werden, dass die
nachstgelegenen Immissionsorte von Wohnge-
b&duden im Norden durch die Anderung des Nut-
zungscharakters und die ausreichende
Entfernung nicht beeintrachtigt werden. Somit
kann von einem ausreichenden Larmschutz fur
die schutzbedurftige Nachbarschaft ausgegangen
werden.

Vermeidung
von Abfallen
bzw. umwelt-
gerechte
Entsorgung
von Abfallen

Abfallrecht

Auf der Flache ist nicht mit Altlasten zu rechnen.
Eine zusatzliche bauleitplanerische Berlcksichti-
gung ist hier neben den geltenden fachgesetzli-
chen Regelungen nicht notwendig.

Bei der Beseitigung der Gewerbeabfalle, die im
Zusammenhang mit der zeitweiligen Lagerung
und Aufbereitung von Bauschutt und Aushub
entstehen, sind die geltenden abfallrechtlichen
Vorgaben einzuhalten.

Die Abfallentsorgung kann als gesichert einge-
stuft werden.

Vermeidung
bzw. umwelt-
gerechte Ent-
sorgung von
Abwassern

Wasserhaus-
haltsrecht

Das Schmutzwasser ist dem bestehenden Misch-
wasserkanal zuzufihren. Das Niederschlagswas-
ser von Dach- und Verkehrsflache ist getrennt
vom Schmutzwasser zu erfassen und Uber einen
Oberflachenwasserkanal gedrosselt dem Vorflu-
ter im Sitden zuzufihren.

Erhalt schit-
zenswerter
Vegetations-
bestande

Amtliche Bio-
topkartierung

Die Planungsflache gehdrt zum gréoBten Teil zum
Betriebsgeldnde einer ehemaligen Klaranlage.
Im Nordwesten befindet sich eine intensiv ge-
nutzte Ackerflache.

Ein Teil des Baumbestandes junger Auspragung
wird gerodet. Es sind keine schitzenswerten Ve-
getationsbestdande und amtliche kartierten Bio-
tope vorhanden.
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Ziele nach Fachge- | Beriicksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Griinordnung
plan

8 Schutz des Fldchennut- Die Planungsflache befindet sich im direkten An-

Landschafts- zungsplan schluss an bestehende Bebauung und ist ent-

bilds sprechend baulich vorgepragt. Es erfolgen

Festsetzungen zur Begriinung / Bepflanzung
des Plangebiets.

Dadurch wird der Eingriff, der Gberwiegend
durch den Neubau des Feuerwehrhauses ent-
steht, in das Landschaftsbild abgemildert.

10.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Stadt
Schwandorf in der Region 6 - Oberpfalz-Nord. Schwandorf ist als Mittelzentrum
dargestellt. Die Stadt und der Landkreis liegen in einem landlichen Teilraum, des-
sen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Zudem liegt Schwandorf auf einer
Entwicklungsachse Uberregionaler Bedeutung.13

Der Regionalplan der Region 6 sieht folgende Grundsatze und Ziele vor:

" Die Weiterentwicklung der Region und ihrer Teilrdume soll so ausgerichtet
werden, dass ihre Starken und somit die positiven Standortfaktoren gesichert
und ausgebaut sowie Entwicklungshemmnisse abgebaut werden. (G)

] Die daflr bendtigten Flachen flr Arbeiten, Wohnen, Infrastruktur, Freizeit
und geschitzte Freirdume sollen jeweils in angemessenem und bedarfsge-
rechtem Umfang zur Verfliigung stehen und im Sinne einer vorausschauen-
den, nachhaltigen und regional abgestimmten Entwicklung mdglichst optimal
genutzt und kombiniert werden, so dass gegenseitige wesentliche negative
Beeintrachtigungen maglichst vermieden werden. (G)

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rGhren und begriinden das Planungsinteresse der Stadt Schwandorf flir den hier in
Frage stehenden Raum, das als nétig erachtete Angebot an einer Gemeinbedarfs-
fldche flr die Errichtung eines Feuerwehrhauses bereit zu stellen.

10.1.3.2 Potentielle Natiirliche Vegetation

Als potentielle natirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der Zittergrass-
eggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpf-
wald in Erscheinung.14

13 (Regionalplan 6 Oberpfalz-Nord, 2014)
14 (pnV Bayern, 2017)
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Abb. 14: Auszug aus der Ubersichtskarte Potentielle Nattiirliche Vegetation; (pnV Bayern 2017), Dar-
stellung unmaBstéblich

10.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
der Stadt Schwandorf stellt das Planungsgebiet derzeit gesamt als Flache fir Ab-
wasserbeseitigung und Flache fur die Landwirtschaft mit besonderer Eignung zur
Grinlandnutzung dar. Da sich die Flache innerhalb eines kartierten Bodendenk-
mals befindet, liegt die Signatur des Bodendenkmals und des Uberschwemmungs-
gebietes innerhalb des Geltungsbereiches. Da sich die Nutzung als
Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr im Westen widerspricht, entwickelt sich
der Bebauungsplan nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan.
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Abb. 15: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit Landschaftsplan der
Stadt Schwandorf; (Planungsbereich schwarz), Darstellung unmabBstéblich

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemeinsa-
mer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe" wird
parallel die Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 25 durchge-
fuhrt. So soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Rahmen des Deckblattes
Nr. 25 zukinftig eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feu-
erwehr dargestellt werden. Die Signatur des Bodendenkmals und die Begrenzungs-
linie des Uberschwemmungsgebietes werden innerhalb des Geltungsbereiches
wieder erganzt. Die zuklnftige Planung des Feuerwehrhauses liegt jedoch auBler-
halb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
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Abb. 16: Ausschnitt aus der geplanten Fldchennutzungsplandnderung Deckblatt Nr. 25 (Parallelver-
fahren) der Stadt Schwandorf; (Planungsbereich schwarz), Darstellung unmaBstéablich
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10.1.3.4 Schutzgebiete

10.1.3.4.1 Schutzgebiete geman Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)15.

Da keine Schutzgebiete gemaB Europarecht direkt betroffen sind, kann eine
Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschltzten Arten, sowie
der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

unmabpstéablich

Rosa: FFH-Gebiet ,Naab unterhalb Schwarzenfeld und Donau von Poikam bis Regens-
burg"

10.1.3.4.2 Schutzgebiete geman nationalem Recht

Das Planungsgebiet befindet sich weder in einem Naturpark, einem Nationalpark,
einem Landschaftsschutzgebiet noch einem Naturschutzgebiet.16 Auch in direkter
Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete. Weitere Schutzgebiete z.B. Was-
serschutzgebiete befinden sich nicht im Bereich des Planungsgebiets.

Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemaB nationalem Recht durch das Bau-
vorhaben kann ausgeschlossen werden.

15 (FINWeb, 2022)
16 (FINWeb, 2022)
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10.1.3.4.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet sowie in direkt angrenzender Umgebung befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope.l?

Abb. 18: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (FINWeb 022, Darstellung un-
mapBstéblich

Rosa: amtlich kartierte Biotope

17 (FINWeb, 2022)
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10.1.3.4.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen!8;

1. naturliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewas-
ser
2. einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden naturli-

chen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaBig iberschwemmten Bereiche,

3. Moore, Sumpfe, Rdhrichte, GroBseggenrieder, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,
4, offene Binnendinen, offene natlrliche Block-, Schutt- und Gerdllhalden,

Lehm und Lésswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Bors-
tgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Geblsche tro-
ckenwarmer Standorte,

5. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschutt-
walder, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

6. offene Felsbildungen, Héhlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetadlchen und Krummholzgeblsche,
7. Fels- und Steilkisten, Kiistendiinen und Strandwalle, Strandseen, Bodden-

gewasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kiis-
tenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestéande,
Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgrinde mit bohrender Bodenme-
gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres-
und Klstenbereich.

