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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. XXIX ,Sonderge-
biet Buro und Verwaltung, am Brunnfeld” ergibt sich aus dem Bedarf eines ortsansassigen
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 Gebéaude 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 tempordar 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 Biro- und Verwaltungsgebaude kdnnen jedoch weder durch einen
Ausbau noch durch Aufstockung erweitert werden, da das stédtebauliche Umfeld ebenfalls
bereits bebaut ist und eine bauliche Entwicklung auf der Betriebsfliche nach dem Gebot des
Einfligens vertraglich mit der ndheren Umgebung sein muss. Eine bauliche Erweiterung
stunde hiermit in Konflikt.

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

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

Aus den o.g. Grinden sind innerhalb des aktuell genutzten Betriebsgelandes derzeit keine
Entwicklungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten fiur 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 waren zu erwarten.

Aus diesem Grunde war die Firma bemiht, 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 fiir 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.

Die Planungsflachen liegen im stadtebaulichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Damit ergibt
sich das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB. Da be-
reits ein konkretes Bauvorhaben vorliegt, wurde seitens des Vorhabenstragers ein Antrag zur
Einleitung einer vorhabenbezogenen Bauleitplanung gemaf § 12 Abs. 2 BauGB eingereicht.

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

Die landesplanerischen Grundséatze und Ziele stehen der Bauleitplanung nicht entgegen.
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2. Geografische Lage, Topografie

Die Planungsflachen befinden sich im Ortsteil Kronstetten, ca. 3,4 km sudostlich der Stadt
Schwandorf.
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Im Norden, Westen und Suden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Weiter Rich-
tung Nordwesten setzen sich die Siedlungsflachen des Ortsteils Hoflarn fort.

Im Osten schlief3t sich ein Pendlerparkplatz an. Weiter Richtung Osten setzen sich die Stral3e
»+Am Brunnfeld“ sowie die Sonderbauflachen des Baugebietes ,,Brunnfeld” fort. Weiter Richtung
Nordosten verlauft die ,Wackersdorfer Straf3e“.

Der westliche Teil der Planungsflachen wurde bislang landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im
Ostlichen Teil erstreckt sich die ,Hoflarner Strafe”.

Die Planungsflachen sind von Siidosten nach Nordwesten geneigt.

Die Planungsflachen umfassen die Flursticke Nr. 1818 (TF), 1818/1 (TF), 1821/3 (TF) und
1822 (TF) der Gemarkung Kronstetten (4753), Stadt Schwandorf, mit insgesamt 4.637,43 m2
(0,5 ha) und gliedern sich wie folgt:

Nutzung Flache
Sonstiges Sondergebiet 3.475,92 m2
Offentliche Verkehrsflache 493,65 m?
Ausgleichsflachen 667,86 m2
Gesamt 4.637,43 m?
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 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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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 Teilrdumen 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 MalRnahmen 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 Gutern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

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

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der natirlichen 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 bestmdéglicher Standort-
gualitaten 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 Stéarken 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 Bevdlkerung in allen TeilrGumen mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
wird.

2.2.3 TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf

(2) TeilrAume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozioékonomischen Nachteilen sowie Teil-
raume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten 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 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

— Planungen und MafRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbezlglicher Férdermalid-
nahmen und

— der Verteilung der Finanzmittel,

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

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

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

3.2 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung 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 fir 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 Gberregional bedeutsamen Entwicklungsachse zwischen Regens-
burg — Weiden sowie Amberg — Cham.

Im Mittelbereich Schwandorf sollen u.a. die Erwerbsmdglichkeiten in Wohnortnéhe, vor allem
durch den Ausbau der Gewerbestandorte im Bereich der Uberregionalen Entwicklungsachsen
(Regensburg -) Schwandorf - Weiden i.d.OPf. und Amberg — Schwandorf (- Cham), verbessert
werden (A Il Ziele 2.3). ,Mit Erschlie3ung 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).

