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1. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat der Grof3en Kreisstadt Schwandorf hat am 27.10.2025 in 6ffentlicher Sitzung
die 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan im Bereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. XXIX ,Sondergebiet Biro und Verwaltung®, am Brunnfeld
gem. § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 31.10.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhdérung fir den Vorentwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Land-
schaftsplan in der Fassung vom 09.10.2025 hat in der Zeit vom 12.11.2025 bis 16.12.2025
stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
8§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Land-
schaftsplan in der Fassung vom 09.10.2025 hat in der Zeit vom 12.11.2025 bis 16.12.2025
stattgefunden.

4. Der Planungs- und Umweltausschuss der Grof3en Kreisstadt Schwandorf hat am
26.03.2026 in offentlicher Sitzung den Entwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans
mit Landschaftsplan in der Fassung vom 12.03.2026 gebilligt.

5. Zu dem Entwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan in der
Fassung vom 12.03.2026 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis . . beteiligt.

6. Der Entwurf der 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan in der Fas-
sung vom 12.03.2026 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
. bis__ . . Offentlich ausgelegt.

7. Die Grol3e Kreisstadt Schwandorf hat mit Beschluss des Stadtrats vom die 34. An-
derung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. XXIX ,Sondergebiet Biiro und Verwaltung®, am Brunnfeld in der Fassung
vom festgestellt.

Grol3e Kreisstadt Schwandorf

Schwandorf, den

Andreas Feller, Oberbirgermeister

8. Die Regierung der Oberpfalz hat die 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Land-
schaftsplan im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. XXIX ,Sondergebiet
Buro und Verwaltung“, am Brunnfeld in der Fassung vom mit Bescheid vom
Aktenzeichen gemal § 6 BauGB genehmigt.

Regierung der Oberpfalz

Regensburg, den

Unterzeichner/-in
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9. Ausfertigung

Es wird hiermit bestatigt, dass die 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschafts-
plan in der Fassung vom dem Feststellungsbeschluss des Stadtrats vom
zu Grunde lag und dem Feststellungsbeschluss entspricht.

Grol3e Kreisstadt Schwandorf

Schwandorf, den

Andreas Feller, Oberbirgermeister

10. Die Erteilung der Genehmigung fiir die 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Land-
schaftsplan im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. XXIX ,Sondergebiet
Biro und Verwaltung“, am Brunnfeld wurdeam __ . . gemal 8§ 6 Abs. 5 BauGB ortslb-
lich bekannt gemacht. Die 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan in-
klusive Begriindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Die 34. Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan ist damit
rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der 88 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit
des Flachennutzungsplans einschlie3lich Begriindung und Umweltbericht wurde in der Be-
kanntmachung hingewiesen.

Grol3e Kreisstadt Schwandorf

Schwandorf, den

Andreas Feller, Oberbirgermeister
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2. Planzeichnung und Legende
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Wirksamer Flachennutzungsplan der GroBen Kreisstadt Schwandorf
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34. Deckblattanderung wirksamer Flachennutzungsplan
der GroBen Kreisstadt Schwandorf

Planverfasser:
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3. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Der Anlass zur Anderung des Flachennutzungsplanes ergibt sich aus dem Bedarf eines orts-
ansassigen Bauunternehmens, sich baulich zu erweitern und zu entwickeln.

Das Bauunternehmen ist derzeit in der Ettmannsdorfer Str. 47 in Schwandorf (Flurstiick Nr.
498/2, Gemarkung Schwandorf) ansassig. Das aktuell genutzte Betriebsgelande umfasst be-
reits mehrere Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Stellplatze fur Mitarbeiter und Besucher.
Sowohl die vorhandenen Gebaude als auch die Stellplatze sind jedoch nicht mehr ausreichend
und bereits ausgelastet.

Die Firma konnte den steigenden Bedarf an Buroflachen durch das Aufstellen von Containern
zwar temporar decken, allerdings sind auch diese mittlerweile ausgelastet und nicht mehr aus-
reichend.

Damit liegt der dringende Bedarf zur Erweiterung der Betriebsflachen konkret vor.

Die bereits vorhandenen Biiro- und Verwaltungsgebaude kdnnen jedoch weder durch einen
Ausbau noch durch Aufstockung erweitert werden, da das stadtebauliche Umfeld ebenfalls
bereits bebaut ist und eine bauliche Entwicklung auf der Betriebsflache nach dem Gebot des
Einfligens vertraglich mit der ndheren Umgebung sein muss. Eine bauliche Erweiterung
stiinde hiermit in Konflikt.

Zudem koénnte der erforderliche Stellplatzbedarf fir Mitarbeiter und Besucher auf der derzeiti-
gen Betriebsflache, in Kombination mit einer baulichen Entwicklung, auch zukinftig nicht aus-
reichend gedeckt werden.

Nicht zuletzt erschwert die derzeit ungtinstige Zufahrtssituation auf das Betriebsgrundstiick,
welche untergeordnet Uber eine Einbahnstral3e erfolgt, eine Entwicklung zusatzlich.

Aus den o.g. Grinden sind innerhalb des aktuell genutzten Betriebsgeldndes derzeit keine
Entwicklungs- und Erweiterungsmaglichkeiten fir das Bauunternehmen vorhanden.

Auch im unmittelbaren stadtebaulichen Umfeld ist eine Erweiterung aufgrund der bereits vor-
handenen (Wohn-)Bebauung und Verdichtung nicht mdglich, Nutzungskonflikte mit den beste-
henden Wohnnutzungen wéaren zu erwarten.

Aus diesem Grunde war die Firma bemuht, einen neuen Standort in ausreichender Gré3e und
in sinnvoller Lage mit guter Anbindung zu finden. Nach erfolgreichen Grundstticksverhandlun-
gen konnte eine Flache auf dem Flurstick Nr. 1821/3 der Gemarkung Kronstetten fir den
Neubau eines Buro- und Verwaltungsgebaudes mit erforderlichen Stellplatzen sowie eine Teil-
flache des Flurstiicks Nr. 1822 der Gemarkung Kronstetten fir den baurechtlichen Ausgleich
erworben werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Schwandorf,
ortsiiblich bekanntgemacht am 12.04.2010, stellt die Anderungsflache als Flache fiir die Land-
wirtschaft dar. Damit ergibt sich das Erfordernis zur Anderung des Flachennutzungsplanes
nach 8 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist die langfristige Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung auf den Flachen sowie die Sicherung der Erschliel3ung.

Zweck der Bauleitplanung ist es, den Standort eines ortsansassigen Bauunternehmens in
Schwandorf zu sichern und sinnvolle Erweiterungsmaglichkeiten zu eréffnen, um eine Abwan-
derung der Firma in eine andere Gemeinde zu vermeiden.

Mit der Bauleitplanung soll zudem das Sondergebiet ,Brunnfeld”, welches im Osten angrenzt,
sinnvoll erweitert und der Ortseingang von Schwandorf stadtebaulich attraktiv gestaltet wer-
den. Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.
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Mit der Deckblattdnderung wird die planungsrechtliche Voraussetzung fiur die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. XXIX ,Sondergebiet Biro und Verwaltung®, am
Brunnfeld, geschaffen, welcher gemafi 8 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren aufgestellt wird.

Die landesplanerischen Grundséatze und Ziele stehen der Bauleitplanung nicht entgegen.

4. Geografische Lage, Topografie

Die Anderungsflache befindet sich im Ortsteil Kronstetten, ca. 3,4 km siidéstlich der Stadt
Schwandorf.

Im Norden, Westen und Siden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Weiter Rich-
tung Nordwesten setzen sich die Siedlungsflachen des Ortsteils Hoflarn fort.

Im Osten schlieldt sich ein Pendlerparkplatz und die ,Héflarner Stral3e” an. Weiter Richtung
Osten setzen sich die StralRe ,Am Brunnfeld“ sowie die Sonderbauflachen des Baugebietes
,Brunnfeld” fort. Weiter Richtung Nordosten verlauft die ,Wackersdorfer Stral3e“.

Die Anderungsflache wurde bislang landwirtschaftlich als Acker genutzt.
Die Anderungsflache ist von Siidosten nach Nordwesten geneigt.

Die Anderungsflache umfasst die Flurstiicke Nr. 1821/3 (TF) und 1822 (TF) der Gemarkung
Kronstetten (4753), Stadt Schwandorf, mit insgesamt 4.143,79 m? (0,4 ha) und stellt ein Sons-
tiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Biro und Verwaltung“ dar.
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5. Planungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Landes- und Regionalplanung

Gemald dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.06.2023, wird die
Stadt Schwandorf als Mittelzentrum dem allgemeinen landlichen Raum (gelbe Flache) mit be-
sonderem Handlungsbedarf (blaue Schraffur) zugeordnet:
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Auszug LEP, Stand 01.06.2023, Anhang 2 Strukturkarte mit Lage der Stadt bzw Stadtgebiet Schwandorf (grin),
0.M.

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundsétze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberort-
lich raumbedeutsamen Planungen und MaRRhahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und okologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht.
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(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
volkerungsgruppen bericksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Mdglichkeiten
— zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
— zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fur Familien und
altere Menschen genutzt werden.

1.4 Wettbewerbsfahigkeit
1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standort-
qualitaten in wirtschatftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen TeilrAumen gestarkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Starken ausgebaut werden.

2.1 Zentrale Orte

2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(G) Mittelzentren sollen zentraldrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.
2.1.7 Mittelzentren

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regiona-
len Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevdélkerung in allen TeilrAumen mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
wird.

2.2.3 TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf

(2) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziotkonomischen Nachteilen sowie Teil-
raume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist, werden unabhangig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip
(2) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

— Planungen und Mafnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbeziglicher Férdermal3-
nahmen und

— der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen einschlagig sind.
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3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verflgung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

(2) Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. (...)

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Der Regionalplan Region Oberpfalz-Nord, ordnet Schwandorf als Mittelzentrum dem landli-
chen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem Maf3e gestarkt werden soll. Dartber
hinaus liegt die Stadt in der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse zwischen Regens-
burg — Weiden sowie Amberg — Cham.

Im Mittelbereich Schwandorf sollen u.a. die Erwerbsmdglichkeiten in Wohnortnahe, vor allem
durch den Ausbau der Gewerbestandorte im Bereich der tberregionalen Entwicklungsachsen
(Regensburg -) Schwandorf - Weiden i.d.OPf. und Amberg — Schwandorf (- Cham), verbessert
werden (A 1l Ziele 2.3). ,Mit ErschlieBung eines neuen Gewerbestandortes im Schnittpunkt der
Autobahn A 93 mit der Bundesstral3e 85 (Raum Schwandorf/Wackersdorf) kénnen die Chan-
cen fur die Ansiedlung solcher Betriebe genutzt werden, die eine besondere verkehrsglinstige
Lage suchen” (ebd., S. 5).

Die Anderungsflache liegt auRerhalb von Naturparks, landschaftlichen Vorbehaltsgebieten, re-
gionalen Grinztigen oder Vorranggebieten fir Natur, Wasser und Landschaft:
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Auszug Regionalplan Region Regensburg 2014, Auszug Regionalplan Region Regensburg 2014,

Karte 2 Siedlung und Versorgung, 0.M. Karte 3 Landschaft und Erholung, 0.M.
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Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Anderung soll der bestehende Standort eines ortsansassigen Bauunter-
nehmens in der Stadt Schwandorf langfristig gesichert werden. Aufgrund der aktuellen, be-
engten Situation auf dem Bestandsgelande (Flache bereits vollstandig bebaut, Nachbargrund-
stucke ebenfalls bebaut, angrenzende Einbahnstral3en, beengte Zufahrt) steigt der Bedarf
nach zeitgemaRen Biro- und Verwaltungsrdumen sowie erforderlichen Stellplatzen.