Im Bereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemeinsamer Stand-
ort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe" sind keine Biotope,
die gemaB BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchGi. V. m. § 39 BNatSchG unter
Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1
BayNatSchG zu betrachtenl?;

1. Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

2. Moorwalder,

3. warmeliebende Saume,

4, Magerrasen, Felsheiden,

5. alpine Hochstaudenfluren,

6. extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstémmigen Obst-
baumen mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestande) mit
Ausnahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachstgelegenen
Wohngebaude oder Hofgebaude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop
im Sinne des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kdénnen.

18 (BNatSchG, 2022)
19 (BayNatSchG, 2022)
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Uberschwemmungsgebiete

gebiet von Schwandorf erkennbar.20 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes

tangiert das Uberschwemmungsgebiet in einem kleinen Teilbereich im Siiden. Der
Geltungsbereich fir den Neubau des Feuerwehrhauses liegt jedoch auBerhalb des

wassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete entlang der Naab im Stadt-
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 96 "Gemeinsamer Standort

FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBBe"
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10.1.3.5
Anhand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der Hoch-
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Darstellung unmaBstéablich
Eine hochwasserfreie Zufahrt ist nach neuen Berechnungen des Ingenieurbliro

JANKA vom Juni 2025 nach Norden und Siden Uber die St. -Vitalis-StraBe mdglich

(vgl. Kapitel 5.1 der Begrindung).
Der natlrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nach-

teilig flr anliegende Grundstlicke verandert werden. Bau- und / oder Nieder-
schlagswasser ist im Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht

Abb. 19: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete bzw. geschiitzten Gebiete; (Um-
auf offentliche Flachen oder Nachbargrundstiicke zu leiten.

weltAtlas LfU Bayern 2022),
20 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
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10.1.3.6 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch

= (ber die Ufer tretende Flisse und Bache,
=  zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Tadlern oder
= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder flr die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Fliche nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kdnnen je nach értlicher Si-
tuation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung des was-
sersensiblen Bereiches im Stadtgebiet von Schwandorf erkennbar.2! Daraus ist er-
sichtlich, dass sich der geplante Standort in einem wassersensiblen Bereich
befindet.

&
-,
-

L)
e b

Obersitze

Maabsiegenhofern

achelhofen

Gagglh

Kraimhof
gerlhof EE

Abb. 20: WebKarte mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (UmweltAtlas LfU Bayern
2022), Darstellung unmaBstéablich

Hellgriin: wassersensibler Bereich

21 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
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10.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Der Geltungsbereich der Planung liegt gem. BayernAtlas22 im Bereich des kartier-
ten Bodendenkmals mit der Aktennummer D-3-6638-0004. Hierbei handelt es sich
um eine ,mesolithische Freilandstation, Siedlungen der Jungsteinzeit, der Friih-
und Mittelbronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Laténezeit."

Im naheren Umfeld befinden sich ebenfalls folgende Bodendenkmaler D-3-6638-
0018 und D-3-6638-0078, die als mesolithische Freilandstationen kartiert sind so-
wie D-3-6638-0084, eine endpaldolithische Freilandstation und D-3-6638-0083,
eine metallzeitliche Siedlung.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem ei-
genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu beantragen ist.

Abb. 21: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkméler; (BayernAtlas 2022), Darstellung
unmapBstablich

Rot: Bodendenkmal

Denkmalgeschiitzte Gebaude liegen weder innerhalb der Planungsflache noch in
naherer Umgebung.23

22 (BayernAtlas, 2022)
23 (BayernAtlas, 2022)
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Far Baudenkmaler / Ensemble gibt es besondere Schutzbestimmungen gemaB der
Artikel 4 - 6 DSchG24. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebau-
ung auf das Erscheinungsbild der Baudenkmaler / Ensemble auswirkt. Dabei spielt
es laut Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des
Wesens, des Uberlieferten Erscheinungsbildes oder der kinstlerischen Wirkung ei-
nes Baudenkmals fiihren wirde und gewichtige Grinde des Denkmalschutzes fur
die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen (Art. 6 Abs. 2
DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das beziglich der Baudenkmaler folgenderma-
Ben beurteilt:

Bei den Einzelbaudenkmalern ist auf Grund der Entfernung eine Beeintrachtigung
durch die geplante Bebauung mit den getroffenen Festsetzungen nicht zu erwar-
ten.

24 (BayDSchG, 2021)
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10.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Im Rahmen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemeinsamer
Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe” wurde keine
spezielle artenschutzrechtliche Vorprifung durchgefiihrt.

Im nordwestlichen Geltungsbereich befindet sich intensiv genutzte Ackerflache.

Der Geltungsbereich umfasst auch einen Teil des bestehenden Betriebsgeldndes
der ehemaligen Klaranlage. Auf der westlichen Flache befindet sich gepflegter Ra-
sen mit Einzelbaumen jlingeren Alters. Im Norden und Osten befinden sich ein-
grunende Gehdlzstrukturen, die erhalten bleiben.

Die zu rodenden 4 Baume im Westen sind junger Auspragung und weisen auf
Grund ihres Alters und einer Ortsbegehung im September 2022 augenscheinlich
keine Hohlen- und Spaltstrukturen auf. 6 Baume I. Ordnung werden als Ersatz-
pflanzung festgesetzt.

Diese Baume gehen somit lediglich als Bruthabitat flir Végel verloren. Mit Fleder-
mausquartieren ist in diesen Gehdlzen auf Grund der fehlenden Strukturen nicht
zu rechnen. Durch die angrenzenden Wald- und Gehdlzflachen und dem damit
noch vorhandenen Angebot an Lebensraum fir Végel und Fledermause flhrt der
Verlust der Gehdlze nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den Lebensraum der
Vogel und Fledermause. Da aber in der anschlieBenden Flur ausreichend Lebens-
raum fur die Vogelarten und Fledermausarten vorhanden ist, dirfte der Verlust der
Gehdlze den potentiellen Lebensraum fur Végel und Fledermause in der Umgebung
nicht so verkleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht sind. Dies ist auch
fir Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlieBlich als Nahrungs-
bzw. Verbundhabitat nutzen.

Um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, werden zeitliche Vorgaben
zur Geholzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1
Nr. 1 - 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur die Arten vermieden werden kdénnen.

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzter Vogel- und Fledermaus-Arten sind Gehdlzbe-
stande, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar
betroffen sind somit, nur auBerhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vo-
gelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu entfernen.

Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine weiteren
europarechtlich und national geschiitzten Arten betroffen sind, somit ist fir diese
ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG auszugehen.

Von der Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung wird deshalb
abgesehen. Die Zulassigkeit des Vorhabens durfte somit aus artenschutzrechtli-
cher Sicht gegeben sein.
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10.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemeinsa-
mer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe“ umfasst
insgesamt eine GréBe von ca. 4.935 m2 und ist zum gréBten Teil Betriebsgelande
der ehemaligen Klaranlage. Im nordwestlichen Geltungsbereich befindet sich in-
tensiv genutzte Ackerflache.

Der Zufahrtsbereich von der St.-Vitalis-StraBe wird Uberplant. Hier entsteht ein
Eingriff in das StraBenbegleitgrin.

Der Eingriff erfolgt im Bereich des geplanten Feuerwehrhauses und entlang der
St.-Vitalis-StraBe. 4 Baume innerhalb der Planungsflache bzw. am Randbereich
mussen gerodet werden. Die zu rodenden Baume sind junger Auspragung und
weisen auf Grund ihres Alters und einer Ortsbegehung im September 2022 augen-
scheinlich keine Hohlen- und Spaltstrukturen auf. 6 Baume I. Ordnung werden als
Ersatzpflanzung festgesetzt.