Laut Grundsatz B IV 1.3 soll in Bezug auf die Wirtschaft ,darauf hingewirkt werden, dass die
bestehenden Arbeitsplatze in der Region gesichert werden. Zudem sollen zusatzliche, mog-
lichst wohnortnahe Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer Betriebe und insbesondere durch
Starkung bereits ansassiger Betriebe geschaffen werden.”

f) + :
-
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Auszug Regionalplan Region Oberpfalz-Nord, Auszug Regionalplan Region Oberpfalz-Nord,

Karte 2 Siedlung und Versorgung, 0.M. Karte 3 Landschaft und Erholung, 0.M.
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Die Planungsflachen liegen auf3erhalb von Naturparks, landschaftlichen Vorbehaltsgebieten,
regionalen Griinziigen oder Vorranggebieten fir Natur, Wasser und Landschaft.

Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Planung 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-
stiicke ebenfalls bebaut, angrenzende EinbahnstraBen, beengte Zufahrt) steigt der Bedarf
nach zeitgemafien 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 Auf3enentwicklung (LEP 3.2) wird auf3erdem auf die
detaillierte Standortalternativenprufung unter Kap. 4 der Begriindung zur 34. Flachennut-
zungsplan-Deckblattdnderung (im Parallelverfahren) verwiesen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht dem Grundsatz B IV 1.3 des Regionalplans
Oberpfalz-Nord, da er der Standortsicherung und Weiterentwicklung eines bereits ansassigen
Betriebes dient und bestehende, wohnortnahe Arbeitsplatze gesichert werden.

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

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung/ Entwicklungsgebot

Im Norden, Westen und Siiden grenzen ebenfalls Flachen fur 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. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes, die gemaf § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren durchgefuhrt W|rd erfolgt eine UmW|dmung der blsher dargestellten land-
wwtschafthchen Flache in ein R

Da es sich um ein konkretes Vorhaben handelt, ist, aufgrund der in Kapitel 5.1 aufgefuhrten
Griunde, im Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,.BUro und Verwaltung” festzusetzen.

Gleichwonhl ist in Abstimmung mit der Regierung d.OPf., SG 34 Stadtebau, damit dem Ent-
wicklungsgebot nach 8 8 Abs. 2 BauGB genulige getan. Dies wird im Einklang mit der Recht-
sprechung fur zuléssig erachtet, da die geplante Hauptnutzung (Buro- und Verwaltung) in ei-
nem Gewerbegebiet allgemein zuléassig ware.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die Planungsflachen liegen im stadtebaulichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB.
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4. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fur die Planungsflachen, welches das Bauunternehmen selbst
entwickelt hat, sieht vor, dass die Planungsflache aus Richtung Osten Uber einen Anschluss
an die Hoflarner Stral3e erschlossen ist.

Zu diesem Zweck muss die bestehende Hoéflarner Stral3e im Bereich der Planungsflache bis
zum Anschluss an die StralRe ,Am Brunnfeld” im Sidosten ausgebaut werden, da diese als
OrtsverbindungsstralRe nicht ausreichend dimensioniert ist.

Die Stadt Schwandorf mdchte im Zuge des Teilausbaus fur den Blroneubau die Hoflarner
StralRe um weitere ca. 30 m bis zur nordlichen Abbiegung ausbauen, um den Zufahrtsverkehr
zur Siedlung Hoflarn nicht mehr tber den Pendlerparkplatz verlaufen zu lassen, einen Begeg-
nungsverkehr auf der Hoflarner Stral3e zu ermdéglichen und den Verkehrsfluss zu verbessern.

Der im Osten angrenzende, bestehende Pendlerparkplatz bleibt von der Planung unberihrt.

Von der Zufahrt auf das Baugrundstiick gelangt man zunachst rechterhand auf einen Besu-
cherstellplatz mit ca. 10 Stellplatzen. Von der Zufahrt geradeaus gelangt man tiber eine Rampe
auf den Mitarbeiterstellplatz mit etwa 61 Stellplatzen. Von hier gelangt man zur Anlieferungs-
zone unterhalb des Blrogebaudes.