Eine Verlagerung des Standortes ist notwendig.

Mit der Bauleitplanung soll zudem das Sondergebiet ,Brunnfeld”, welches im Osten angrenzt,
sinnvoll erweitert und der Ortseingang von Schwandorf stadtebaulich attraktiv gestaltet wer-
den. Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Die geplante Nutzung wird sich in das bestehende Umfeld baulich und funktional einfligen.

Der Gewerbestandort ,Am Brunnfeld” stellt eine geeignete Siedlungseinheit fir eine weitere
Siedlungserweiterung nach dem Anbindegebot gemaf LEP 3.3 dar.

Im Hinblick auf das Ziel der Innen- vor AuRenentwicklung (LEP 3.2) wird auf die detaillierte
Standortalternativenprtfung unter Kap. 6 verwiesen.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.

5.2 Vorbereitende Bauleitplanung/ Entwicklungsgebot

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Schwandorf
wurde am 12.04.2010 ortsuiblich bekanntgemacht. Der Anderungsbereich ist als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Im Norden, Westen und Suiden grenzen ebenfalls Flachen fir die Landwirtschaft an. Im Sid-
osten setzen sich Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Handel“ fort, im Nordosten
befindet sich eine ,Allgemeine Grinflache".

Im Zuge der 34. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes erfolgt eine Umwidmung der
bisher dargestellten landwirtschaftlichen Flache in ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Blro und Verwaltung".

5.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die Planungsflachen liegen im stadtebaulichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB.

Mit der Deckblattanderung wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. XXIX ,Sondergebiet Biro und Verwaltung®“, am
Brunnfeld, geschaffen, welcher im Parallelverfahren aufgestellt wird.

Damit entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes. Das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird damit be-
achtet.
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6. Standortalternativenprifung und -begrindung

Standortalternativen am bestehenden Standort

Das Unternehmen ist derzeit in der Ettmannsdorfer Str. 47 in Schwandorf (Flurstick Nr. 498/2,
Gemarkung Schwandorf) ansassig. Das aktuell genutzte Betriebsgeldnde umfasst bereits
mehrere Biro- und Verwaltungsgebaude sowie Stellplatze fur Mitarbeiter und Besucher. So-
wohl die vorhandenen Gebaude als auch die Stellplatze sind jedoch nicht mehr ausreichend
und ausgelastet.

Die bereits vorhandenen Biro- und Verwaltungsgebaude kdnnen jedoch weder durch einen
Ausbau noch durch Aufstockung erweitert werden, da das stadtebauliche Umfeld ebenfalls
bereits bebaut ist und eine bauliche Entwicklung auf der Betriebsflache in dem erforderlichen
Maf in Konflikt mit dem Gebot des Einfligens in die nahere Umgebung stiinde.

Zudem konnte der erforderliche Stellplatzbedarf fir Mitarbeiter und Besucher auf der derzeiti-
gen Betriebsflache, in Kombination mit einer baulichen Entwicklung, auch zukilinftig nicht aus-
reichend gedeckt werden.

Nicht zuletzt erschwert die derzeit ungtinstige Zufahrtssituation auf das Betriebsgrundstick,
welche untergeordnet Uber eine Einbahnstrale erfolgt, eine bauliche Entwicklung zusétzlich.

Damit kann der dringende Bedarf an zusatzlichen Biro- und Stellplatzflachen am derzeitigen
Standort weder Uber einen Ausbau der vorhandenen Geb&aude noch Uber eine rdumliche Er-
weiterung im unmittelbaren Umfeld gedeckt werden.

Nicht zuletzt besteht neben dem Bedarf an Buroflachen auch die Notwendigkeit an Apartments
fur Mitarbeiter, welche in das Blro- und Verwaltungsgebaude integriert sein sollen. Hinter-
grund ist, dass in der Firma einige Mitarbeiter (insbesondere in der Bauleitung und auch Po-
liere) mit Wohnsitz z.B. in Richtung Minchen oder weiter entfernten Orten tatig sind. Zwar
kénnen diese Mitarbeiter zumeist auf wohnortnahen Baustellen eingesetzt werden, da sich
das Auftragsgebiet bayernweit erstreckt. Jedoch ist fir diese Mitarbeiter neben der Arbeit auf
den Baustellen auch eine regelmaRige Anwesenheit im Buro erforderlich. Um diese Mitarbei-
ter/Fachkrafte langfristig halten zu kbnnen, moéchte das Unternehmen im Sinne der Fursorge
deren Ubernachtungs- und Pendelaufwand auf ein Minimum reduzieren. Dies dient gleichzei-
tig der Reduzierung von Pendelverkehr. Daher sind die dem Unternehmen direkt zugeordne-
ten Apartments fur die Firmenentwicklung zwingend erforderlich, um weiterhin wettbewerbs-
fahig zu bleiben.

Betriebsleiterwohnungen fiihren in klassischen Gewerbegebieten regelmafig zu Immissions-
konflikten, weshalb deren Zulassigkeit eher restriktiv gehandhabt wird. Diesem Umstand ist
daher bei der Standortwahl besonderes Gewicht beizulegen.

Seit ihrer Grindung im Jahr 1914 ist die Firma Donhauser ununterbrochen im Stadtgebiet
Schwandorf ansassig. Die langfristige Bindung an den Standort begriindet das nachvollzieh-
bare Bestreben, die betriebliche Entwicklung auch weiterhin innerhalb des Stadtgebietes
Schwandorf zu realisieren. Au3erdem soll den langjahrigen Mitarbeitern weiterhin ein wohnor-
tnaher Arbeitsplatz ermdglicht werden.

Aus diesem Grunde war die Firma bemuiht, einen neuen Standort in ausreichender Gré3e und
in sinnvoller Lage mit guter Anbindung zu finden.

Voraussetzungen fir die Standortwahl waren:

o Verfugbarkeit

e Lage im Stadtgebiet von Schwandorf, um den Firmensitz auch zukuinftig hier zu sichern
¢ hohe Standortqualitat und ,Sichtbarkeit"

e Bedarf an kompakter, zusammenhangender Grundsticksflache von ca. 4.000 m?

o Gebaude: kompakte, energetisch optimale, nachhaltige und wirtschaftliche Bauweise
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e Bedarf an ca. 120 modernen Buroarbeitsplatzen

e gute Anbindung an Uberdrtliche Verkehrsachsen fur Mitarbeiter und Besucher
o Bedarf an Stellplatzen fur Mitarbeiter und Besucher

e Bedarf an Mitarbeiter-Apartments

e Né&he zu vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen

Standortalternativen im Stadtgebiet Schwandorf

Nach Aussage der Wirtschaftsforderung der Stadt Schwandorf stehen weder aktuell noch in
naher Zukunft kauflich erwerbbare Gewerbeflachen in dem benétigten Umfang im Stadtgebiet
von Schwandorf zur Verfigung.

Seitens der Stadt Schwandorf wurde ein Gewerbeflachen-Kataster erarbeitet, welches die ak-
tuellen Gewerbeflachen im Stadtgebiet ermittelt.

Bei der Standortalternativenprifung wurden stadtische Misch- und Gewerbegebiete, die auch
im Flachennutzungsplan der Stadt Schwandorf als solche dargestellt sind, néher untersucht.
Der Innenstadtbereich wurde aus den o.g. Standortanforderungen auf3envor gelassen.

Bei der Untersuchung konnten vier Bereiche identifiziert werden, in denen noch Flachen aus
teils unzusammenhangenden Einzelgrundsticken derzeit unbebaut sind (s. nachfolgende Ab-
bildung):

Bereich 1 — Dachelhofer StraRe (Flurstiicke Nr. 222 TF, 225 TF, 226 TF, Gemarkung Ett-
mannsdorf):

Die an der Dachelhofer StraRe Ecke Libourne-Allee gelegenen, derzeit unbebauten Gewerbe-
flachen werden intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Die Teilflachen liegen im Eigen-
tum unterschiedlicher Grundstiickseigentiimer. Eine zusammenhangende Verfligbarkeit der
Teilflachen in der erforderlichen Flachengrél3e ist daher nicht gesichert.

Es ist eher davon auszugehen, dass ein Erwerb der erforderlichen Grundstiicksflachen auch
langfristig nicht realistisch ist. Insbesondere aufgrund der kleinteiligen Eigentumsverhéltnisse
ware mit einem zeitlich sehr aufwandigen und in der Erfolgsaussicht sehr unsicheren Verhand-
lungsprozess zu rechnen.

Darlber hinaus ist die stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten kompakten Bauweise (bis
zu vier Obergeschosse) im Kontext mit dem bestehenden Umfeld kritisch zu bewerten. Die
geplante Gebaudekubatur wirde in einem deutlichen Spannungsverhéltnis zur bestehenden
Umgebungsbebauung (E und EG+1) stehen, negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schafsbild waren zu erwarten.

Damit steht grundsatzlich die Realisierbarkeit des geplanten Neubaus in der vorgesehenen
Kubatur an diesem Standort in Frage, wodurch die grundsatzliche Eignung der Flachen infrage
steht.

In der naheren Umgebung sind zudem keine Nahversorgungseinrichtungen vorhanden.

Aufgrund der dargestellten Rahmenbedingungen — fehlende Flachenverfiigbarkeit und Nah-
versorgung, schwierige stadtebauliche Einordnung, bestehender zeitlicher Handlungsdruck fur
den Neubau — wird in den genannten Flurstiicken keine nachhaltige und zukunftsféahige
Standortqualitat fur die geplante Unternehmensentwicklung gesehen.

Bereich 2 — BellstraRe/Hans-Kraus-Allee (Flurstiick Nr. 908, Gemarkung Schwandorf):

Das Flurstick wird zu 2/3 landwirtschaftlich als Acker und zu 1/3 durch eine bestehende Bio-
gasanlage genutzt. Die Bereiche sind funktional und betrieblich unmittelbar miteinander ver-
knUpft.
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Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Flache derzeit in ihrer Gesamtheit fiir
den Betrieb der Biogasanlage sowie deren Erweiterungsmoglichkeiten erforderlich ist.

Nach Auskunft der Stadt Schwandorf stiinde das Flurstiick als Erbpachtgrundstiick grundsatz-
lich zur Verfiigung. Aufgrund der Erbpacht wére jedoch mit einem zeitlich sehr umfangreichen
und in der Erfolgsaussicht sehr unsicheren Verhandlungsprozess zu rechnen.

Unter Berticksichtigung der bestehenden Biogasanlage und deren Erweiterungsmoglichkeiten
konnte auRerdem nur eine Teilflache des Flursticks, welche derzeit als Acker genutzt wird,
erworben werden.

Der Bebauungsplan Nr. 69 ,Bellstral3e”, ortstiblich bekanntgemacht am 01.07.2020, schlief3t
auf der Flache jedoch Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter ausdrucklich aus. Damit sind hier auch keine Mitarbeiterapart-
ments moglich.

Laut Bebauungsplan ist eine maximale Firsththe von 15 m festgesetzt — wodurch der geplante
Neubau in der bislang geplanten kompakten Bauweise (20 m Hohe) nicht umsetzbar ware und
reduziert werden misste, was einen gréf3eren Flachenbedarf und eine gréf3ere Versiegelung
zur Folge hatte.