Die Eingriffsflache der Planungsflache Feuerwehr im Bebauungs- und Grinord-
nungsplan Nr. 96 ,Gemeinsamer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmanns-
dorf, St.-Vitalis-StraBe“ betrifft eine Flache von ca. 2.590 m2 GrofBe. Diese Flache
wird gem. Darstellung im nachfolgenden Plan ,Bestand + Eingriff* als Eingriffsfla-
che betrachtet.

Innerhalb der Eingriffsflache der Planungsflache Feuerwehr befindet sich ein ge-
pflegter Rasen, der mit 0.a. Einzelbdumen Uberstellt ist. Gem. Biotopwertliste zur
Anwendung der Bayerischer Kompensationsverordnung (BayKompV) ist die Flache
als Sondergebiete inkl. typischer Freirdaume (hier: ehem. Betriebsgelande Klaran-
lage) (Code X3) zu bewerten. Der nordwestliche Geltungsbereich umfasst die in-
tensiv genutzte Ackerflache (A11). Zusatzlich wird das StraBenbegleitgrin
Uberplant (V51).

Flr diese oben beschriebenen Eingriffsflaiche wurde die Bestandsaufnahme durch-
gefuhrt. Dieser Zustand ist somit die Nullvariante, von der auszugehen ist.

Fir die Eingriffsregelung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" in der Fassung von 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste
zur Anwendung der BayKompV angewandt.

10.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

10.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Ar-
tenschutz (Tiere und Pflanzen)

Nachfolgend sind die kartierten Einheiten beschrieben, die entsprechenden Ab-
grenzungen sind dem nachfolgenden Plan , Bestand + Eingriff* zu entnehmen.

Die Bewertung erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" in der Fassung
vom Dezember 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayerischem Kom-
pensationsverordnung (BayKompV).
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Die im Eingriffsbereich liegenden Flachen wurden nach der BayKompV bewertet.
Aus der Einstufung des Zustandes und der Bewertung mit Wertpunkten nach Bay-
KompV wurde der Ausgleichsbedarf ermittelt.
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Sondergebiete inkl. typischer Freirdaume (hier: Betriebsgelande ehema-

lige Klaranlage) (X3)

Bei der Planungsflache, die durch das Feuerwehrhaus Uberplant werden soll, han-
delt es sich Uberwiegend um einen gepflegten Rasen, der zum Betriebsgelande der
ehemaligen Klaranlage gehért und der mit o.a. Einzelbdumen jlingerer Auspragung
Uberstellt ist. Auf Grund der intensiven Pflege der Flache sind die Lebensgrundla-
gen flir samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum als relativ unginstig zu be-
zeichnen. Faunistische Besonderheiten bzw. schitzenswerte Habitate sind nicht
vorhanden bzw. zu erwarten. Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Fla-

chen ist als relativ gering anzusprechen.

GemaB BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Sondergebiete inkl. typischer Freiraume (hier: Betriebsgelande

ehemalige Kldaranlage) (X3) eingestuft und mit 2 Wertpunkten bewertet.

Abb. 22: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsfliche Sondergebiet (rote Umrandung),; (Bayer-

nAtlas 2025), Darstellung unmaBstablich
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Intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation (A11)

Im Nordwesten wird eine Teilflache eines intensiv bewirtschafteten Ackers tber-
plant. Auf Grund der Ackernutzung sind die Lebensgrundlagen flir samtliche Tier-
gruppen in diesem Lebensraum als relativ ungunstig zu bezeichnen. Faunistische
Besonderheiten bzw. schitzenswerte Habitate sind nicht vorhanden bzw. zu er-

warten.

GemalB BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation (A11) ein-

gestuft und mit 2 Wertpunkten bewertet.

~——
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Abb. 23: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsfldche Sondergebiet (rote Umrandung), (Bayer-
nAtlas 2025), Darstellung unmaBstablich
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Griinflachen entlang von Verkehrsflachen (V51)

Flr die Zufahrtsbereiche wird das StraBenbegleitgriin Gberplant. Auch hier sind
sind die Lebensgrundlagen flir samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum als
relativ ungunstig zu bezeichnen. Faunistische Besonderheiten bzw. schitzens-

werte Habitate sind nicht vorhanden bzw. zu erwarten.
GemalB BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Griinflachen entlang von Verkehrsflachen (V51) eingestuft und mit

3 Wertpunkten bewertet.
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Abb. 24: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsfliche StraBenbegleitgriin (rote Umrandung);

(BayernAtlas 2025), Darstellung unmabBstéblich
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10.2.1.2 Schutzgut Boden

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen Uberpragtem Boden ohne
kulturhistorische Bedeutung.

Aus dem UmweltAtlas - Boden Bayern (M 1 : 200.000) geht hervor, dass im Un-
tersuchungsgebiet fast ausschlieBlich sandige Kiese vorherrschen.25

Es sind keine altlastverdachtigen Flachen bekannt und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Flr das Schutzgut Boden sind gem. Leitfaden diese Flachen in Liste 1b als Gebiet
mit mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

Der Geltungsbereich der Planung liegt gem. BayernAtlas2® im Bereich des kartier-
ten Bodendenkmals mit der Aktennummer D-3-6638-0004. Hierbei handelt es sich
um eine ,mesolithische Freilandstation, Siedlungen der Jungsteinzeit, der Frih-
und Mittelbronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Laténezeit."

Daher wird das Schutzgut Kultur und Sachgiiter beeintrachtigt. Die erforder-
lichen MaBnahmen zur Sicherung oder dem Erhalt des Bodendenkmals werden im
Rahmen der EinzelbaumaBnahmen untersucht. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

10.2.1.3 Schutzgut Wasser

Das Gelande liegt im stdlichen Randbereich innerhalb eines HQ100-Bereiches. Der
Eingriffsbereich liegt jedoch auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Auf den
Punkt 10.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete wird verwiesen. Die Planungsflache
liegt in einem wassersensiblen Bereich.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit niedrigem, intakten Grundwasserflurab-
stand auszugehen.

GemaB Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1c als Gebiet mit hoher Bedeutung
fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

10.2.1.4 Schutzgut Klima / Luft

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne klein-
klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Be-
deutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

25 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
26 (BayernAtlas, 2022)
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10.2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Planungsflache befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Bebau-ung.
Entlang der nérdlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenzen bleiben die eingri-
nenden Gehdlzstreifen erhalten, im Stden werden diese noch erganzt.

Durch die bereits bestehende angrenzende Bebauung der ehemaligen Klaranlage
und des Hochwasserpumpwerks im Osten, die Gewerbebauten im Siden und die
St.-Vitalis-StraBe im Westen, besteht bereits eine Veranderung des Landschafts-
bildes.

Das Landschaftsbild erfahrt durch die Ausweisung der Neubauflache somit nur eine
geringe zusatzliche Beeintrachtigung des bereits durch die bestehende gewerbliche
Bebauung veranderten Landschaftsbildes.

Im Bestand der Eingriffsflache kann die Gberplante Flache der ehemaligen Klaran-
lage gemaB Leitfaden als ein Gewerbegebiet, welches mit mesophilen Hecken und
Baumgruppen mittlerer Auspragung eingegrunt ist, eingestuft werden.

Daher ist gemaB Leitfaden in Liste 1b das Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

Die Ackerflache wird als intensiv bewirtschafteter Acker eingestuft. Das StraBen-
begleitgrin wird als wasserdurchlassige Verkehrsflache mit geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild gem. Liste 1a einzuordnen.

10.2.1.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Gebiet ist Teil des ehemaligen Betriebsgelandes der Klaranlage und Ackerfla-

che befindet sich im Anschluss an ein Gewerbegebiet. Somit weist die Planungs-
flache nur geringe Erholungsfunktion auf.