Geplant ist ein Buro- und Verwaltungsgebaude mit finf Geschossen und einem Unterge-
schoss. Das Untergeschoss dient (neben der Anlieferungszone) der Unterbringung von Biro-
raumen, Fahrradern, IT, Elektro, Technik, Abstell-, Lagerraumen und Mull. Die dartiber gele-
genen funf Geschosse dienen der Unterbringung von Empfangs-, Biro-, Verwaltungs- und
Besprechungsrdumen, Treppenhaus, Aufzug und erforderlichen Sanitdranlagen. Im vierten
Obergeschoss sind zusatzlich zu Buroraumen auch Apartments fur Betriebsmitarbeiter vorge-
sehen.

Das Biro- und Verwaltungsgebaude verfugt tber ein Flachdach, welches in der Flache je-
doch nicht der Grundflache des Gebaudes entspricht, da im dritten und vierten Obergeschoss
Terrassen vorgesehen sind und sich die Kubatur des Geb&udes ab dem 1. Obergeschoss um
ca. 12° in der Achse dreht. Damit werden die Obergeschosse in ihrer Hohe gestaffelt, die
zuklnftigen Wandhohen werden an allen Fassadenseiten teilweise reduziert und somit geglie-
dert.

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.

Das Schmutzwasser soll mittels einer Grunddienstbarkeit iber das sidwestlich angrenzende
Flurstiick Nr. 1822, Gemarkung Kronstetten, in den stadtischen Schmutzwasserkanal in der
sudlichen Straflze ,Am Brunnfeld” eingeleitet werden.

Fiar Strom und Telekom kann an die vorhandenen Leitungen in der Hoflarner StralRe ange-
knupft werden.

Um die erforderlichen Mitarbeiterstellplatze zu schaffen und das Birogebéude im Westen auch
im Untergeschoss (offene Stellplatze und Anlieferungszone) nutzen zu kénnen, sind Gelande-
abgrabungen bis zu 2,50 m sowie die Errichtung von Stutzwénden nérdlich der Mitarbeiter-
stellplatze erforderlich. Die bestehenden Geldndehdhen an den auf3eren Grundstiicksgrenzen
bleiben jedoch, abgesehen von der neuen Zufahrt, erhalten.

Die unversiegelten Flachen werden gartnerisch gestaltet und begriint. Sowohl die Stellplatze
werden durch Baumpflanzungen begriint als auch die Randbereiche im Norden, Westen und
Suden durch Strauchpflanzungen zur freien Landschaft hin gestaltet. Zur Hoflarner StralRe hin
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werden drei Spitz-Ahornbdume angepflanzt. Die BegriinungsmalRnahmen in den Randberei-
chen werden als Ausgleichsflachen nach dem BauGB entwickelt.

Auf dem Flachdach sind eine Dachbegriinung und PV-Anlage geplant.

lache: ca. 281 m?

T
|
|
|

Lageplan, 0.M. (Quelle: Donhauser Massivbau GmbH, Stand: 06.07.2026)
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Hoéhenlage, 0.M. (Quelle: Donhauser Massivbau GmbH, Stand: 12.03.2026)

5

Eine Berechnung der erforderlichen und geplanten Stellplatze ergab:

Gesamtnutzflache (inkl. TF, VF, NF, Lagerraume: ca. 2800m?

davon Burofiéche (inkl Flure, Bespr, Foyer, ca. 2100m2

Anzahl Apartments unter 50m? Flache: 2 Stiick

Verkehrsquelle gef. Stellpl. zutreffend

1.1 Wohneinheiten kleiner 1 2
50m?

2.1 Biro- und 1 Stp. je 40m2 NF 2100 m?
Verwaltungsradume

erforderliche Stellplatze

nachgewiesene Stellplatze gesamt

Summe

53

55
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5. Grundzige der Planfestsetzungen

5.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.
Hierfir wurde seitens des Vorhabentragers gemaf § 12 Abs. 2 BauGB ein Antrag auf Einlei-
tung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens bei der Stadt Schwandorf einge-
reicht und seitens des Stadtrates zugestimmt.