Die auf diesem Flurstiick vorhandenen unterirdischen Leitungen schranken die Bebaubarkeit
der Flache jedoch zusatzlich ein.

Daruber hinaus weist das Grundsttick aufgrund seiner Lage keine zukunftstrachtige Standort-
gualitat fur den Neubau eines Buro- und Verwaltungsgebaudes auf. Die unmittelbare Nach-
barschaft zu einem Schwellenwerk, produzierendem Gewerbe, einer Biogasanlage sowie ei-
nem Erdbau- und Abbruchunternehmen ist funktional und stadtebaulich nicht mit der vorgese-
henen Nutzung vereinbar (Gebot der Konfliktvermeidung).

Insbesondere flgt sich ein Verwaltungsgebaude mit entsprechenden Anforderungen an Ar-
beitsumfeld, Immissionsschutz und AufRenwirkung nicht schliissig in die bestehende Nut-
zungsstruktur ein. Im n&heren Umfeld sind zudem keine Nahversorgungseinrichtungen vor-
handen.

Aus den o.g. Grunden stellt das Flurstiick keine geeignete Standortalternative fur die zukunf-
tige Firmenentwicklung dar.

Bereich 3 — Regensburger StraRe/Hans-Kraus-Allee (Flurstlicke Nr. 572, 574-576, 578/1, Ge-
markung Dachelhofen; 953, 954, 963, 964, 972, 973, 974/1, 975-980, Gemarkung Schwan-

dorf):
Die Flachen sudwestlich des Gewerbegebietes ,Bellstral3e” sind im Flachennutzungsplan der

Stadt Schwandorf ebenfalls als Gewerbegebiet dargestellt. Eine verbindliche Bauleitplanung
liegt hier jedoch bislang nicht vor.

Damit wéare zur Entwicklung der Flachen zunéchst die Aufstellung eines Bebauungsplans mit
entsprechend zeitlichem Aufwand erforderlich. Der dringend bendétigte Bedarf an Blroflachen
koénnte damit hier nicht zeitnah gedeckt werden.

Zudem ware aufgrund der zahlreichen Flurstiicke und damit zahlreich betroffenen Grundei-
gentimer ein aufwendiges Umlegungsverfahren notwendig.

Daher stellen diese Flachen ebenfalls keine geeignete Standortalternative dar.

Bereich 4 — Birkenlohstral3e (Flurstiicke Nr. 1431/7, 1437/3, 1437/10, 1443, Gemarkung
Schwandorf):
Die hier noch unbebauten Flurstiicke liegen bereits in privatem Eigentum mehrerer Eigentl-

mer. Der Erwerb aller unbebauten Grundstiicke zur Deckung des dringend bendétigten Fla-
chenbedarfs fur das geplante Bauvorhaben ist somit nicht realistisch.
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Nach Auskunft der Stadt Schwandorf stehen die unbebauten Grundstlicke derzeit auch nicht
zum Verkauf.

Der hier rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 61 ,Gleisdreieck”, zuletzt geandert durch die 2. An-
derung vom 14.09.2028, setzt u.a. eine maximale Wandhohe von 10 m fest, die im Konflikt mit
dem bendtigten Bedarf an Buroflachen und dem Anspruch an eine kompakte Gebaudekubatur
mit einer Hohe von 20 m stliinde.

Zwar sind hier Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter ausnahmsweise zulassig, fur die bendtigten Mitarbeiterapartments wirde
es dennoch einer Befreiung bedurfen.

Im unmittelbaren Umfeld sind auch keine Nahversorgungseinrichtungen vorhanden.

Nicht zuletzt wiirde das Vorhandensein eines amtlich kartierten Bodendenkmals eine zeithahe
Realisierung des Bauvorhabens zuséatzlich erschweren.

Aus diesen Grinden sind auch diese Flachen fur eine Entwicklung nicht geeignet.
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Luftbild Stadtgebiet Schwandorf, Lage von Misch- und Gewerbegebieten: Bereiche der Standortalternativenpriifung
(rot) (Quelle: Donhauser Massivbau GmbH, Stand: 29.08.2025), 0.M.
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Flursticke 1820 und/oder 1821, Gemarkung Kronstetten:

Eine Entwicklung des geplanten Vorhabens siidlich der Anderungsflache ist derzeit ebenfalls
nicht maoglich.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Schwandorf sind die Flurstiicke als landwirtschaftliche Fla-
chen dargestellt. Zunachst musste der Flachennutzungsplan geéndert und eine verbindliche
Bauleitplanung aufgestellt werden, was ein zeitlich aufwandiges Verfahren bedingen wirde.

Die Flachen befinden sich zudem im Eigentum mehrerer Eigentiimer und sind nur gesamtheit-
lich zu entwickeln. Die Planungen fir diese Flachen sind derzeit noch nicht ausreichend kon-
kret.

Damit scheiden diese Flachen ebenfalls als Alternativen aus.

Aus den oben genannten Griinden stehen innerhalb des Stadtgebietes von Schwandorf somit
derzeit keine geeigneten Standortalternativen flr das geplante Bauvorhaben zur Verfigung.
Keiner der oben genannten Bereiche erfilllt die Standortortanforderungen, noch sind sie ver-
fugbar.

Laut einer schriftlichen Bestatigung durch die Stadt Schwandorf (Wirtschaftsforderung) sind
weder aktuell noch in naher Zukunft keine kauflich erwerbbaren, zusammenhangenden stad-
tischen Gewerbeflachen im Stadtgebiet in einem Umfang von ca. 4.000m?2 verfiigbar.

Auch konnen keine Gewerbeflachen vermittelt werden, welche eine kompakte Bebauung
durch ein Biro- und Verwaltungsgebaude, wie im Vorhabens- und ErschlielBungsplans darge-
stellt, zulassen.

Standortalternativen im Gemeindegebiet Wackersdorf

Bebauungsplan ,Am Richtfeld”

Da die Stadt Schwandorf innerhalb ihres Stadtgebietes derzeit keine neuen Gewerbeflachen
entwickeln kann, griindete sie zusammen mit den Gemeinden Wackersdorf und Steinberg am
See den ,Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet an der A93*, welcher im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Wackersdorf ein Zweckverbandsgebiet abgegrenzt und definiert
hat.

Fur den nérdlichen Teil des Zweckverbandsgebietes, der dstlich an die Autobahn A93 und
nordlich der BundesstraRe B85 angrenzt, wurde ein Bebauungsplan ,Am Richtfeld“, ortsiblich
bekanntgemacht am 01.06.2023, fur ein Gewerbegebiet aufgestellt. Der Geltungsbereich um-
fasst insgesamt 7,4 ha, wovon 5,3 ha eingeschréankte Gewerbeflachen sind.

Eine Prifung des Gewerbegebietes unter den genannten Standortvoraussetzungen ergab fol-
gendes:

1. Lage:

Das Gewerbegebiet liegt nicht mehr im direkten Stadtgebiet Schwandorf, sondern im Gemein-
degebiet Wackersdorf und entspricht damit nicht mehr der historischen Standortzuordnung
des Unternehmens. Trotz der Nahe des Interkommunalen Gewerbegebietes zur Stadt
Schwandorf ist dem Unternehmen eine direkte Zuordnung zu Schwandorf weiterhin ein sehr
wichtiger, identitatsstiftender Standortfaktor.

2. Zeitliche Aspekt:

Das Gewerbegebiet ist derzeit noch nicht erschlossen. Die Vermarktung der Gewerbegrund-
stucke findet nach Aussage der Stadt Schwandorf frihestens ab Herbst 2026 statt. Damit ist
ein Baubeginn in diesem Gebiet friihestens ab dem Jahr 2027 mdglich.

Dieser Umstand wiirde das geplante Bauvorhaben um mindestens 1 Jahr verzdgern.
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Aufgrund der bereits seit mehreren Jahren raumlich sehr beengten Situation am bestehenden
Standort des Unternehmens liegt der dringende Handlungsbedarf fur einen Neubau jedoch
konkret vor. Ein Baubeginn im Jahr 2027 ist somit fur die Firma nicht tragbar.

3. Parzellierung:

Nach Aussage der Wirtschaftsforderung bei der Stadt Schwandorf sind ca. 0,9 ha des Inter-
kommunalen Gewerbegebietes (von insgesamt 5,3 ha Bauflachen) bereits fir den Tech Cam-
pus der OTH Regensburg reserviert. Weitere Flachen sind fir Start-Ups vorgesehen. Damit
verkleinern sich die fur die Baufirma potentiell verfiigbaren Flachen in diesem Gebiet.

Die Parzellierung und Vermarktung der Gewerbegrundstiicke soll frihstens ab Herbst 2026
stattfinden. Eine Einteilung der GrundstiicksgréRen und deren Verfligbarkeit kann derzeit noch
nicht abgeschéatzt werden.

Damit ist eine Standortverlagerung der Firma in dieses Gebiet als nicht ausreichend gesichert
anzusehen, was ein zu hohes unternehmerisches Risiko darstellt.

4. Bauweise:

Das geplante Biro- und Verwaltungsgeb&aude ist in zukunftsweisender, kompakter und ener-
gieeffizienter Bauweise geplant. Diese ist mit dem Bebauungsplan ,Am Richtfeld* und den
hierin getroffenen Festsetzungen jedoch nicht vereinbar.

Durch die festgesetzte, maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen, definiert durch eine Ober-
grenze in Meter 0.NN, koénnten die erforderlichen (finf) Geschosse, die sich aus den bendtig-
ten Buroflachen und der kompakten Bauweise ergeben, nicht realisiert werden.

In der Folge mussten die dringend bendtigten Buroflachen auf weniger Geschossen unterge-
bracht werden, was eine héhere Flachenversiegelung und einen hoheren Flachenbedarf/ -
verbrauch zur Folge hatte.

Gemal dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll der geplante Neubau
weiterhin in kompakter Bauweise realisiert werden.

5.  Nutzung:

Laut den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am Richtfeld“ sind im Geltungsbereich Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und -leiter unzuléssig.
Der geplante Neubau umfasst jedoch auch Apartments flr Betriebsmitarbeiter, die somit in
diesem Gebiet ebenfalls nicht realisierbar waren. Um die benétigten Apartments realisieren zu
koénnen, ware eine Befreiung von den Festsetzungen des noch recht ,jungen” Bebauungspla-
nes (Rechtskraft 2023) erforderlich.

Es ist zu erwarten, dass dies die Grundzlige der Planung des B-Plans berihrt. AuRerdem
koénnten anschlieBend weitere Grundstlicksbesitzer ebenfalls Mitarbeiterwohnungen beantra-
gen, was Konflikte zwischen der Schutzwurdigkeit der Wohnnutzungen, den kinftigen Gewer-
bebetrieben im Gebiet sowie der angrenzenden Autobahn A93 und Bundesstral3e B85 hervor-
rufen koénnte. Als Folge ware ein ,Umkippen“ des Gewerbegebietes in ein Mischgebiet zu er-
warten. Die Entstehung eines , Etikettenschwindels* soll jedoch ausdricklich vermieden wer-
den.

Aus Grinden des Immissionsschutzes (Nahe zur Autobahn und BundesstralRe, Gewerbenut-
zungen im Umfeld) sind Apartments in diesem Gebiet weder stadtebaulich vertretbar noch
immissionsschutzfachlich sinnvoll.