Larm/ Schadstoffimmissionen
Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Westen vorbeifihrenden
GemeindestraBe vorbelastet, sowie des im Slden liegenden Gewerbegebietes.

Ebenso gehen durch das Hochwasserpumpwerk Larmemissionen aus.

Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich ca. 360 m nérdlich der Planungs-
flache im Ortsteil Ettmannsdorf. Da sich im Umfeld der Planungsflache bereits ein
Gewerbegebiet befindet, kann davon ausgegangen werden, dass die nachstgele-
genen Immissionsorte von Wohngebduden im Norden durch die Anderung des Nut-
zungscharakters und die ausreichende Entfernung nicht beeintrachtigt werden.
Somit kann von einem ausreichenden Larmschutz fur die schutzbedurftige Nach-
barschaft ausgegangen werden.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.
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10.2.1.7 Schutzgut Flache

Das Planungsgebiet war ehemaliges Betriebsgelande der Klaranlage und unmittel-
bar an die bestehende Bebauung und Infrastruktur angeschlossen. Daher kann
ein sparsamer Flachenverbrauch nachgewiesen werden.

10.2.1.8 Kultur- und Sachgiiter

Der Geltungsbereich der Planung liegt gem. BayernAtlas27 im Bereich des kartier-
ten Bodendenkmals mit der Aktennummer D-3-6638-0004. Hierbei handelt es sich
um eine ,mesolithische Freilandstation, Siedlungen der Jungsteinzeit, der Friih-
und Mittelbronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Laténezeit."

Daher wird das Schutzgut Kultur und Sachgiiter beeintrachtigt. Die erforder-
lichen MaBnahmen zur Sicherung oder dem Erhalt des Bodendenkmals werden im
Rahmen der EinzelbaumaBnahmen untersucht. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezliglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

10.2.1.9 Natura 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung liegen keine Natura 2000-Ge-
biete.

10.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrach-
tungen zu den einzelnen Schutzgltern mitberlcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen
auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

10.2.1.11 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Ab-
wassern

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden. Besondere, Uber den
allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an die Abfall-
wirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Das Schmutzwasser ist dem bestehenden Mischwasserkanal zuzuflihren. Das Nie-
derschlagswasser von Dach- und Verkehrsflache ist getrennt vom Schmutzwasser
zu erfassen und Uber einen Oberflachenwasserkanal gedrosselt dem Vorfluter im
Suden zuzuflhren.

10.2.1.12 Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfdlle und Katastro-
phen

Einwirkungen von auBen auf das Gebiet
Im Planungsgebiet sowie in dessen ndherem Umfeld gibt es keine Stdrfallbetriebe,
so dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund der im

27 (BayernAtlas, 2022)
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Bebauungsplan geplanten zuldssigen Vorhaben besteht keine besondere oder
Uberdurchschnittliche Anfalligkeit flir schwere Unfalle oder Katastrophen. Auch die
Klaranlage ist nicht als Stoérfallbetrieb einzuordnen.

Damit ist auch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a - d und i BauGB aufgefuihrten Umweltbelange zu rechnen. Es sind
demnach keine Anhaltspunkte flr Risiken oder potenzielle Gefahrdungen erkenn-
bar.

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken flir die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Die Stadt Schwandorf befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine
zusatzliche Beschleunigung zu bertcksichtigen.

Auch ein grundsatzliches Risiko fur Felsabbriiche kann aufgrund der Lage des Pla-
nungsgebietes in der Ebene ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst liegt in einem Randbereich innerhalb eines festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebietes. Die Planungsfldche des Feuerwehrhauses liegt je-
doch auBerhalb dieser Zone. Eine Gefahr fir Hochwasser und ein damit
verbundener Grundwasseranstieg ist anzunehmen.

Gefahr durch Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf Grund der
prognostizierten Klimaanderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitat zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Abfluss
von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von auBBen
zuflieBendem Wasser zu berlcksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr im ei-
genen Interesse bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen und eigenverantwort-
lich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und SchutzmaBnahmen vor
Personenschaden vorzunehmen. Auch §37 WHG bezlglich des Wasserabflusses
sollte berucksichtigt werden.

10.2.1.13 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Die energetischen Anforderungen fir Neubauten beziglich Warme-, Kalte- und
Energiebedarf werden Uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Durch die Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von So-
laranlagen erleichtern, werden in dem Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 96
,Gemeinsamer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-
StraBe“ MaBnahmen zum Klimaschutz angewandt.

10.2.1.14 Erhaltung bestmdoglicher Luftqualitat

Flr die Stadt Schwandorf liegt kein Luftreinhalteplan vor.

Beeintrachtigungen beziglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen Best-
immungen sind durch den Neubau nicht zu erwarten. Durch das geplante Vorha-
ben ist nur von einer sehr geringfligigen Erhdhung der Luftbelastung auszugehen.
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10.2.1.15 Zusammenfassende Betrachtung

Die einzelnen 5 Schutzgilter werden wie folgt bewertet:

Einstufung |Arten und Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Lebensraume
Bestandes

Sondergebiete anthropogen Gebiet mit niedri- |Flachen ohne Gewerbegebiet, Gebiet mit
Betriebs- inkl. typischer Uberpragter Boden |gem, intaktem kleinklimatisch welches mit meso- | mittlerer Bedeu-
geldnde Freirdume (hier: unter Dauerbewuchd Grundwasserflur- wirksame Luftaus- |philen Hecken und |tung fiir Natur-
mit ge- ehemaliges Be- abstand tauschbahnen Baumgruppen haushalt und_das
pflegtem trl_(_absgelande mlttlergr Ausp_ra- Landschaftsbild
Rasen Klaranlage) (X3) ging eingegrint

is
- Gebiet mittlerer | > Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer | > Gebiet mittle-

- Gebiet geringer |Bedeutung deutung Bedeutung rer Bedeutung

Bedeutung

intensiv bewirt- anthropogen Gebiet mit niedri- |Flachen ohne intensiv bewirt- Gebiet mit
Ackerfla- schaftete Acker Uberpragter Boden |gem, intaktem kleinklimatisch schafteter Acker mittlerer Bedeu-
che ohne Segetalve- unter Dauerbewuchs Grundwasserflur- wirksame Luftaus- tung fiir Natur-

getation (Al11) abstand tauschbahnen haushalt und das

Landschaftsbild

- Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer |5 Gebiet geringer

Bedeutung Bedeutung deutung Bedeutung Bedeutung

Grinflachen entlang|anthropogen Gebiet mit niedri- |Flachen ohne wasserdurchlas- Gebiet mit
StrafBlen- von Verkehrsflachen| iberpragter Boden |gem, intaktem kleinklimatisch sige Verkehrsfla- mittlerer Bedeu-
begleit- (V51) unter Dauerbewuchg Grundwasserflur- wirksame Luftaus- |[che tung fiir Natur-
griin abstand tauschbahnen haushalt und das

Landschaftsbild
- Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet hoher Be-| > Gebiet geringer | > Gebiet geringer
Bedeutung Bedeutung deutung Bedeutung Bedeutung
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10.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wirde das Plangebiet als nicht mehr bendtigtes
Betriebsgeldande der Klaranlage weiter brach liegen. Die 4 Baume jlingerer Aus-
pragung blieben erhalten. Die mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt wirden
zwar an dieser Stelle nicht stattfinden, wiirden aber an anderer Stelle fir den Neu-
bau der Feuerwehr erfolgen.

10.3 Bewertung der Schutzgiiter beziiglich des Eingriffes bei
Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgtter
eingegangen. Die Beurteilung der Schutzgliter bezieht sich nur auf die vorbeschrie-
bene Eingriffsflache im westlichen Planungsbereich (Feuerwehrhaus) des Gel-
tungsbereiches.