Mit der Wahl eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wird u.a. auch der Durch-
fuhrungsvertrag Bestandteil des Bebauungsplans, in dem insbesondere die Nutzung, Kosten
und Fristen zum geplanten Bauvorhaben geregelt werden. Aus diesem Grunde wird gemaf §
12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die Bauleitplanung dient der Realisierung eines Buro- und Verwaltungsgebaudes. Die bauli-
che Nutzung ,Buro- und Geschaftsgebaude” ist gemal den Vorgaben der BauNVO sowohl in
besonderen Wohngebieten (§ 4a BauNVO), Mischgebieten (§ 6 BauNVO), Urbanen Gebieten
(8 6a BauNVO), Kerngebieten (8§ 7 BauNVO) als auch in Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO)
allgemein zulassig. Die BauNVO eroffnet fur die genannten Baugebiete jedoch einen Nut-
zungskatalog aus mehreren allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, die zur
Realisierung der Baugebietstypik faktisch erforderlich sind und je nach Baugebietsart in einem
bestimmten Verhaltnis zueinander stehen missen. Wird ein Baugebiet nicht gemaf dem laut
BauNVO vorgegebenen Nutzungskatalog entwickelt, wird der zu erzielende Baugebietscha-
rakter verfalscht und es entsteht ein sogenannter ,Etikettenschwindel®.

Das geplante Bauvorhaben sieht als Hauptnutzung jedoch ,nur” ein Blro- und Verwaltungs-
gebaude sowie baulich untergeordnete Mitarbeiterapartments vor. Es sind keine weiteren Nut-
zungen, die in den Nutzungskatalogen der 0.g. Baugebiete genannt werden, vorgesehen. Da-
mit wére bei der Festsetzung eines dieser 0.g. Baugebiete als zulassige Art der baulichen
Nutzung der Gebietscharakter nicht erfillt/verfalscht und wére somit unzulassig (,Etiketten-
schwindel*).

Das geplante Biro- und Verwaltungsgebaude kann damit faktisch keinem der 0.g. Baugebiete
zugeordnet werden. Fir solch einen Fall erdffnet der Gesetzgeber unter § 11 BauNVO die
Festsetzung Sonstiger Sondergebiete, ,die sich von den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 10
wesentlich unterscheiden”. Aus den o.g. Griinden wurde sich fur die Festsetzung eines Sons-
tigen Sondergebietes mit der sinngemalen Zweckbestimmung ,Biro und Verwaltung” (SOg)
entschieden.

Neben dem Bedarf an Buroflachen besteht auch die Notwendigkeit an Apartments flr Mitar-
beiter, welche in das Blro- und Verwaltungsgebaude integriert sind. Hintergrund ist, dass in
der Firma einige Mitarbeiter (insbesondere in der Bauleitung und auch Poliere) mit Wohnsitz
z.B. in Richtung Minchen oder weiter entfernten Orten tétig sind. Zwar kdnnen diese Mitarbei-
ter zumeist auf wohnortnahen Baustellen eingesetzt werden, da sich das Auftragsgebiet bay-
ernweit erstreckt. Jedoch ist fur diese Mitarbeiter neben der Arbeit auf den Baustellen auch
eine regelméafige Anwesenheit im Buro erforderlich. Um diese Mitarbeiter/Fachkrafte langfris-
tig halten zu kénnen, mochte der Vorhabenstrager im Sinne der Fiirsorge deren Ubernach-
tungs- und Pendelaufwand auf ein Minimum reduzieren. Dies dient gleichzeitig der Reduzie-
rung von Pendelverkehr. Daher sind die dem Unternehmen direkt zugeordneten, aber in
Grundflache und Baumasse untergeordneten Apartments fir die Firmenentwicklung zwingend
erforderlich, um weiterhin wettbewerbsfahig zu bleiben.