Nicht zuletzt steht das Fehlen von fuR3laufigen Nahversorgungseinrichtungen in diesem Gebiet
der Errichtung von Mitarbeiterapartments entgegen.
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6. Fazit:

Aus den o.g. Griunden scheidet das interkommunale Gewerbegebiet an der A93 als Standort-
alternative aus. Die Gewerbeflachen sind insbesondere aus zeitlichen Grinden sowie der Un-
zulassigkeit von Mitarbeiterwohnungen ungeeignet.

Weitere Fldchen des Zweckverbandsgebietes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wackersdorf umfasst neben den Flachen des B-
Plans ,Am Richtfeld" jedoch noch weitere Flachen des Zweckverbandes. Die Flachen dstlich
des B-Plans ,Am Richtfeld®, die Flachen siudlich der B85, welche sich in einem ca. 350 m
breiten Korridor westlich und parallel zur Autobahn A93 in Richtung Siiden erstrecken, sowie
die gesamten Flachen im studwestlichen Gemeindegebiet, welche westlich der Autobahn A93
liegen, sind, mit Ausnahme der AuRenbereichssiedlung Imstetten, als Zweckverbandsgebiet
dargestellt. Damit grenzen die Flachen des Zweckverbandes auch sudlich an den bestehen-
den Globus-Markt sowie das Sondergebiet ,Am Brunnfeld“ der Stadt Schwandorf an.

Fur diese Flachen liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor. Damit ist eine bauliche
Entwicklung auf diesen Flachen derzeit nicht mdglich, weil sie dem AufRenbereich nach
§ 35 BauGB zugehorig sind. Hier ware zunachst ein Bebauungsplan aufzustellen, was den
dringend bendtigten Neubau zeitlich deutlich verzdégern wirde.

Auf den Flachen ist derzeit auch noch nicht abschatzbar, wie die Parzellierung, wann eine
Vermarktung und wie eine Bebauung mdglich sein wird — und damit, ob der bendtigte Neubau
Uberhaupt hier realisierbar ware.

Daneben liegen die Flachen im Gemeindegebiet Wackersdorf, was nicht dem Lagebezug der
Baufirma zur Stadt Schwandorf entspricht.

Die ErschlieBung der Zweckverbandsflachen sowohl 6stlich als auch westlich der Autobahn
A93 musste Uber einen Anschluss an die bestehenden Ortsstral3en erfolgen. Damit wére eine
direkte ErschlieRung bzw. eine direkte Anfahrbarkeit und damit auch die optische Wahrneh-
mung des geplanten Neubaus nicht mdglich. Nahversorgungsmaéglichkeiten sind bei den Fla-
chen dstlich der Autobahn ebenfalls nicht vorhanden.

Nicht zuletzt scheiden diese Flachen auch aus Grinden des Immissionsschutzes aus, da die
Né&he zur Autobahn A93 im Konflikt mit den geplanten Mitarbeiterapartments stiinde.

Zusammenfassung

Die Standortprtfung ergab, dass weder am bestehenden Betriebsstandort Erweiterungsmaog-
lichkeiten bestehen noch in den bestehenden Gewerbe- und Mischgebieten der Stadt Schwan-
dorf oder in der Nachbargemeinde Wackersdorf geeignete Standortalternativen kurzfristig zur
Verfligung stehen.

Hintergrund sind die fehlenden Moglichkeiten zum Erwerb der Flachen, die z.T. noch nicht
vorhandenen oder die bereits geltenden Bauvorschriften (durch Bebauungsplane), durch die
das geplante Bauvorhaben nicht realisierbar wére, immissionsschutzrechtliche Restriktionen,
fehlende Nahversorgungseinrichtungen oder eine fehlende oder mangelhafte verkehrliche Er-
schliel3ung.

Eine Verlagerung des geplanten Vorhabens wirde daher entweder neue/anderweitige Aul3en-
bereichsflachen in Anspruch nehmen, einen héheren ErschlielBungsaufwand bedingen oder
eine unverhéaltnisméalige Mehrbelastung bestehender Siedlungsbereiche (Konflikte) verursa-
chen.

Die vorliegende Anderungsflache kann die zu Beginn des Kapitels genannten Standortortan-
forderungen vollumfanglich erfullen und eine zukunftsfahige Standortqualitat fur die Firma si-
chern.
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Die Anderungsflache liegt im Eigentum der Baufirma und ist damit verfigbar. Das Grundsttick
liegt zudem im Stadtgebiet Schwandorf und kann ohne hohen ErschlieRungsaufwand an die
vorhandenen StralRen und Infrastrukturen im Umfeld angebunden werden. Die Flache liegt am
westlichen Ortseingang und in der Nahe von bereits vorhandenen Nahversorgungseinrichtun-
gen. Durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Parallelverfahren
kann eine sinnvolle, bedarfsgerechte, kompakte und nachhaltige Bauweise, die dem Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht, realisiert werden.

Am aktuellen Betriebsstandort missen Mitarbeiter bereits auf Arbeitsplatze in Containern oder
Besprechungsrdumen ausweichen, weil die vorhandenen Buroflachen nicht mehr ausreichen.
Deshalb liegt der Bedarf flr den vorliegenden Neubau dringend vor und soll dieses Jahr noch
begonnen werden.

Lage des geplanten Gebaudes

Die Positionierung des geplanten Baukorpers innerhalb des Grundstiicks basiert auf einer vo-
rangegangenen Abwagung verschiedener relevanter planerischer Belange. Der beplante Fla-
chenzuschnitt befindet sich im Besitz der Baufirma.

Die Lage des Gebaudes ist an derselben Lage des am gleichen Standort bereits im Jahr 2020
geplanten Hotels orientiert (Beschlussvorlage Amt60/194/2020, s.u. Historie).

Die Lage des Baukdorpers innerhalb des zur Verfiigung stehenden Grundstiicks orientiert sich
malf3geblich an den geotechnischen Gegebenheiten des Baugrunds. Wahrend des Verfahrens
wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die Positionierung des
Gebaudes einflossen.

Im dstlichen Grundstucksbereich, dem vorgesehenen Standort des Baukdrpers, wurden trag-
fahige, Uberwiegend steife, tonhaltige Bodenschichten angetroffen. Diese weisen nur eine ge-
ringe Wasserdurchlassigkeit auf und eignen sich daher nicht fiir eine naturliche Versickerung
von Niederschlagswasser, bieten jedoch guinstige Voraussetzungen fir die Grindung eines
Bauwerks.

Im westlichen Grundstticksbereich, der flr die Parkplatze vorgesehen ist, liegen kiesige bis
sandige Bodenschichten an, die eine ausreichende Versickerungsfahigkeit aufweisen. In die-
sem Bereich ist die Herstellung einer Versickerungsanlage unterhalb der Stellplatze vorgese-
hen, wodurch eine ortsnahe und bodenbezogene Versickerung von Niederschlagswasser er-
maoglicht wird.

Darlber hinaus orientiert sich die Lage des Gebaudes an den fur die Erschlieung des Grund-
stiicks erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen. Die maRgeblichen Sparten, insbeson-
dere Wasser, Strom und Glasfaser, befinden sich im Kreuzungsbereich ,Am Brunnfeld” in
Richtung des Kreisverkehrs. Ausschlief3lich in der gewahlten Geb&udeposition ist eine prob-
lemlose Anbindung an die im Umfeld vorhandene Infrastruktur direkt tGber offentlichen Grund
maoglich. Alternative Baukérperlagen wirden eine Erschliel3ung tber private Grundstiicke oder
zusatzliche Leitungsfiihrungen erfordern und sind daher aus technischer, rechtlicher und wirt-
schaftlicher Sicht sowie aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nicht
realisierbar.

Flachenzuschnitt, Anbindung

Das GrundstUc}g ist Uber die Hoflarner Stral3e im Osten erschlossen. Die Hoflarner Stral3e ist
im Bereich der Anderungsflache als einspurige EinbahnstralRe ausgebaut und dient der Zufahrt
vom Ortsteil Hoflarn auf die Stral3e ,Am Brunnfeld®.

Um den zusatzlichen Verkehr, der durch das geplante Blurogebaude entsteht, aufnehmen zu
koénnen, soll die Hoflarner StralRe im Bereich der Planungsflache bis zum Anschluss an die
Stral3e ,Am Brunnfeld im Stdosten geringfligig ausgebaut werden, da zu erwarten ist, dass
der zusatzliche Verkehr Uber diese Verbindung zu- und abflielen wird. Die Einbahnstraf3en-
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Regelung soll kiinftig weiter beibehalten werden. Damit ist das Grundstiick in Richtung Osten
zur Stral3e ,Am Brunnfeld“ und zum Sondergebiet ,Brunnfeld” (und den hier anséssigen Nah-
versorgungsmaoglichkeiten) angebunden, nicht an den Ortsteil Hoflarn. Von einem weiterfih-
renden Ausbau der Héflarner Stral3e in Richtung Hoflarn wird ausdricklich zum Schutz der
bestehenden (Wohn)Nutzungen abgesehen.

Die Lage des geplanten Gebaudes im dstlichen Teil des verfigbaren Grundsticks unter-
streicht die stadtebauliche Anbindung des Vorhabens an das 6stlich gelegene Sondergebiet.

Darlber hinaus wurde die Grundstiicksflache wahrend des Verfahrens durch eine artenschutz-
fachliche Potentialanalyse bewertet. Insbesondere im Hinblick auf bodenbriitende Feldvdgel
wurde der Baukdrper so positioniert, dass mit der geringsten Beeintrachtigung hinsichtlich Ku-
lissenwirkung auf benachbarte Felder (Flurnummer 1823, Gemarkung Kronstetten) zu rech-
nen ist.

Es ist ebenfalls vorgesehen, das westlich angrenzende Flurstiick Nr. 1822, Gemarkung
Kronstetten, welches ebenfalls von der Firma erworben werden konnte, im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung fur den naturschutzfachlichen Ausgleich zu nutzen. Vorgesehen ist,
die Flache extensiv zu entwickeln und (unter Berlicksichtigung des hier vorhandenen Kanals)
Baume und Straucher anzupflanzen. Durch die damit geschaffene westliche Randeingriinung
kann zukunftig eine optische Trennung der Anderungsflache zur Siedlung Hoflarn geschaffen
werden.

Die Parkplatze werden bewusst hinter dem Gebaude in Richtung Hoéflarn in einer neu geschaf-
fenen Senke angeordnet. Durch diese abgesenkte Lage tritt der ruhende Verkehr im Orts- und
Landschaftsbild weitgehend in den Hintergrund und bleibt vom 6ffentlichen Raum sowie von
sensiblen Nutzungsbereichen aus (Richtung Hoflarn) nur eingeschrankt wahrnehmbar. Die to-
pografische Einbindung der Stellplatze ermdglicht zusétzlich eine wirksame Abschirmung ge-
genuber Schall- und Sichtemissionen. Negative Auswirkungen durch Blendung durch par-
kende Autos kdnnen dadurch ebenfalls vermieden werden.

Die Anbindung der Flache an die Wackersdorfer Stra3e und zum Ortseingang Schwandorf soll
nicht nur die Zugehorigkeit der Firma zur Stadt Schwandorf unterstreichen, sondern auch der
optischen Wahrnehmung dienen.

Die Lage dient auch der guten Anbindung fir Betriebsmitarbeiter, welche nicht nur aus der
Stadt Schwandorf und dem Umfeld, sondern z.T. auch aus dem Raum Minchen anreisen.