Diese beinhaltet nicht den &stlichen Bereich der bestehenden Klaranlage. Hierfur
besteht bereits Baurecht. Ein Ausgleich hierfir ist nicht erforderlich.

10.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt,
Artenschutz (Tiere und Pflanzen)

Im nordwestlichen Geltungsbereich befindet sich intensiv genutzte Ackerflache.

Der Geltungsbereich umfasst auch einen Teil des ehemaligen Betriebsgeldndes der
Klaranlage. Auf der Flache der geplanten Feuerwehr befindet sich gepflegter Rasen
mit Einzelbdaumen juingeren Alters. Im Norden und Osten befinden sich eingru-
nende Gehdlzstrukturen, die erhalten bleiben.

Die zu rodenden 4 Baume im Westen sind junger Auspragung und weisen auf
Grund ihres Alters und einer Ortsbegehung im September 2022 augenscheinlich
keine Hohlen- und Spaltstrukturen auf. 6 Baume I. Ordnung werden als Ersatz-
pflanzung festgesetzt.

Diese Baume gehen somit lediglich als Bruthabitat flr Végel verloren. Mit Fleder-
mausquartieren ist in diesen Gehoélzen auf Grund der fehlenden Strukturen nicht
zu rechnen. Durch die angrenzenden Wald- und Gehélzflachen und dem damit
noch vorhandenen Angebot an Lebensraum flr Vogel und Fledermdause fuhrt der
Verlust der Gehdlze nicht zu einem wesentlichen Eingriff in den Lebensraum der
Végel und Fledermause. Da aber in der anschlieBenden Flur ausreichend Lebens-
raum fur die Vogelarten und Fledermausarten vorhanden ist, dirfte der Verlust der
Geholze den potentiellen Lebensraum fir Végel und Fledermause in der Umgebung
nicht so verkleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht sind. Dies ist auch
fur Vogelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlieBlich als Nahrungs-
bzw. Verbundhabitat nutzen.
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Um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, werden zeitliche Vorgaben
zur Geholzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1
Nr. 1 - 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur die Arten vermieden werden kdénnen.

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen ge-
meinschaftsrechtlich geschutzter Vogel- und Fledermaus-Arten sind Gehdélzbe-
stande, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar
betroffen sind somit, nur auBerhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vo-
gelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu entfernen.

Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine weiteren
europarechtlich und national geschiitzten Arten betroffen sind, somit ist fir diese
ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i. V. m. Abs. 5
BNatSchG auszugehen.

Insgesamt sind die Lebensgrundlagen fir samtliche Tiergruppen in diesem Lebens-
raum als relativ unglinstig zu bezeichnen. Somit findet der Eingriff auf den Flachen
statt, die eine geringe Qualitat als Lebensraum fiir Tiere aufweisen. Als Lebens-
raum fur Pflanzen haben diese Planungsflachen ebenfalls eine geringe Qualitat.

Durch die Planung wird in diesen qualitativ geringen Lebensbereich eingegriffen
bzw. werden diese Flachen zerstort. Faunistisch bedeutsame Arten oder Habitate
sind in diesem Bereich aber nicht zu erwarten.

Baubedingt wird ein Teil der Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes verandert, der Oberboden wird groBflachig abgetragen und andernorts
wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur groBtenteils dauerhaft veran-
dert. Es wird ein GroBteil der Flachen versiegelt. VermeidungsmaBnahmen kénnen
die Auswirkungen vermindern. Hierzu gehoért eine Begrenzung der Versiegelung,
sowie Pflanzauflagen zum Ersatz der zu rodenden Baume. Die eingriinenden Ge-
holzbestande im Siden werden zum Erhalt festgesetzt.

Um Verluste von besetzten Brutplatzen zu verhindern, werden zeitliche Vorgaben
zur Gehoélzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1
Nr. 1 - 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fur die Arten vermieden werden kdénnen.

Der Ausgleich flr die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

10.3.2 Schutzgut Boden

Die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Bauflache werden verandert, der
Oberboden wird dort groB3flachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen.
Damit wird die Bodenstruktur gréBtenteils dauerhaft verandert. Durch die Bau-
maBnahmen sind Erdbewegungen unvermeidbar. Nach erfolgter Modellierung wird
der Oberboden in den unversiegelten Bereichen weitgehend wieder angedeckt, so-
mit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert. Im Bereich des Baufensters
wird ein GroBteil der Flachen versiegelt. Der Ausgleich fur den nicht zu vermeiden-
den Eingriff erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
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Der Geltungsbereich der Planung liegt im Bereich des kartierten Bodendenkmals
mit der Aktennummer D-3-6638-0004. Auf den Vortrag unter Punkt 10.3.8 und
Punkt 10.1.3.7 wird verwiesen.

10.3.3 Schutzgut Wasser

Das Gelande liegt im sidlichen Randbereich innerhalb eines HQ100-Bereiches. Der
Eingriffsbereich liegt jedoch auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Die Pla-
nungsflache liegt in einem wassersensiblen Bereich.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit niedrigem, intakten Grundwasserflurab-
stand auszugehen. GemaRB Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1c als Gebiet mit
hoher Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Rlckhaltevolumen des beleb-
ten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt.

Das Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflache ist getrennt vom
Schmutzwasser zu erfassen und Uber einen Oberflachenwasserkanal gedrosselt
dem Vorfluter im Suden zuzufuhren.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayeri-
schen Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen
Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 , Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser" und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenrickhalterau-
men") zu beachten.

Die Versickerung des Oberflachenwassers und damit die Grundwasserneubildung
wird nur gering beeintrachtigt. Die Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches
wird auf das unbedingt notwendige MaB beschrénkt. Das Uberschwemmungsge-
biet wird nicht beeintrachtigt. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

10.3.4 Schutzgut Klima / Luft

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Fldchen um Flachen ohne klein-
klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt. Durch die zusatzliche Versie-
gelung im Bereich der bestehenden Bebauung wird sich kleinklimatisch im Bereich
der Planungsflache nicht viel verandern. Von der Bebauung durch das Feuerwehr-
haus durften keine klimatisch relevanten Emissionen ausgehen. GréBere Auswir-
kungen auf die klimatischen Verhaltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

10.3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Planungsflache befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Bebauung.
Entlang der stdlichen-Geltungsbereichsgrenzen bleiben die eingrinenden Gehdlz-
streifen erhalten und werden noch durch weitere Pflanzungen erganzt.

Durch die bereits bestehende angrenzende Bebauung der ehemaligen Klaranlage
und des Hochwasserpumpwerks im Osten, die Gewerbebauten im Siden und die
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St.-Vitalis-StraBe im Westen, besteht bereits eine Verdanderung des Landschafts-
bildes.

Das Landschaftsbild erfahrt durch die Ausweisung der Neubauflache somit nur eine
geringe zusatzliche Beeintrachtigung des bereits durch die bestehende gewerbliche
Bebauung veranderten Landschaftsbildes. Durch den Bau eines neuen Gebdudes
im Eingriffsbereich kommt es auf Grund des Gebaudebestandes nur zu einer ge-
ringen zusatzlichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

10.3.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Gebiet war Betriebsgelande der ehemaligen Klaranlage befindet sich im An-

schluss an ein Gewerbegebiet. Somit weist die Planungsflache nur geringe Erho-
lungsfunktion auf. Durch den Eingriff durch den Bau eines Feuerwehrhauses andert
sich an diesem Zustand nichts.

Larm/ Schadstoffimmissionen
Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit verstarkter Larmentwicklung zu rech-
nen.

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Westen vorbeifihrenden
GemeindestraBe vorbelastet, sowie des im Slden liegenden Gewerbegebietes.

Ebenso gehen durch das Hochwasserpumpwerk Larmemissionen aus.

Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich ca. 360 m ndrdlich der Planungs-
flache im Ortsteil Ettmannsdorf. Da sich im Umfeld der Planungsflache bereits das
Gewerbegebiet befindet, kann davon ausgegangen werden, dass die nachstgele-
genen Immissionsorte von Wohngeb&uden im Norden durch die Anderung des Nut-
zungscharakters und die ausreichende Entfernung nicht beeintrachtigt werden.
Somit kann von einem ausreichenden Larmschutz flir die schutzbedirftige Nach-
barschaft ausgegangen werden.

Durch die geplante Errichtung eines Feuerwehrhauses innerhalb der Planungsfla-
che ist nur von einer geringen Zunahme des Verkehrs auszugehen.

Zwar wird eine Steigerung der Fahrbewegungen durch die neu erméglichte Bebau-
ung erfolgen, aufgrund des Umfangs und des Vorhabens wird die Steigerung aber
Uberschaubar und in jedem Fall zumutbar bleiben.

Staub / Geruch

Durch die geplante Errichtung eines Feuerwehrhauses innerhalb der Planungsfla-
che ist nur von einer geringen Zunahme des PKW-Verkehrs auszugehen. Daher
kann angenommen werden, dass sich die Staubbelastung nicht erhéht.

Von zusatzlichen Geruchbelastungen ist nicht auszugehen.
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Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehen-
den Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschltterungen, auch
Uber das Ubliche MaB hinausgehend, sind zu dulden.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

10.3.7 Schutzgut Flache

Das Planungsgebiet liegt auf dem Betriebsgelande der ehemaligen Klaranlage und
unmittelbar an die bestehende Bebauung und Infrastruktur angeschlossen. Daher
kann ein sparsamer Flachenverbrauch nachgewiesen werden. Somit wird dem
Ubergeordneten Grundsatz ,Sparsamer Umgang mit Grund und Boden" entspro-
chen und Flachen beansprucht, die sich fur dieses Vorhaben gut eignen.

10.3.8 Kultur- und Sachgiiter

Der Geltungsbereich der Planung liegt gem. BayernAtlas28 im Bereich des kartier-
ten Bodendenkmals mit der Aktennummer D-3-6638-0004. Hierbei handelt es sich
um eine ,mesolithische Freilandstation, Siedlungen der Jungsteinzeit, der Friih-
und Mittelbronzezeit, der Urnenfelderzeit und der Laténezeit."

Daher wird das Schutzgut Kultur und Sachgiiter beeintrachtigt. Die erforder-
lichen MaBnahmen zur Sicherung oder dem Erhalt des Bodendenkmals werden im
Rahmen der EinzelbaumaBnahmen untersucht. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezlglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

10.3.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutz-
gltern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglitern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrach-
tungen zu den einzelnen Schutzgttern mitberlcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen
auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

10.4 Eingriffsberechnung

10.4.1 Methodik

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (=Eingriff) erfolgt auf Grundlage des
Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die

28 (BayernAtlas, 2022)
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" in der Fassung vom Dezember 2021. Die
Berechnung orientiert sich dabei an der seit 2014 geltenden Bayerischen Kompen-
sationsverordnung, in der der Eingriff und Ausgleich in Wertpunkten ausgedrickt
wird.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht sich dabei nur auf flachenbe-
zogen bewertbare Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensraume.

Alle anderen Schutzglter werden verbal-argumentativ behandelt und bei Bedarf
durch zusatzliche MaBnahmen ausgeglichen.

Zur Ermittlung des bendtigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand be-
urteilt, dem entsprechenden Biotoptyp der ,Biotopwertliste zur Anwen-
dung der Bayerischen Kompensationsverordnung™ zugeordnet und geman
der Biotopwertliste mit Wertpunkten bewertet.

Als nachstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor (F) festgelegt. Dieser wird in der
Regel durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ bestimmt. Nur bei Eingriffen
in hochwertige Biotoptypen (= 11WP) muss ein Faktor von 1,0 angesetzt werden.

Als Produkt der Flache [m2], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten
des Bestandes errechnet sich der benétigte Kompensationsbedarf:
Flache [m2] x F x WP = benétigter Kompensationsbedarf [WP]

Soweit rechtlich gesicherte VermeidungsmaBnahmen vorgesehen sind, die Beein-
trachtigungen nur teilweise vermeiden, kénnen sie lUber einen Planungsfaktor
durch Abschlage (max. bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf berlicksichtigt
werden.

10.4.2 Berechnung

Die Einstufung der Ausgangsbestande erfolgte auf Grundlage einer Ortsbegehung
und der o.a. Bestandserfassung. Die Einstufung der Ausgangzustande ist im Plan
~Bestand + Eingriff* Punkt 10.2.1.1 zur Begriindung ,Eingriff* grafisch dargestellt.

Wertpunkte Bestand

X3 Sondergebiete inkl. typischer Freirdume (hier: ehemali- 2 WP
ges Betriebsgelande Klaranlage mit intensiv gepflegtem
Rasen) )
All intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation 2 WP
V51 Grunflachen entlang von Verkehrsflachen 3 WP

Somit ist hier kein hochwertiger Biotoptyp betroffen.

Beeintrachtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festge-
legt. Der Leitfaden zieht dazu flr Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Bedeu-
tung die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 - 10 WP):

Seite 65 von 80 Satzung i. d. Fassung vom 09.10.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 96 "Gemeinsamer Standort
FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe"

Festgesetzte GRZ fiir den Bereich der Feuerwehr

Bestand und Eingriffsberechnung
Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kom-

pensationsverordnung statt.

0,5

Code | Bezeichnung Bewertung Flache (m2) GRzZ / Ausgleichs-
nach Eingriffs- bedarf
BayKompV faktor (WP)
Sondergebiete inkl.
typischer Freiraume
x3 |(hier: ehemaliges Be- 2 1.677 m2| 0,5 1.677 WP
triebsgelande Klaran-
lage mit intensiv
gepflegtem Rasen)
intensiv bewirtschaf-
A11 |tete Acker ohne Sege- 2 805 m2 0,5 805 WP
talvegetation
Grunflachen entlang
V51 |von Verkehrsflachen 3 228 m? 0,5 342 WP
Summe 2.710 m2 2.824 WP
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Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Ver-
meidungsmaBnahmen wird auf Grund folgender MaBnahmen mit 10 % ange-
setzt:

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Biodiversitat durch Erhalt der eingriinenden Gehdlze im SlU- | Festsetzung

Schaffung von diffe- | den, Erhalt von Einzelbdumen und Er- in BP auf
renzierten Grinrau- | satzpflanzung von zu rodenden Baumen | Grund § 9
men und der Erhalt Abs. 1 Nr. 25
von bestehenden BauGB
Grunstrukturen

naturnahe Gestal- Festsetzung der Durchgriinung des Bau- | Festsetzung
tung der privaten grundstlckes mit Baumen nach Planzei- |in BP auf
Grunflachen, der chen. Festsetzung zur Durchgrinung: Grund § 9
Wohngarten sowie Die nicht Gberbaute und nicht befestigte | Abs. 1 Nr. 25
der unbebauten Be- | Grundstlcksflache muss begrint wer- BauGB

reiche der privaten den. Diese Flachen sind als Rasen, Wie-
Grundsticke durch sen- oder Pflanzflache auszubilden und
Mindestanzahl von dauerhaft zu erhalten.

Baumen

Summe Abzug (max. 20 %) 10 %
Abzug - 282 WP
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 2.542 WP

Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fir die Gemeinbedarfsflache
weitere Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen getroffen. So wird das Ab-
wasser im Trennsystem behandelt, das Niederschlagswasser wird dem Vorfluter
zugeflhrt und Festsetzungen zu Abgrabungen- und Aufschittungen etc. werden
getroffen.