Aufgrund der Grol3e des geplanten Vorhabens (0,5 ha) sowie der Nahe zu bereits festgesetz-
ten und baulich entwickelten Sondergebieten im unmittelbaren Umfeld fligt sich das geplante
Sondergebiet in das stadtebauliche Umfeld ein.
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Maf3 der baulichen Nutzung

Laut 8 17 BauNVO gilt fiir Sonstige Sondergebiete ein Orientierungswert fur die Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 als Obergrenze. Gemalf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die
Obergrenze deutlich unterschritten. Aufgrund der laut Vorhaben- und Erschliel3ungsplan vor-
gesehenen versiegelten Flachen wird eine GRZ von maximal 0,6 festgesetzt.

Aufgrund der Zahl der erforderlichen Stellplatze wird die Moglichkeit eréffnet, die maximal zu-
lassige GRZ von 0,6 bis maximal 0,8 durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,
unterirdische bauliche Anlagen) zu tberschreiten.

Auch der Orientierungswert fir die Baumassenzahl (BMZ) von maximal 10,0 laut § 17 BauNVO
kann trotz der geplanten Gebaudehdhe bis zur Halfte unterschritten werden, weshalb eine
BMZ von maximal 5,0 festgesetzt wird.

Die festgesetzte Hohenlage der Erdgeschossfertigfulibodenoberkante (EFOK = +/- 0.00) in m
U.NHN ergibt sich aus dem Vorhaben- und Erschlieungsplan und dient der stadtebaulichen
Ordnung sowie dem Schutz des Ortsbildes. Hier wird ein angemessener Spielraum von 10 cm
zugelassen.

Ebenfalls aus dem Vorhaben- und Erschlieungsplan ergibt sich die festgesetzte Firsththe
von maximal 20,0 m, bezogen auf die festgesetzte EFOK. Damit fligt sich das geplante Ge-
baude in die bestehenden Gebaudehdhen im ndheren Umfeld ein. Fir Nebenanlagen und
Garagen wird eine, in der Praxis gangige, maximal zulassige Firsthéhe von 3,00 m festgesetzt.

5.2 Bauweise

Da das geplante Gebaude an allen Gebaudeseiten eine Lange von 50 m unterschreitet, wird
eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Damit kann ein Ubergang vom
baulich verdichteten Gewerbe- und Sondergebiet ,Am Brunnfeld" im Osten tber die baulich
aufgelockerte Vorhabenflache in Richtung Westen zur freien Landschaft hin geschaffen wer-
den.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Auf die Fest-
setzung von Baulinien wird aufgrund der Verbindlichkeit des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans, welcher ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes ist, verzichtet.

Die Baugrenzen orientieren sich am geplanten Gebaude und umgeben dieses.

Aufgrund der eng festgesetzten Baugrenzen ist die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14
BauNVO, Stellplatzen, Fahrradstellplatzen, Garagen und Carports sowie Anlagen zur Nieder-
schlagswasserbehandlung auch aulRerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Flachen zulassig.

5.4 Verkehrsflachen

Die der Erschlie3ung dienende, Ostlich angrenzende Hoflarner Stral3e ist in den Geltungsbe-
reich mit integriert. Der Umfang der 6ffentlichen Verkehrsflache ergibt sich aus dem fir die
erforderliche Zufahrt auszubauende Bereich der Hoflarner Stral3e bis zur Mindung auf die
Strale ,Am Brunnfeld“. Der geplante Fahrbahnverlauf ist nachrichtlich dargestelit.

Aufgrund des Vorhaben- und Erschlielungsplans sowie der Sicherung der ErschlieRung ist fiir
das Sondergebiet ein Bereich fur Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

5.5 Immissionsschutz

Auf Grundlage der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung ergeben sich, basierend
auf den gewerblichen Nutzungen, der Wackersdorfer Stral3e, Strale ,Am Brunnfeld, dem
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Pendlerparkplatz, der Bahnlinie (ca. 140 m nordlich) und der Autobahn A93 (ca. 400 m west-
lich) zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) schall-
technische Maf3nahmen.

Zum Schlafen genutzte Raume (Apartments fur Betriebsmitarbeiter) sind mit einer fensterun-
abhangigen Luftungseinrichtung auszustatten. Fur Biro- und Verwaltungsraume werden er-
forderliche Bau-Schalldamm-Mal3e definiert, die fur alle Fassadenseiten in allen Geschossen
gelten und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen sind.