Die verbleibende Restflache des Flurstiicks Nr. 1821/3, Gemarkung Kronstetten, wird fir das
geplante Vorhaben nicht bendtigt. Diese soll zukiinftig im Zusammenhang mit den stdlich an-
grenzenden Flurstlicken Nr. 1820 und 1821, Gemarkung Kronstetten, entwickelt werden.

Bisherige stadtische Planungen / Historie

Die Stadt Schwandorf ist bereits seit mehreren Jahren bemiiht, sowohl die vorliegende Ande-
rungsflache als auch die stdlich daran ankntipfenden Flachen stadtebaulich zu entwickeln. Es
fanden bereits Planungen fur die Errichtung eines Hotels, Kinos, einem Blrogebaude, Kinder-
freizeiteinrichtungen und erforderlichen Stellplatzen statt (s. nachfolgende Abbildung). Ein Be-
schluss zur Aufstellung und Billigung eines Vorentwurfes eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. XVIl ,Sondergebiet (SO) Hotel)*, am Brunnfeld, wurde am 29.09.2020 bereits
gefasst.

Fir das geplante Vorhaben konnte jedoch kein Investor gefunden werden, die Planungen wur-
den ,auf Eis" gelegt.

Dies zeigt, dass die Stadt Schwandorf bereits in der Vergangenheit die Anderungsflache sowie
das Umfeld stadtebaulich entwickeln wollte, jedoch nicht weiterverfolgen konnte.
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Hieran knupft die vorliegende Deckblattanderung an. Das geplante Bauvorhaben orientiert
sich in der Lage, Geschossigkeit und Gebdudehdhe an dem bereits gebilligtem Standort des
im Jahr 2020 geplanten Hotels.

Auszug Freiflachenplan, Neubau (Quelle: Hansske Architekten, Stand: 20.12.2018), 0.M.

Im Zuge der vorliegenden Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes sowie der paralle-
len Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden die bisherigen, o0.g. Be-
schllisse aufgehoben.

7. Planungsinhalt

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Schwandorf
stellt den Anderungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft dar.

Im Norden, Westen und Suiden grenzen ebenfalls Flachen fir die Landwirtschaft an. Im Sud-
osten setzen sich Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Handel* fort, im Nordosten
befindet sich eine ,Allgemeine Griinflache*.

Mit der vorliegenden 34. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes erfolgt eine Umwid-
mung der bisher dargestellten landwirtschaftlichen Flache in ein Sonstiges Sondergebiet gem.
§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Biro und Verwaltung®.

Mit der Deckblattanderung wird die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. XXIX ,Sondergebiet Biro und Verwaltung“, am
Brunnfeld, geschaffen, welcher gemali § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren aufgestellt wird.

Damit kann das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beachtet werden.
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8. Wesentliche Auswirkungen

8.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur
Offentliche Verkehrsflachen

Die Anderungsflache ist im Osten (iber einen Anschluss an die Hoflarner StraRe erschlossen.

Zu diesem Zweck muss die bestehende Hoflarner StraRe im Bereich der Anderungsflache bis
zum Anschluss an die StralRe ,Am Brunnfeld im Sidosten ausgebaut werden, da diese als
OrtsverbindungsstrafRe nicht ausreichend dimensioniert ist. Hierzu fanden bereits Abstimmun-
gen mit der Stadt Schwandorf, Sachgebiet Stadtplanung und Tiefbau, statt.

Der im Osten angrenzende, bestehende Pendlerparkplatz bleibt von der Anderung unberiihrt.

Trinkwasserversorqung

Die Versorgung der Anderungsflache mit Trink- und Brauchwasser ist iber die bestehenden
Netze der Stadtischen Wasser- und Fernwarmeversorgung Schwandorf gesichert.

Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungsflache kann an die stadtische Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Es ist vorgesehen, das Schmutzwasser mittels einer Grunddienstbarkeit Uber das stdlich an-
grenzende Flurstiick Nr. 1821, Gemarkung Kronstetten, in den stadtischen Schmutzwasser-
kanal in der sidlichen Stral3e ,,Am Brunnfeld” einzuleiten.

Niederschlagswasserentsorgung

Es ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser entweder auf dem Baugrundstiick
Uber die belebte Bodenzone breitflachig zu versickern oder, sofern keine Versickerungsfahig-
keit nachgewiesen werden kann, durch geeignete Anlagen auf dem Baugrundstiick zu sam-
meln, vorzureinigen und gedrosselt in den westlich angrenzenden, stadtischen Regenwasser-
kanal im Flurstlick Nr. 1822, Gemarkung Kronstetten, abzuleiten.

Grundwasser
Aufgrund der Topografie ist ein hoher bis mittlerer Grundwasserflurabstand anzunehmen.

Aufgrund der Topografie muss bei (Stark)Regenereignissen mit dem Auftreten von Hang- und
Schichtenwasser gerechnet werden. Entsprechende Sicherungsvorkehrungen sind zu prifen.

Brandschutz
Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt.

Die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen verfligen Uber eine ausreichende Breite fir
den Rettungsverkehr. Von hier erfolgt die Zufahrt zum geplanten Neubau.

Die ortsansassige Feuerwehr ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feuer-
schutz zu gewabhrleisten.

Das Wasserleitungsnetz der Stadtischen Wasser- und Fernwarmeversorgung Schwandorf ist
ausreichend bemessen, der Druck ist ausreichend hoch und ausreichend Hydranten im Um-
feld vorhanden.

Nach Auskunft der Stadtischen Wasser- und Fernwarmeversorgung Schwandorf kann, vorbe-
haltlich keiner betriebsbedingten Storung im offentlichen Trinkwassernetz, eine Loschwasser-
menge von 96 m3/h tiber 2 Stunden bei einem Ubergabedruck von 1,5 bar (DVGW Arbeitsblatt
W 405) bereitgestellt werden.
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Zuséatzliche Hydranten sind innerhalb des Anderungsbereiches grundsatzlich moglich und sind
vor der Realisierung mit der zustandigen Behotrde abzustimmen.

Es wird davon ausgegangen, dass der bereitgestellte Grundschutz an Léschwasser fur das
geplante Vorhaben ausreicht und keine weiteren Anlagen notwendig sind.

Vom Anderungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die
Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

Stromversorqung, Telekommunikation

Die Versorgung mit Strom- und Telekommunikationsleitungen erfolgt von den bestehenden
Stral3en aus Uber Leitungen der Bayernwerk AG bzw. Telekom.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Uber den Landkreis Schwandorf.

Die offentlichen Verkehrsflachen verfligen tber eine ausreichende Breite flir den Entsorgungs-
verkehr.

8.2 Immissionsschutz

Immissionen

Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Lage der Anderungsflache im Spannungsfeld zwischen
gewerblichen Nutzungen, der Wackersdorfer Stral3e, StralRe ,Am Brunnfeld“, dem Pendler-
parkplatz, der Bahnlinie (ca. 140 m nordlich) und der Autobahn A93 (ca. 400 m westlich) zum
Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) schalltechnische
Mafinahmen erforderlich sind.

Hierfir wurde wahrend des Verfahrens zum B-Plan eine Schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt.

Aus dieser ging u.a. hervor, dass zum Schlafen genutzte Raume (Apartments fur Betriebsmit-
arbeiter) mit einer fensterunabhangigen Liftungseinrichtung auszustatten sind.

Fur Buro- und Verwaltungsraume werden erforderliche Bau-Schallddmm-Maf3e definiert, die
fur alle Fassadenseiten in allen Geschossen gelten und im Rahmen des Bauantrages nach-
zuweisen sind.

Auf Ebene des Bebauungsplans wird dies durch entsprechende Festsetzungen gesichert.
Emissionen

Von der geplanten Nutzung sind Emissionen durch den Zu- und Anfahrverkehr, Anlieferungen
und Parken zu erwarten. Diese Emissionen werden ebenfalls in der o.g. Untersuchung be-
trachtet.

Es ist zu erwarten, dass die geplante Nutzung aufgrund der Art der baulichen Nutzung (Buro,
Verwaltung) keine negativen Auswirkungen auf die umliegenden gewerblichen und wohnbau-
lichen Nutzungen hat.

Negative Auswirkungen durch Blendung durch Auf3enbeleuchtung, Werbeanlagen oder Park-
vorgange konnen durch Festsetzungen im B-Plan zur Beleuchtung (Leuchtmittel, Ausrichtung,
Abschirmung) sowie die ,tiefergelegten Stellplatze im westlichen Anderungsbereich vermie-
den werden.

Induzierter Verkehr

Durch die Deckblattdnderung ist mit einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen auf den umlie-
genden StralR3en zu rechnen.
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Um den zusatzlichen Verkehr, der durch das geplante Bauvorhaben entsteht, aufnehmen zu
koénnen, soll die Hoflarner StralRe zwischen der geplanten Grundstiickszufahrt und dem An-
schluss an die Stral3e ,Am Brunnfeld“ im Stdosten geringfligig ausgebaut werden, da zu er-
warten ist, dass der zusatzliche Verkehr Uber diese Verbindung zu- und abflieRen wird. Von
einem weiterfihrenden Ausbau der Héflarner Stral3e in Richtung Hoéflarn wird ausdriicklich
zum Schutz der bestehenden (Wohn)Nutzungen abgesehen.

Da die Hoflarner StralRe im Zuge der Erschlie3ung ausgebaut wird und die StralRe ,,Am Brunn-
feld" bereits ausreichend ausgebaut ist, sind keine negativen Auswirkungen auf die bestehen-
den StralRen im Umfeld zu erwarten. Es ist zu erwarten, dass sich der durch die Bauleitplanung
zusatzlich verursachte Verkehr mit dem bestehenden Verkehr auf der Stral3e ,Am Brunnfeld®
vermischen wird.

8.3 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflache noch im nahen und weiteren Umfeld Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Sollten bei Bautatigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fur Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinge-
wiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind ebenfalls nicht berihrt.

8.4 Altlasten
Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Anderungsbereiches sind nicht bekannt.

Wéhrend einer auf B-Planebene durchgefihrten Baugrunduntersuchung wurden ebenfalls
keine Hinweise auf Altlasten oder Verunreinigungen festgestellt.

Eine Freimessung der gesamten Anderungsflachen auf Kampfmittel liegt, mit Ausnahme der
Freimessung der Aufschlussstellen fir die Baugrunduntersuchung, nicht vor.

8.5 Biotope, Natur- und Landschaftsschutz

Innerhalb und auRerhalb der Anderungsflache sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope,
Feldgeholze oder geschitzte Landschaftsbestandteile vorhanden.

Die Anderungsflache liegt auRerhalb von FFH-, Vogel-, Landschafts- und Naturschutzgebieten
sowie Naturparks.

8.6 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu bertcksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschitzten Arten
zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fur diese Arten anhand des § 44 ff
BNatSchG zu bewerten sind.

§ 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthélt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschutzten Arten. Diese Arten geniel3en gegentiber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Um das mdgliche und tatsachliche Vorkommen planungsrelevanter Arten im Sinne des § 44
Abs. 1 BNatSchG (Artenspektrum nach 8§ 7, Abs. 2 Nr. 13 und 14 Bundesnaturschutzgesetz
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(BNatSchG) nach LfU (2020) zu beurteilen, wurde auf B-Planebene eine Naturschutzfachliche
Potenzialanalyse durchgefihrt.