Nach der o.a. Tabelle ist somit fir den Ausgleich des Eingriffes flir das Industrie-
gebiet in den Naturhaushalt ein Ausgleichsbedarf von 2.542 Wertpunkten erfor-
derlich.

10.5 Ausgleichsbedarf

Laut der Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffes mit einer GréBe von ca.
2.590 m2 in den Naturhaushalt eine Kompensation von 2.542 Wertpunkten zu er-
bringen.

Um eine optimale Ausnutzung des Baugebiets zu erreichen, kénnen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemeinsamer
Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBBe“ keine inter-
nen Ausgleichsflachen festgesetzt werden.
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10.6 Nachweis der Ausgleichsflachen

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 2.542 Wertpunkten nach
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021
in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensa-
tionsverordnung berechnet.

Der Ausgleichsbedarf wird von der Okokontofldche "Industriebahngeldnde" Ab-
schnitt 10, Gemarkung Kronstetten, FI.Nr. (Teilflachen) 2026/2, 2022/1, 2018/1
der Stadt Schwandorf in einer GréBe von 635,5 m2 bzw. 2.542 Wertpunkten ab-
gebucht (sh. Anlage 1: Abbuchung - Bestands- / MaBnahmenplan Okokontoflidche
"Industriebahngelande" Abschnitt 10, Gemarkung Kronstetten, FI.Nr. (Teilflachen)
2026/2, 2022/1, 2018/1 der Stadt Schwandorf, 09.10.2009, Landschaftsarchitekt
Neidl, Sulzbach-Rosenberg).
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10.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfithrung der Planung, MaBnahmenbeschreibung
und Prognose bei Null-Fall
Schutzgut | Auswirkungen bei Durchfiihrung MaBnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall -
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen
Lebens- Verlust an nicht hochwerti- Keine Auswirkungen Erhalt der Eingriinung Ggf. weitere Begrinung des
raume, bio- | gen Vegetationsbestanden im Suden und Osten, Plangebiets, durch teilweise
logische Ersatzpflanzung von nicht mehr genutztes Ge-
Vielfalt, Ar- Baumen I. Ordnung, lande der ehemaligen Klar-
tenschutz Festsetzung zur Durch- | anlage
(Tiere und grinung
Pflanzen)

Biotope
Keine Auswirkungen, da

keine geschitzten Biotope
von der Planung betroffen

Biotope
Keine Auswirkungen, da

keine geschitzten Biotope
von der Planung betroffen

Biotope
Keine Auswirkungen, da

keine geschitzten Biotope
im Bestand vorhanden sind.

Tiere/Artenschutz

Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung

Tiere/Artenschutz
Beeintrachtigung durch Anla-
genlarm

Tiere/Artenschutz
Erhalt der Eingrinung
im Suden und Osten,
Ersatzpflanzung von
Baumen I. Ordnung,
Festsetzung zur Durch-
grinung;

zeitliche Festsetzung
zur Entnahme von Ge-
hélzen zum Schutz von

Tiere/Artenschutz

Ggf. geringfligiges Ansiede-
lungspotential. Das Gelande
wirde aber weiterhin ein
eingezauntes Areal bleiben.
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfithrung MaBnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall -
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung

Voégeln und Fledermau-

sen.
Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt Biologische Vielfalt
Auswirkungen, da Einzel- Mittlere Auswirkungen Erhalt der Eingrinung | -------
baume betroffen sind im Sitden und Osten,

Ersatzpflanzung von
Baumen I. Ordnung,
Festsetzung zur Durch-

grinung.

Boden - Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen - Andeckung des Keine Anderung in den be-
und Auftrag andernorts, Oberbodens nach er- | stehenden Auswirkungen.
somit vermehrte Verande- folgter Modellierung
rung der Bodenstruktur - Erhalt der Eingrinung

- Abtrag, Aushub und Umla- im Norden und Os-
gerung von Boden ten, Ersatzpflanzung
- Versiegelung von Flachen von Baumen I. Ord-

nung, Festsetzung
zur Durchgriinung

- Verbot des Einsatzes
von Pflanzenbehand-

lungsmitteln
Wasser - Verminderung des beste- Keine Auswirkungen - Festsetzungen zur Keine Anderung in den be-
henden Rlckhaltevolumen Ableitung des stehenden Auswirkungen.

durch Versiegelung
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfithrung MaBnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall -
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Niederschlagswassers
in Vorfluter
Klima/ Luft | Sehr geringfligige Erhéhung | Sehr geringfligige Erhdhung Erhalt der Eingrinung Keine Anderung in den be-
der Luft- und Staubbelas- der Luft- und Staubbelastung | im Sitden und Osten, stehenden Auswirkungen.
tung durch Verkehr durch Verkehr Ersatzpflanzung von
Baumen I. Ordnung,
Festsetzung zur Durch-
grinung.
Land- punktuell mit optischen Sté- | Geringe dauerhafte Verdnde- | - Erhalt der Eingriinung | Keine Anderung in den be-
schafts- rungen durch den Baube- rung durch den Bau der ge- im Siden und Osten, | stehenden Auswirkungen.
bild trieb planten Gebaude Ersatzpflanzung von
Baumen I. Ordnung,
Festsetzung zur
Durchgriinung
- Festsetzung von ma-
ximal zulassigen
Wandhoéhen
-Festsetzungen von
Abgrabungen und
Aufschittungen
Mensch Larm- und Schadstoffimmis- | Larm- und Schadstoffimmis- Larm- und Schad- Keine Anderung in den be-
und seine sionen sionen stoffimmissionen stehenden Auswirkungen.
- baubedingter Larm- und - bestehende Emissionen aus | - keine
Staubentwicklung dem Gewerbegebiet, der
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mit Grund und Boden
durch Schaffung von
kompakten Bauflachen,
Festsetzung der max.
GRZ mit maximaler
Ausnutzung der Fla-
chen, Anschluss an
vorhandene Infrastruk-
tur.

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaBnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall -
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Gesund- - sehr geringfligige Luftbe- Klaranlage und der umge-
heit, Bevol- | lastung durch zusatzlichen benden StraBen
kerung Verkehr
Erholung Erholung Erholung
- kurzzeitig optische Stérun- | -keine - keine
gen und Larm durch den
Baubetrieb
Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung
Keine Gefahr flr die Ge- Keine Gefahr flr die Gesund- | keine Festsetzung er-
sundheit der Bevodlkerung heit der Bevolkerung durch forderlich
durch die Gemeinbedarfsfla- | die Gemeinbedarfsflachen-
chenausweisung. ausweisung.
Flache auBerst sparsame ErschlieBung Sparsamer Umgang Keine Anderung in den be-

stehenden Auswirkungen.
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einflusst. Verlegung neuer Leitungen erforderlich.

ggf. Ausgrabung,
Erhalt oder Konser-
vierung von ar-
chaol. Funden.

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaBnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall -
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Kultur- Eingriff in kartiertes Bodendenkmal. - Denkmalschutz- Keine Anderung in den be-
und Sach- rechtliche Genehmi- | stehenden Auswirkungen.
glter Vorhandene Wasser- und Stromleitungen werden nicht be- gung erforderlich,

Emissionen

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden.