5.6 Geladndegestaltung

Zum Schutz des Orts- und Straf3enbildes ist die Hoéhenlage des Baugrundstiicks im Bereich
der Stral3e an die Hohe der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen anzupassen.

Aufgrund des Vorhaben- und Erschlielungsplans, der Topografie der Planungsflache sowie
den erforderlichen Mafinahmen zum Schutz gegen Starkregenereignisse sind Abgrabungen
und Aufschittungen bis maximal 2,50 m und Stitzmauern bis zu einer Héhe von maximal
2,00 m zulassig.

5.7 Niederschlagswasserbeseitigung

Die Festsetzung erdffnet trotz durchgefuhrter Baugrunduntersuchung und nachgewiesener
Versickerungsfahigkeit des Baugrundes sowohl eine Versickerung von Niederschlagswasser
als auch, sofern sich die naturlichen oder technischen Rahmenbedingungen andern, eine ge-
drosselte Einleitung in das stadtische Kanalnetz.

Damit wird die vorrangig gewahlte, ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser betont.

5.8 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen, Beleuchtung, Abstands-
flachen und Einfriedungen dienen dem Schutz des Ortsbildes sowie der Vermeidung negativer
Auswirkungen auf den Verkehr auf den angrenzenden Straf3en.

Die Festsetzungen zur Beleuchtung und Einfriedungen ergeben sich zudem aus natur- und
artenschutzrechtlichen Grinden (Durchgangigkeit fiir Kleintiere) und sollen negative Auswir-
kungen auf das Schutzgut Tiere vermeiden.

Die Festsetzungen zu Stellplatzen ergeben sich aus dem konkret vorliegenden Bedarf an Stell-
platzen fur das geplante Bauvorhaben. Hierfir ist auf Bebauungsplanebene eine abweichende
Regelung von der stadtischen Stellplatzsatzung erforderlich.

5.9 Griunordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsflachen in das vorhandene
Orts- und Landschaftsbild einzubinden, eine Mindestdurchgrinung sowie den naturschutz-
fachlichen Ausgleich sicherzustellen. Damit wird eine Minderung der Auswirkungen auf die
Schutzguter verfolgt.

Die am Ort des Eingriffs festgesetzten bauplanungsrechtlichen Ausgleichsflachen und -maf3-
nahmen dienen der Kompensation der durch die ErschlieRung und Bebauung zu erwartenden
Eingriffe in den Naturhaushalt. Damit kbnnen negative Auswirkungen auf die Schutzguter Flora
und Fauna sowie das Orts- und Landschaftsbild vermieden bzw. minimiert werden. Es entste-
hen neue Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen.

Die festgesetzte Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahme dient der Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde bzw. artenschutzrechtlicher Konflikte durch die Beein-
trachtigung besetzter Nester von Bodenbritern.
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6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur
Offentliche Verkehrsflachen

Die Planungsflachen sind im Osten Uber einen Anschluss an die Hoflarner Strafl3e erschlossen.

Zu diesem Zweck muss die bestehende Héflarner Stral3e im Bereich der Planungsflache 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.

Die Stadt Schwandorf méchte im Zuge des Teilausbaus fir den Buroneubau die Hoflarner
Stral3e um weitere ca. 30 m bis zur nérdlichen Abbiegung ausbauen, um den Zufahrtsverkehr
zur Siedlung Hoflarn nicht mehr tber den Pendlerparkplatz verlaufen zu lassen, einen Begeg-
nungsverkehr auf der Hoflarner StralRe zu ermdglichen und den Verkehrsfluss zu verbessern.

Der im Osten angrenzende, bestehende Pendlerparkplatz bleibt von der Planung unberihrt.

Die Lage des zulassigen Ein- und Ausfahrtsbereiches auf die Planungsflache ist in der Plan-
zeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Siddosten des Grundstiicks festge-
setzt.