Aus dieser ging u.a. hervor, dass mit der Bauleitplanung keine Landschaftsschutzgebiete, Na-
turschutzgebiete, Natura 2000-Gebiete, Feldvogelkulissen oder Wiesenbriterflachen
(BayLfU), bau- oder naturschutzrechtliche Ausgleichs- oder Ersatzflachen nach dem Okofla-
chenkataster Bayern, naturschutzrechtlich geschitzte (8 30 Abs. 2 BNatSchG / Art. 23 Abs. 1
BayNatSchG) oder schitzenswerte Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bayern, Teil
Flachland, betroffen sind.

Es sind keine streng oder besonders geschuitzten Fledermause, Saugetiere, hecken-, boden-
und baumbritende Brutvogel, Reptilien, Amphibien, Fische, Insekten, hiigelbildende Ameisen-
Arten oder Pflanzen von der Anderung betroffen.

Jedoch werden Vermeidungsmaf3nahmen zur Gehdlzbeseitigung und -riickschnitt auf3erhalb
der Vogelbrutzeit, insektenfreundliche StralRenbeleuchtungen und Schutzmaf3nahmen vor Vo-
gelschlag empfohlen, welche auf B-Planebene berlicksichtigt werden.

Eine Beeintrachtigung geschutzter Arten im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG kann unter Bertcksichtigung der Vermeidungsmafinahmen nicht eintreten.

Natur- oder artenschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen, CEF- oder FCS-Malinahmen erge-
ben sich somit nicht.

8.7 Baugrund/ Boden

GemafR der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegt die Anderungs-
flache im System Terti&r sowie der geologischen Einheit ,Naab-Hangendtertiar®. Hier liegt eine
~Wechselfolge aus Sand, Feldspat fiihrend, z. T. kiesig, und Ton, karbonatfrei, z. T. wechselnd
sandig"“ vor.

Nach Angaben der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) lie-
gen ,bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen* aus , Ton, Schluff,
Sand, Kies, teils kleinrdumig wechselnd: undifferenzierte tertiare/quartare fluviatile, glaziale
oder glazifluviatile Ablagerungen, Umlagerungsbildungen® mit ,wechselhafter, mittlerer, teils
hoher Tragfahigkeit* vor.

Nach Informationen der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen im Bereich der An-
derungsflache fast ausschlie3lich Braunerde-Pseudogley und Pseudogley aus Sand bis Lehm
(Deckschicht) Uber (kiesfihrendem) Lehmsand bis Sandlehm, gering verbreitet Uber Kies-
lehmsand (165) vor.

Die naturliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Boden (Bodenfunktionskarte
1:25.000) wird innerhalb der Anderungsflache laut BayernAtlas als ,gering“ mit einer Boden-
schatzungsspanne von 28-40 angegeben.

Wahrend des Verfahrens zum B-Plan wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt.

Aus dieser ging u.a. hervor, dass sich nach einer ca. 40 — 50 cm machtigen Oberbodenschicht
eine Schicht aus Braunerde-Pseudogley sowie Pseudogley aus Sand und Lehm (Schicht 1
Unterboden) anschliel3t, die durch Staunasse beeinflusst wird und bis in Tiefen von 1,1 bis
1,4 m unter Gelande angetroffen wurde.

Daran schlief3t sich eine Schicht aus Sanden an (Schicht 2 — Sande), welche je nach Lage der
Bohrung in einem Tiefenbereich zwischen etwa 1 und 3,5 m, an anderen zwischen 2,9 und
7,1 m unter Gelande angetroffen wurde.

Im Anschluss daran setzt sich die Bodenschicht 3 aus Tonen fort.
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Far die Ermittlung der Versickerungsfahigkeit wurde fir Schicht 2 (Sande) ein Durchlassig-
keitsbeiwert von 1-10° m/s ermittelt, wodurch Versickerungsanlagen bei gezielter Versicke-
rung in diese Bodenschicht verwendet werden kénnen.

Eine Versickerung in Schicht 3 (Tone) ist bei einem ermittelten Durchlassigkeitsbeiwert von
2:107 m/s dagegen nicht moglich.

Eine Freimessung der gesamten Anderungsflachen auf Kampfmittel liegt, mit Ausnahme der
Freimessung der Aufschlussstellen fir die Baugrunduntersuchung, nicht vor.

Geotope, Auffiillungen oder Bergbau sind von der Anderung nicht betroffen.

8.8 Wasser

Innerhalb der Anderungsflache sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Die Ande-
rungsflache liegt aul3erhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, HQ100- oder
HQextrem-Gebieten.

Der ostliche Teil der Anderungsflache liegt jedoch in einem wassersensiblen Bereich, der
durch den Wolferlohgraben weiter stdlich begriindet ist.

Bei der durchgefuihrten Baugrunduntersuchung wurde Grundwasser bei 364,0 m 4. NHN an-
getroffen. Hauptgrundwasserleiter sind die Sande (Schicht 2).

Somit wird ein mittlerer hdchster Grundwasserstand von 364,5 m (. NHN angenommen.
8.9 Grunordnung

8.9.1 Leitziele der Grinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen im B-Plan dienen dazu, die Anderungsflache in das vor-
handene Orts- und Landschaftsbild einzubinden, eine Mindestdurchgriinung sowie den natur-
schutzfachlichen Ausgleich sicherzustellen. Damit wird eine Minderung der Auswirkungen auf
die Schutzguter verfolgt.

Fir die Bebauungsplanebene werden folgende Festsetzungen empfohlen:

= Beschrankung der Uberbaubaren Grundstticksflache (GRZ) von 0,6

» Festsetzungen zur maximalen EFOK und Firsthhe

= Festsetzungen zur Vermeidung von Blendung durch Dach- und Fassadenmaterialien
sowie Werbeanlagen und Beleuchtung

=  Beschrankung von zuldssigen Abgrabungen, Aufschittungen, Stitzwanden und Ein-
friedungen

» Festsetzungen zur Dachbegriinung

» Festsetzungen zur Niederschlagswasserentsorgung

= [Festsetzungen zum Schutz des Bodens

= Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fur untergeordnete bzw. gering belas-
tete private Verkehrsflachen

= Festsetzungen zum Verbot von Schottergarten

» Festsetzungen zur Mindestbegrinung von Grundsticken (im Verhaltnis zur Grund-
stiicksflache)

= Festsetzungen zur Begriinung von Stellplatzen

= Festsetzung zur Verwendung autochtonen Pflanzgutes, Pflanzlisten und -qualitaten

= Festsetzungen zur Anpflanzung von Strauchern im Norden, Stiden und Westen

= Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen entlang der Héflarner Stral3e
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= Festsetzungen zur Durchfiihrung der Baufeldfreimachung bzw. Erschlie3ung aul3er-
halb der Brutzeit von Bodenbrttern
= Festsetzungen und Hinweise zu insektenfreundlicher StralRenbeleuchtung

8.9.2 Bedeutung fur den Naturhaushalt

Die Bau- und ErschlieBungsflachen werden It. Bestandsdarstellung des Umweltberichts (Ein-
stufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2003) folgendermal3en
eingestuft:

Schutzgut |Beschreibung Bedeutung
Arten / Le- | landwirtschaftlich genutzt, im Umfeld landwirtschaftliche Flachen und gering
bensrdaume | bereits bebaute und versiegelte Flachen mit technischen Infrastrukturen
vorhanden, kein Vorkommen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten, be-
troffener Einzelbaum (Berg-Ahorn junger Auspragung)

Boden landwirtschaftliche Nutzung, geringe landwirtschaftliche Ertragsfahig- gering
keit, Bodenschicht 2 (Sande) versickerungsféhig
Wasser keine Gewasser vorhanden, hoher Grundwasserflurabstand, wasser- gering

sensibler Bereich
Klima / Luft |im Umfeld bereits bebaute und versiegelte Flachen, keine Bedeutung gering
als Luftaustauschbahn oder Kaltluftproduktionsflache
Land- im Umfeld bereits bebaute und versiegelte Flachen, aufgrund der Topo- | gering
schaftsbild | grafie Fernwirkung in Richtung Nordwesten, Ortsbild gewerblich ge-
pragt, vorhandene Vorbelastung durch angrenzende Stral3en und Ge-
werbebetriebe

Zusammengefasst: gering

8.9.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

8.9.3.1 Eingriffsbilanzierung

Fir die Uberschlagige Ermittlung der naturschutzfachlich notwendigen Ausgleichsflache wird
die gesamte Sonderbauflache herangezogen.

Nimmt man bei einer Flache von insgesamt 4.143,76 mz2 eine versiegelte Flache mit einer GRZ
von 0,6 an, ergibt sich Uberschlagig eine notwendige bauplanungsrechtliche Ausgleichsflache
von 2.486 m2.

Auf B-Planebene wird der konkret erforderliche bauplanungsrechtliche Ausgleichsbedarf je-
doch nach dem neuen Leitfaden aus dem Jahr 2021 ermittelt. Demnach ist eine Abweichung
von dem hier Uberschlagig ermittelten Ausgleichsbedarf zu erwarten.

8.9.3.2 AusgleichsmalRnahmen

Der erforderliche Ausgleichsflachenumfang, der durch die Bebauung und Erschliel3ung zu er-
warten ist, ist innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
maoglich.

Im B-Plan erfolgt die verbindliche Zuordnung der vorgesehenen Ausgleichsflache gem. § 9
Abs. la Satz 2 BauGB und die Festsetzung der AusgleichsmalRnahmen.

Fur den bauplanungsrechtlichen Ausgleich werden Teilflachen auf den Flurstiicken Nr. 1822
(TF) und 1821/3 (TF) der Gemarkung Kronstetten mit insgesamt 667,86 m2 verbindlich zuge-
ordnet. Es ist die Anlage, Entwicklung und Pflege von mesophilen Gebiischen und Hecken-
strukturen sowie von artenreichem Extensivgriinland einschlief3lich der Anpflanzung von mind.
3 Laubbaumen im Westen festgesetzt.

Die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen dienen der Kompensation der zu erwartenden Ein-
griffe in die Natur und Landschaft.
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Die festgesetzten naturschutzfachlichen AusgleichsmafRnahmen kdnnen die Eingriffe in den
Naturhaushalt kompensieren. Damit kbnnen negative Auswirkungen auf die Schutzguter Flora
und Fauna sowie Orts- und Landschaftsbild vermieden bzw. minimiert werden. Es entstehen
neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen.
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9. ANLAGE - Umweltbericht

9.1 Beschreibung der Anderung

9.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Gegenstand der Anderung ist eine ca. 0,4 ha groRe Flache im Ortsteil Kronstetten.

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Schwandorf,
ortsliblich bekanntgemacht am 12.04.2010, stellt die Anderungsflache als Flache fiir die Land-
wirtschaft dar. Damit ergibt sich das Erfordernis zur Anderung des Flachennutzungsplanes
nach 8 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist die langfristige Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung auf den Flachen sowie die Sicherung der Erschlie3ung. Fir diese kann an vorhandene
Infrastrukturen im Umfeld angebunden und diese sinnvoll erweitert werden.

Zweck der Bauleitplanung ist es, den Standort eines ortsansassigen Bauunternehmens in
Schwandorf zu sichern und sinnvolle Erweiterungsmoglichkeiten zu er6ffnen, um eine Abwan-
derung der Firma in eine andere Gemeinde zu vermeiden.

Mit der Bauleitplanung soll zudem das Sondergebiet ,Brunnfeld®, welches im Osten angrenzt,
sinnvoll erweitert und der Ortseingang von Schwandorf stadtebaulich attraktiv gestaltet wer-
den. Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Die landesplanerischen Grundséatze und Ziele stehen der Bauleitplanung nicht entgegen.