Festsetzung der Ab-

Keine Anderung in den be-

wirkungen

bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutref-
fenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den
einzelnen Schutzgltern mitbertcksichtigt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt
bzw. zu erwarten.

sowie leitung des Nieder- | stehenden Auswirkungen.
sachge- Das Schmutzwasser ist dem bestehenden Mischwasserkanal schlagswassers in
rechter zuzufiihren. Das Niederschlagswasser von Dach- und Ver- Vorfluter
Umgang kehrsflache ist getrennt vom Schmutzwasser zu erfassen - Trennsystem
mit Abfal- und Uber einen Oberflachenwasserkanal gedrosselt dem
len und Ab- | Vorfluter im Stden zuzuftihren.
wassern
Schwere Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schwe- Keine Anderung in den be-
Unfalle und | ren Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie stehenden Auswirkungen.
Katastro- 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erfor-
phen derlichen SicherheitsmaBnahmen flr den Innen- und Au-
Benbereich bericksichtig werden.
Wechsel- Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern Keine Anderung in den be-

stehenden Auswirkungen.
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10.8 Vermeidungs- und MinimierungsmafBSnahmen

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden flr das Schutzgut
Arten und Lebensraume durchgefihrt:

» Erhalt von Gehdlzen im Siden

» Ersatz der zu rodenden Baume durch Baume I. Ordnung

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

Flr das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsma@-
nahmen durchgefihrt:

» Ableitung des Niederschlagswassers in Vorfluter, Trennsystem

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

Nachfolgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden fur das Schutz-

gut Boden durchgefiuhrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Anschluss an bestehende ge-
werbliche Bebauung, durch Schaffung eines kompakten Baugrundstiickes und
Nutzung der vorhandenen ErschlieBung

» Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:
» Erhalt von Gehdlzen im Siden

Ersatz der zu rodenden Baume durch Baume I. Ordnung

Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Festsetzung von zuldssigen Gebaudeh6hen

Festsetzung der zuldassigen Abgrabung/ Aufschittung

Griinordnerische MaBnahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

» Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen im Suden

= textliche grinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiicken

» Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten sowie deren
Pflanzqualitaten

» Festsetzung des Pflanzraumes fir GroB3-, Kleinbdaume und Straucher

Durch die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemein-
samer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-StraBe" wer-
den keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen.
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10.9 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der MaBnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Gberwachen:

= Gehdlzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im
Frihherbst zu kontrollieren, die ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauf-
folgenden Frihjahr zu ersetzen.

10.10 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Jahr 2021 wurde eine Standortsuche innerhalb der Ortsteile Ettmannsdorf und
Dachelhofen durchgefiihrt, um ein geeignetes Grundstuck flir die Errichtung eines
gemeinsamen Feuerwehrstandortes zu finden. Nahere Angaben dazu sind der Be-
grindung in Kapitel 3.1 zu entnehmen.

Alternative Planungsmadglichkeiten flr die ErschlieBung innerhalb des Geltungsbe-
reiches sind auf Grund der Entwicklung der Gesamtanlage auf einer sehr kompak-
ten Flache nicht gegeben. Zudem ist die HaupterschlieBung des Planungsgebietes
von der St.-Vitalis-StraBe vorgesehen. Somit ist bereits eine Aufteilung der Flache
gegeben, an der sich die Planung zu orientieren hat. Die Nutzung der vorhandenen
ErschlieBung und Infrastruktur ermdglicht einen relativ sparsamen Flachenver-
brauch.

10.11 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkei-
ten und Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgten verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
Bei der Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indika-
tor. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als mittel eingestuft.
Fur die Eingriffsbeurteilung wurde als Grundlage der Bayerische Leitfaden 2021
und die Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverord-
nung (BayKompV) verwendet.

Bei den Schutzgltern Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhe-
bungen bzw. Gutachten zuriickgegriffen werden. Zum Schutzgut Boden, Wasser
und Larm liegen ebenfalls keine Gutachten vor. Zu den mdglichen betriebsbeding-
ten kleinklimatischen Auswirkungen waren keine Prognosen moglich.

10.12 Zusammenfassung

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung fir den Neubau eines Feuerwehrhauses Dachelhofen-Ettmannsdorf der bei-
den Feuerwehren. Damit soll die Grundlage geschaffen werden, um den westlichen
Teil der gemeindlichen Flache der ehemaligen Klaranlage zu einer Flache flr den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® umzuwidmen.

Die Planungsflache gehdért zum gréBten Teil zum ehemaligen Betriebsgelande der
Klaranlage, auf der sich im Westen gepflegter Rasen mit Einzelbaumen jlingeren
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Alters befindet. Im Sidden und Norden befinden sich eingriinende Gehdélzstruktu-
ren. Im Nordwesten befindet sich eine intensiv genutzte Ackerflache.

Alternative Planungsmdglichkeiten wurden im Vorfeld im Zuge eines Standort-
konzeptes im Nahbereich der Ortsteile Ettmannsdorf und Dachelhofen unter-
sucht. Die Planungsflache befindet sich bereits im Besitz der Stadt.

Der Standort Uberzeugt zudem durch die Nutzung eines bereits gut erschlossenen
Gelandes, flur den nur in geringfigigem MaB neue landwirtschaftliche Flachen ver-
siegelt werden muissen.

Die stadtebauliche Konzeption sieht den Neubau eines Feuerwehrhauses auf einem
ungenutzten Areal im Westen der ehemaligen Klaranlage, direkt an der St.-Vitalis-
StraB3e vor.

Diese geplante Neuerrichtung eines Feuerwehrhauses mit 4 Fahrzeughallen kann
an einem attraktiven und verkehrstechnisch leistungsstarken Standort im Stadt-
gebiet erfolgen und ist dringend erforderlich.

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung fir Gemeinbedarfsfla-
chen an eine bereits bestehende gewerbliche Nutzung dar. Die Nutzung der vor-
handenen ErschlieBung und Infrastruktur ermdglicht einen relativ sparsamen
Flachenverbrauch. Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung und damit
dem Grundsatz mit sparsamem Umgang von Grund und Boden entsprochen.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 96 ,Gemeinsa-
mer Standort FFW Dachelhofen und FFW Ettmannsdorf, St.-Vitalis-Strae“ umfasst
insgesamt eine GroéBe von ca. 4.935 m2. Dabei wird ein Teil der Flur-Nr. 199 und
Teilflachen der Flur-Nrn. 195 und 173 (StraBe) der Gemarkung Ettmannsdorf tiber-
plant.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzglter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
werden jedoch als gering eingestuft. Auf Grund der bereits bestehenden Vorbelas-
tung sind die Auswirkungen flr das Schutzgut Mensch als gering einzustufen. Fir
die Erholungseignhung, sowie flr die kleinklimatischen Effekte, ist mit sehr geringen
Auswirkungen zu rechnen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden wird als
mittel und auf das Schutzgut Wasser, auf Grund der Lage in einem HQ100-Bereich
als hoch eingestuft. Durch die Lage in einem Bodendenkmal sind die Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur als hoch einzustufen.

Die Planungsflache war bereits als Betriebsgelande der Klaranlage (vormalige Nut-
zung) genehmigt.

Trotz der Vorbelastung durch die bestehende Bebauung wird das Landschaftsbild
durch die geplanten Baukérper zusatzlich verandert. Durch den Erhalt und die
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Erganzung von Gehdlzen, vor allem im Sidden des Geltungsbereichs, sind diese
Auswirkungen deutlich gemildert.

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 2.542 Wertpunkten nach Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021 in Verbin-
dung mit der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsver-
ordnung berechnet. Der Ausgleichsbedarf wird von der Okokontoflache
"Industriebahngelande" Abschnitt 10, Gemarkung Kronstetten, FI.Nr. (Teilflachen)
2026/2, 2022/1, 2018/1 der Stadt Schwandorf in einer GréB8e von 635,5 m2 bzw.
2.542 Wertpunkten abgebucht.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde in dem Bebauungsplan auf maximal 0,5 fest-
gesetzt, die Baufenster auf das notwendige Mal3 begrenzt.

Iggensbach, den 05.07.2023, 13.11.2023, 22.02.2024

Ursula Jocham
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin

Erganzt und Uberarbeitet durch das Sachgebiet Stadtplanung, Amt flr Planen
und Bauen, Schwandorf, den 09.10.2025.
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