Von der Zufahrt gelangt man zunéchst rechterhand auf einen Besucherstellplatz mit ca. 10
Stellplatzen. Von der Zufahrt geradeaus gelangt man tber eine Rampe auf den Mitarbeiter-
stellplatz mit etwa 61 Stellplatzen. Von hier gelangt man zur Anlieferungszone unterhalb des
Birogebaudes.

Auf der angrenzenden Hoéflarner StralRe sind aufgrund der Verkehrsfiihrung, den kurz hinter-
einander folgenden Kurven, der Einfahrt in den Pendlerparkplatz und der nahe gelegenen Zu-
fahrt auf die Stral3e ,Am Brunnfeld® tats&chliche Fahrgeschwindigkeiten von 30 km/h anzu-
nehmen. Langfristig wird hier eine verkehrsrechtliche Anordnung einer T30-Zone empfohlen.

Trinkwasserversorgung

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

Schmutzwasserentsorgung

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

Es ist vorgesehen, das Schmutzwasser mittels einer Grunddienstbarkeit Giber das stidwestlich
angrenzende Flurstiick Nr. 1822, Gemarkung Kronstetten, in den stadtischen Schmutzwas-
serkanal in der sudlichen Stral3e ,Am Brunnfeld“ einzuleiten.

Niederschlagswasserentsorgung

Wahrend des Bauleitplanverfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt, aus der
hervorgeht, dass die Versickerung von Niederschlagswasser mdglich ist. Im Geltungsbereich
ist eine Versickerung von Niederschlagswasser tiber Mulden und Rigolen vorgesehen.

Bei Anderung der natirlichen oder technischen Rahmenbedingungen, die eine Einleitung in
das stadtische Kanalnetz bedirfen, ist dieses fur die Einleitung von Niederschlagswasser zu
bemessen und herzustellen sowie geeignete private Anlagen zur Sammlung und Ableitung
des anfallenden Niederschlagswassers zu dimensionieren und mit der Stadt abzustimmen.
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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 tber eine ausreichende Breite fur
den Rettungsverkehr. VVon 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 Stérung im offentlichen Trinkwassernetz, eine Léschwasser-
menge von 96 m3/h tiber 2 Stunden bei einem Ubergabedruck von 1,5 bar (DVGW Arbeitsblatt
W 405) bereitgestellt werden.

Zusatzliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches grundséatzlich méglich und sind
vor der Realisierung mit der zustandigen Behorde abzustimmen.

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

Es ist vorgesehen, im Treppenhaus eine Rauchschutz-Druckanlage mit geregelter Druckhal-
tung und gesicherter Abstrdmung im Geschoss nach VDMA 24188:2011-06 zu errichten. Ein
2. Rettungsweg ist somit nicht erforderlich. Hierzu fanden bereits Vorabstimmungen mit der
Stadt Schwandorf, Sachgebiet 602 Fachstelle vorbeugender Brandschutz und dem Brand-
schutzsachverstandigen des Vorhabentragers statt.

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

Stromversorgung, Telekommunikation

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

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Gber den Landkreis Schwandorf.

Die offentlichen Verkehrsflachen verfligen tiber eine ausreichende Breite fiir den Entsorgungs-
verkehr.

6.2 Immissionsschutz

Immissionen

Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Lage der Planungsflachen im Spannungsfeld zwischen
gewerblichen Nutzungen, der Wackersdorfer StraRe, StralRe ,Am Brunnfeld“, dem Pendler-
parkplatz, der Bahnlinie (ca. 140 m ndrdlich) und der Autobahn A93 (ca. 400 m westlich) zum
Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) schalltechnische
MaRnahmen erforderlich sind.
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Hierflr wurde wahrend des Verfahrens eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (s.
Anlage 1).

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

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

Emissionen

Von der geplanten Nutzung sind Emissionen durch den Zu- und Abfahrverkehr, Anlieferungen
und Parken zu erwarten. Diese Emissionen werden ebenfalls in der o0.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 Au3enbeleuchtung, Werbeanlagen oder Park-
vorgange konnen durch die getroffenen Festsetzungen zur Beleuchtung (Leuchtmittel, Aus-
richtung, Abschirmung) sowie die ,tiefergelegten” Stellplatze im westlichen Geltungsbereich
vermieden werden.