9.1.2 Prifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Bezlglich der Standortwahl wird auf die detaillierte Standortalternativenprifung unter Kap. 6
verwiesen.

Wahrend der Konzeptentwicklung auf B-Planebene ergaben sich verschiedene Varianten der
Gebaudeplanung und Stellplatzanordnung, die fortlaufend optimiert und an die geltenden An-
forderungen angepasst wurden.

9.1.3 Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Schwandorf ist ein Landschaftsplan integriert.

9.1.4 Sonstige Fachplane und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall- oder Immissionsschutzrechts sind nicht bekannt.

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

9.1.5 Ziele des Umweltschutzes

Daten zu natirlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen ent-
nommen:

- UmweltAtlas Bayern

- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Regensburg (RP 11)

- Flachennutzungsplan der Stadt Schwandorf

- Bebauungsplane in der naheren Umgebung (u.a. B-Plan ,Am Brunnfeld")
- Ortseinsicht des Buro Altmann im Oktober und Dezember 2025
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- Schalltechnische Untersuchung, C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 09.03.2026
(Bericht Nr. 3224-2026 / SU V02) (Anlage zum B-Plan)

- Naturschutzfachliche Potentialanalyse zum Vorhaben vBBP Nr. XXIX ,SO Bro- und
Verwaltungsgebaude im Brunnfeld®, Neidl + Neidl Landschaftsarchitekten und Stadt-
planer vom 13.11.2025 (Anlage zum B-Plan)

-  GEOTECHNISCHER BERICHT 25.GT.224-1, HIER: BAUGRUNDUNTERSUCHUNG
von ALTMANN Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik, Grund- und Brunnenbau mbH &
Co. KG vom 23.02.2026 (Anlage zum B-Plan)

Die Analyse und Bewertung des Anderungsgebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewer-
tung der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfa-
den ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (2021) angewandt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltprifung traten im vorliegenden Fall nicht
auf.

9.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

9.2.1 Schutzgut Mensch

Die Anderungsflache wurde bislang landwirtschaftlich als Acker intensiv genutzt.

Die Flache weist keine Aufenthalts- oder Erholungsfunktion (bezuglich Naherholung) auf. Im
Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen.

Der Anderungsbereich ist von ErschlieRungsstralRen umgeben. Diese stellen OrtsstraRen dar,
auf denen bereits Emissionen entstehen.

Auch von den gewerblichen Betrieben im Umfeld gehen bereits betriebsbedingte Emissionen
aus.

9.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Anderungsbereich wurde bislang landwirtschaftlich als Acker intensiv genutzt.

Es sind keine Biotope, Feldgehdlze, Hecken-oder Bewuchs vorhanden. Im Sudosten ist ein
bestehender Berg-Ahorn junger Auspragung von der Anderung betroffen.

Aufgrund der Gebietsstruktur, der bisherigen Nutzung und einer durchgefihrten naturschutz-
fachlichen Potenzialanalyse kann das Vorkommen geschutzter bzw. nach den Priflisten der
»Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung” geschutzter Tier- und Pflanzenarten ausgeschlos-
sen werden.

9.2.3 Schutzgut Boden

GemaR der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegt die Anderungs-
flache im System Terti&r sowie der geologischen Einheit ,Naab-Hangendtertiar®. Hier liegt eine
~Wechselfolge aus Sand, Feldspat fiihrend, z. T. kiesig, und Ton, karbonatfrei, z. T. wechselnd
sandig“ vor.

Nach Angaben der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) lie-
gen ,bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen* aus ,Ton, Schluff,
Sand, Kies, teils kleinrdumig wechselnd: undifferenzierte tertiare/quartare fluviatile, glaziale
oder glazifluviatile Ablagerungen, Umlagerungsbildungen® mit ,wechselhafter, mittlerer, teils
hoher Tragfahigkeit* vor.

Nach Informationen der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen im Bereich der An-
derung fast ausschlief3lich Braunerde-Pseudogley und Pseudogley aus Sand bis Lehm (Deck-
schicht) Uber (kiesfuhrendem) Lehmsand bis Sandlehm, gering verbreitet tber Kieslehmsand
(165) vor.
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Die naturliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Bdden (Bodenfunktionskarte
1:25.000) wird innerhalb der Anderungsflache laut BayernAtlas als ,gering* mit einer Boden-
schatzungsspanne von 28-40 angegeben.

Wahrend des Verfahrens zum B-Plan wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefthrt.

Aus dieser ging u.a. hervor, dass sich nach einer ca. 40 — 50 cm méachtigen Oberbodenschicht
eine Schicht aus Braunerde-Pseudogley sowie Pseudogley aus Sand und Lehm (Schicht 1
Unterboden) anschlief3t, die durch Staunasse beeinflusst wird und bis in Tiefen von 1,1 bis
1,4 m unter Gel&nde angetroffen wurde.

Daran schlief3t sich eine Schicht aus Sanden an (Schicht 2 — Sande), welche je nach Lage der
Bohrung in einem Tiefenbereich zwischen etwa 1 und 3,5 m, an anderen zwischen 2,9 und
7,1 m unter Gelande angetroffen wurde.

Im Anschluss daran setzt sich die Bodenschicht 3 aus Tonen fort.

Fur die Ermittlung der Versickerungsfahigkeit wurde flr Schicht 2 (Sande) ein Durchlassig-
keitsbeiwert von 1-10° m/s ermittelt, wodurch Versickerungsanlagen bei gezielter Versicke-
rung in diese Bodenschicht verwendet werden kdnnen.

Eine Versickerung in Schicht 3 (Tone) ist bei einem ermittelten Durchlassigkeitsbeiwert von
2-10" m/s dagegen nicht moglich.

Eine Freimessung der gesamten Anderungsflachen auf Kampfmittel liegt, mit Ausnahme der
Freimessung der Aufschlussstellen fir die Baugrunduntersuchung, nicht vor.

Geotope, Auffilllungen oder Bergbau sind von der Anderung nicht betroffen.

Der Anderungsbereich ist bereits teilweise versiegelt. Die unbebauten Flachen wurden bislang
landwirtschatftlich als Acker intensiv genutzt.

Es liegen keine Hinweise Uber das Vorliegen von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vor.
Wahrend der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung wurden ebenfalls keine Hinweise auf Alt-
lasten oder Verunreinigungen festgestellt.

9.2.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb der Anderungsflache sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Die Ande-
rungsflache liegt aul3erhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, HQ100- oder
HQextrem-Gebieten.

Der dstliche Teil liegt jedoch in einem wassersensiblen Bereich, der durch den Wolferlohgra-
ben weiter sudlich begrindet ist.

Bei der durchgefuhrten Baugrunduntersuchung wurde Grundwasser bei 364,0 m 4. NHN an-
getroffen. Hauptgrundwasserleiter sind die Sande (Schicht 2).

Somit wird ein mittlerer hochster Grundwasserstand von 364,5 m . NHN angenommen.

Es liegen derzeit keine Informationen zu Schadensfallen durch wild abflieBendes Wasser in-
folge von Starkregen oder nahegelegenen Gewassern im Anderungsbereich vor.

9.2.5 Schutzgut Klima/ Luft

Die Anderungsflache ist von Siidosten nach Nordwesten geneigt.

Landwirtschaftliche Nutzflachen (insbesondere Griinland, Acker) fordern die kleinklimatische
Frischluftzufuhr (Kaltluftentstehung) und Durchluftung. Diese sind im Umfeld in ausreichendem
Umfang vorhanden.

GroRRrdumig versiegelte und bebaute Flachen im ndheren Umfeld existieren bereits. Somit er-
fullen sie keine Funktion als tiberregionales Frischluftentstehungsgebiet.
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Kleinklima und Luftqualitat liegen im Normbereich landlicher Siedlungsstrukturen.

9.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Anderungsflache ist von Stidosten nach Nordwesten geneigt.
Aufgrund der Topografie der Flache entsteht eine Fernwirkung in Richtung Nordwesten.

Das stadtebauliche Umfeld ist gepréagt von Gewerbebetrieben, Stral3en, technischen Infra-
strukturen sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen.

9.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflache noch im nahen und weiteren Umfeld Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Sollten bei Bautatigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fur Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinge-
wiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind ebenfalls nicht beruhrt.

9.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Sind derzeit nicht bekannt.
9.3 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Anderung

9.3.1 Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase entstehen temporére Beeintrachtigungen durch LaArm (und Staub) auf
die umliegende Bebauung (baubedingt).

Nach der Bebauung ist eine geringfligige Erhéhung der Verkehrsbewegungen und des -larms
im Umfeld zu erwarten. Gegebenenfalls gibt es ,Larmspitzen* in den Morgen- und Abendstun-
den. Um negative Auswirkungen zu vermeiden, wurde auf B-Planebene eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt. Hieraus geht u.a. hervor, dass sich der durch die Bauleitplanung
zusatzlich verursachte Verkehr mit dem bestehenden Verkehr auf der Stral3e ,Am Brunnfeld”
vermischen wird.

Aufgrund der bestehenden Verkehrsemissionen im Umfeld der Anderungsflachen sind zum
Schlafen genutzte Raume (Apartments fur Betriebsmitarbeiter) mit einer fensterunabhangigen
Laftungseinrichtung auszustatten. Fur Biro- und Verwaltungsraume werden im B-Plan erfor-
derliche Bau-Schalldamm-MalRe definiert, die fur alle Fassadenseiten in allen Geschossen
gelten und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen sind.

Damit kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden.

Es ist zu erwarten, dass die geplante Nutzung aufgrund der Art der baulichen Nutzung (Biro,
Verwaltung) keine negativen Auswirkungen auf die umliegenden gewerblichen und wohnbau-
lichen Nutzungen hat.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld durch Blendung durch Aul3enbeleuchtung, Werbean-
lagen oder Parkvorgange konnen durch die getroffenen Festsetzungen zur Beleuchtung
(Leuchtmittel, Ausrichtung, Abschirmung) sowie die ,tiefergelegten” Stellplatze im westlichen
Anderungsbereich vermieden werden.

Durch die Bebauung wird es zu einer Veranderung der optischen Wahrnehmung des Ortsbil-
des kommen, die neue Bebauung wird jedoch nur im Zusammenhang mit der umliegenden
Bebauung wahrnehmbar sein.
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Eine negative Beeintrachtigung der bestehenden Bebauung durch Verschattung oder eine zu
groRe Grundflache der Neubauten kann durch die Abstandsflachenregelungen der BayBO so-
wie die getroffenen Festsetzungen minimiert werden.

Durch die Deckblattdnderung entstehen voraussichtlich keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch.

9.3.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Da die Flache bereits intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt wurde, liegt ein Standort mit
relativ geringer Wertigkeit (Ausgangssituation) fir Naturhaushalt, Landschaftstkologie sowie
die angestammte Flora und Fauna vor.

Um das mdgliche und tatséchliche Vorkommen planungsrelevanter Arten im Sinne des § 44
Abs. 1 BNatSchG (Artenspektrum nach 8§ 7, Abs. 2 Nr. 13 und 14 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nach LfU (2020) zu beurteilen, wurde auf B-Planebene eine Naturschutzfachliche
Potenzialanalyse durchgefuhrt.

Aus dieser ging u.a. hervor, dass mit der Bauleitplanung keine Landschaftsschutzgebiete, Na-
turschutzgebiete, Natura 2000-Gebiete, Feldvogelkulissen oder Wiesenbriterflachen
(BayLfU), bau- oder naturschutzrechtliche Ausgleichs- oder Ersatzflachen nach dem Okofla-
chenkataster Bayern, naturschutzrechtlich geschitzte (8 30 Abs. 2 BNatSchG / Art. 23 Abs. 1
BayNatSchG) oder schitzenswerte Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bayern, Teil
Flachland, betroffen sind.

Es sind keine streng oder besonders geschuitzten Fledermause, Saugetiere, hecken-, boden-
und baumbriitende Brutvc'jgel,__ReptiIien, Amphibien, Fische, Insekten, hiigelbildende Ameisen-
Arten oder Pflanzen von der Anderung betroffen.

Jedoch werden Vermeidungsmalnahmen zur Gehdlzbeseitigung und -riickschnitt au3erhalb
der Vogelbrutzeit, insektenfreundliche Stra3enbeleuchtungen und Schutzmaflnahmen vor Vo-
gelschlag empfohlen, welche auf B-Planebene berticksichtigt werden.

Eine Beeintrachtigung geschutzter Arten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG kann unter Berticksichtigung der Vermeidungsmafnahmen nicht eintreten.

Natur- oder artenschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen, CEF- oder FCS-Malinahmen erge-
ben sich somit nicht.

Durch die festgesetzten PflanzmaRnahmen entstehen neue Lebensstétten und -rdume far
Tiere und Pflanzen. Allerdings ist zu erwarten, dass sich hier aufgrund der raumlichen Bedin-
gungen (Gewerbegebiet, Stral3en) keine seltenen Tierarten ansiedeln. Die im B-Plan festge-
setzte Vermeidungsmalnahme (Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit) kann negative
Auswirkungen ebenfalls verhindern.

Es sind weder artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen, noch CEF MalRnahmen im B-
Plan erforderlich. Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V. mit Abs. 5 BNatSchG werden nicht
erfullt. Eine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht angezeigt.

Eine Betroffenheit des Schutzgutes ,Pflanzen und Tiere" liegt lediglich in geringem Mal3e vor.

9.3.3 Schutzgut Boden

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden wesentliche Teile der derzeit unbebauten Flachen
zuklnftig versiegelt.

Zwar gehen die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen dauerhaft verloren, aufgrund der
geringen natirlichen Ertragsfahigkeit der Anderungsflache (Bodenfunktionskarte 1:25.000) ist
dieser Verlust jedoch als gering einzustufen.
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Durch die Beschrankung der max. moglichen Uberbauung (GRZ) sowie die griinordnerischen
Festsetzungen (u.a. Mindestbegriinung, Pflanzbindung) im B-Plan kénnen jedoch erhebliche
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

9.3.4 Schutzgut Wasser

Bei einer Bebauung kann ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers nicht mehr an Ort
und Stelle dem Boden zugefuhrt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist entweder auf dem Baugrundstiick tber die belebte
Bodenzone breitflachig zu versickern oder, sofern keine Versickerungsfahigkeit nachgewiesen
werden kann, durch geeignete Anlagen auf dem Baugrundstiick zu sammeln, vorzureinigen
und gedrosselt in den westlich angrenzenden, 6ffentlichen Regenwasserkanal abzuleiten.

Aufgrund der Informationen aus der Hinweiskarte ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ des Um-
weltAtlas des BayLfU ist entlang der Hoflarner Stral3e mit einem ,starken Abfluss* bei einem
Starkregenereignis zu rechnen. Dies ist bei der ErschlieBungs- und Gebaudeplanung zu be-
riicksichtigen.

Laut Begleitschreiben zur Veroéffentlichung der Hinweiskarte gibt ,Die Hinweiskarte ... einen
ersten Anhaltspunkt fiir die Beurteilung eines Sturzflutrisikos. Diese Anhaltspunkte sind unter
Berticksichtigung der jeweiligen 6rtlichen Gegebenheiten und Verhaltnissen fur den konkreten
Einzelfall zu plausibilisieren und ggf. ndher zu untersuchen. ... MaRRgeblich sind stets die ortli-
chen Verhaltnisse im konkreten Einzelfall, die einer individuellen, risikoangepassten Beurtei-
lung zu unterziehen sind.”

Im Rahmen der Bauleitplanung ergeben sich somit keine notwendigen oder erforderlichen
Maflnahmen. Auf Ebene der ErschlieBungsplanung werden die Auswirkungen von Starkrege-
nereignissen auf die Anderungsflachen gepriift, notwendige MaRnahmen entwickelt und mit
den zustandigen Behoérden abgestimmt.

Eine nachrichtliche Darstellung der o.g. Informationen in der Planzeichnung ist gemafl dem
Begleitschreiben ebenfalls nicht erforderlich.

Die auf B-Planebene vorgesehenen Festsetzungen zur Begrenzung der Uberbaubaren Grund-
stucksflache (GRZ), Niederschlagswasserentsorgung, wasserdurchlassigen Belagen fur un-
tergeordnete bzw. gering belastete private Verkehrsflachen sowie Begriinung von Stellplatzen
kbnnen negative Auswirkungen auf das Schutzgut verringern, eine Restbeeintrachtigung
bleibt.

9.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Anderungsflache weist aufgrund ihrer Lage und Ausgangssituation kleinklimatisch eine
geringflgige bis keine Funktion als Frischluftlieferant auf. Aufgrund der bereits bestehenden
Bebauung weiter sudlich und um die Anderungsflachen herum ist ein Durchzug von Kaltluft
bereits behindert.

Negative Auswirkungen auf bestehende Frischluftentstehungsgebiete im Umfeld und deren
FlieRrichtung sind nicht zu erwarten.

Durch die grinordnerischen Festsetzungen kdnnen negative Auswirkungen vermieden wer-
den.

Durch die zu erwartende Bebauung sind keine erheblichen zuséatzlichen Luftemmissionen auf
das Umfeld zu erwarten.
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9.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachguter

Das Anderungsgebiet ist in Richtung Nordwesten geneigt. Es entsteht eine Fernwirkung in
Richtung Nordwesten.

Der Neubau wird sich baulich in das bereits bestehende, angrenzende Sondergebiet ,Brunn-
feld" einfiigen. Dieser wird ausschlief3lich im Zusammenhang mit der vorhandenen Bebauung
wahrnehmbar sein.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen im B-Plan kénnen negative Auswirkungen vermie-
den werden.

Mit Umsetzung der geplanten Bebauung ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaftsbild.

Negative Auswirkungen auf Boden- oder Baudenkmaler sind nicht zu erwarten.

9.3.7 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Bauleitplanung bliebe die Bestandssituation unverandert. Die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen wirden weiterhin als landwirtschaftliche Flache genutzt
werden.

Der konkret bestehende Entwicklungsbedarf des Bauunternehmens wiirde an anderer, stad-
tebaulich weniger geeigneter Stelle bzw. in einer anderen Gemeinde gedeckt werden und mit-
telfristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fihren.

Bei einer Entwicklung an anderer Stelle waren zudem Nutzungskonflikte mit angrenzenden
Nutzungen nicht auszuschliefl3en.

Bei keinen alternativen Entwicklungsflachen wére eine betriebliche Entwicklung ganzlich aus-
geschlossen.

9.3.8 Artund Ausmal von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwégung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegendem Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Stadt Schwandorf nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen
Stellen einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelung sind grundsatzlich fir alle Schutz-
guter Auswirkungen zu erwarten. Diese werden in den vorigen Kapiteln erlautert.

9.3.9 Ausgleichsmalinahmen

Fur den bauplanungsrechtlichen Ausgleich werden im B-Plan Teilflachen auf den Flurstiicken
Nr. 1822 (TF) und 1821/3 (TF) der Gemarkung Kronstetten mit insgesamt 667,86 m2 verbind-
lich zugeordnet. Es wird die Anlage, Entwicklung und Pflege von mesophilen Gebischen und
Heckenstrukturen sowie von artenreichem Extensivgrinland einschlie3lich der Anpflanzung
von mind. 3 Laubbdumen im Westen festgesetzt.

9.4 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen einer naturschutzfachlichen Potenzialanalyse ermittelt und be-
wertet, wobei die Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie eine Ortshegehung.

Fur das Schutzgut Mensch ist im B-Plan eine schalltechnische Untersuchung vorgesehen.
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Fir das Schutzgut Boden und Wasser ist im B-Plan eine Baugrunduntersuchung vorgesehen.

9.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderli-
chen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.
9.6 Grenzuberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenzuberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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9.7 Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll der bestehende Standort eines ortsansassigen Bau-
unternehmens in der Stadt Schwandorf weiterhin langfristig gesichert werden.

Aufgrund der beengten Situation auf dem aktuellen Bestandsgelande (Flache bereits vollstan-
dig bebaut, Nachbargrundstiicke ebenfalls bebaut, angrenzende Einbahnstral3en, beengte Zu-
fahrt) liegt der Bedarf nach zeitgeméaf3en Buro- und Verwaltungsrdumen sowie erforderlichen
Stellplatzen konkret vor.

Nach der Priufung verschiedener Standortalternativen konnten die Anderungsflachen fir die
Verlagerung des Standortes erfolgreich erworben werden.

Da die Anderungsfléicher_} im stadtebaulichen Auf3enbereich nach 8 35 BauGB liegen, ergibt
sich das Erfordernis zur Anderung des Flachennutzungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Anderungsflachen umfassen eine Flache von 0,4 ha, liegen im Ortsteil Kronstetten und
knipfen an die vorhandenen Infrastrukturen im Umfeld an.

Zum Schutz der geplanten Nutzungen wurde auf B-Plan-Ebene eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt, da Emissionen von den Verkehrsbewegungen auf den umliegenden
StralRen und der Bahntrasse sowie den Gewerbebetrieben im Umfeld einwirken. Negative Aus-
wirkungen der geplanten Nutzung auf das Umfeld sind nicht zu erwarten.

Da die Anderungsflachen bisher landwirtschaftlich genutzt wurden, wurde auf B-Plan-Ebene
eine naturschutzfachliche Potenzialanalyse durchgefihrt, aus der jedoch keine artenschutz-
fachlichen KompensationsmalRnahmen hervorgingen.

Durch die Festsetzung von Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen auf B-Plan-Ebene
kénnen artenschutzrechtliche Hindernisse vermieden werden. Durch die bauplanungsrechtli-
chen Ausgleichsmafinahmen am Ort des Eingriffs entstehen neue Lebensraume fir Flora und
Fauna und werden die Bauflachen zur freien Landschaft hin eingegrunt.

Zur ErschlieBung kénnen die vorhandenen Stral3en im Umfeld genutzt werden. Die angren-
zende ,Hoflarner StraRe” wird im Zuge der ErschlieBung teilausgebaut.

Hinsichtlich der Schutzguter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfiihrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
zu erwarten.

Im Umfeld wird sich durch die zu erwartende Bebauung das Orts- und Landschaftsbild andern.
Nachdem sich der Anderungsbereich im Anschluss an StraBen und die bestehenden Sied-
lungsflachen von Kronstetten befindet, wird dieser weitgehend im Zusammenhang mit der Ort-
schaft wahrgenommen werden. Durch die Umsetzung der vorgeschlagenen Malinahmen zur
Vermeidung und Minimierung, wie z.B. der Hohenbegrenzung, Dachbegriinung, Randeingri-
nung, kbnnen negative Auswirkungen verringert werden.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen der Bauleitplanung nicht entgegen.
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