Induzierter Verkehr

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist mit einem zuséatzlichen Verkehrsaufkom-
men auf den umliegenden Straf3en zu rechnen.

Um den zusatzlichen Verkehr, der durch das geplante Bauvorhaben entsteht, aufnehmen zu
konnen, soll die Hoflarner StralRe zwischen der geplanten Grundstiickszufahrt und dem An-
schluss an die Stral3e ,Am Brunnfeld im Stidosten geringfligig ausgebaut werden, da zu er-
warten ist, dass der zusatzliche Verkehr tber diese Verbindung zu- und abflieRen wird.

Da die Hoflarner StralRe im Zuge der Erschliel3ung ausgebaut wird und die StrafRe ,,Am Brunn-
feld” bereits ausreichend ausgebaut ist, sind keine negativen Auswirkungen auf die bestehen-
den Strafl3en 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.

6.3 Denkmalschutz

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

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

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind ebenfalls nicht berihrt.

6.4 Altlasten
Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt.

Wahrend einer durchgefiihrten Baugrunduntersuchung wurden ebenfalls keine Hinweise auf
Altlasten oder Verunreinigungen festgestellt (vgl. ebd. S. 37). Eine Freimessung der gesamten
Planungsflachen auf Kampfmittel liegt, mit Ausnahme der Freimessung der Aufschlussstellen
fur die Baugrunduntersuchung, nicht vor.
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6.5 Biotope, Natur- und Landschaftsschutz

Innerhalb und auRerhalb der Planungsflachen sind keine gesetzlich geschitzten Biotope,
Feldgeholze oder geschiitzte Landschaftsbestandteile vorhanden.

Die Planungsflachen liegen au3erhalb von FFH-, Vogel-, Landschafts- und Naturschutzgebie-
ten sowie Naturparks.

6.6 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu beriicksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschiitzten Arten
zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fir diese Arten anhand des 8§ 44 ff
BNatSchG zu bewerten sind.

§ 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthélt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschuitzten Arten. Diese Arten geniel3en gegeniiber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen hoheren 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
(BNatSchG) nach LfU (2020) zu beurteilen, wurde eine Naturschutzfachliche Potenzialanalyse
durchgefuhrt (s. Anlage 2).

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 Okofl&-
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.

Der vom Vorhaben betroffene Berg-Ahorn junger Auspragung ist als Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatte fur Fledermause sowie fir Brutvogelarten ungeeignet.

»Auf der Planungsflache sind keine fiir Sdugetiere geeignete Fortpflanzungs- und Ruhestatten
fur europarechtlich geschitzte Saugetierarten nachweisbar.” (ebd. S. 4).

»-.. auf der Planungsflache [sind] keine Gehdlze vorhanden. Durch die Baumalnahme ist eine
Neupflanzung von Gehdlzen geplant, wodurch sich die Situation flr hecken- und baumbri-
tende Brutvogel mittel- und langfristig potenziell verbessert.” (ebd. S. 4).

,Die von der Planungsflache betroffene Teilflache des Ackers sowie die unmittelbar angren-
zenden Ackerflachen sind als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte flr bodenbritende Vogelarten
nicht geeignet. Ein Vorkommen bodenbrutender Vogelarten auf der Flache und ihrem nahen
Umfeld ist ausgeschlossen.” (ebd. S. 5).

Jntensiv bewirtschaftete Acker bieten Reptilien keine geeigneten Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten. Daher sind auf der Planungsflache und im ndheren Umfeld keine geeigneten Habitate
fur streng geschitzte Reptilienarten vorhanden. Ein Vorkommen von streng geschiitzten Rep-
tilienarten auf der Planungsflache und den angrenzenden Saumen ist daher ausgeschlossen.”
(ebd. S. 6).

Gleiches gilt fur streng und besonders geschitzte Amphibien, Fische, Insekten, higelbil-
dende Ameisen-Arten und Pflanzen.

Natur- oder artenschutzfachliche Ausgleichsmalinahmen ergeben sich somit nicht.
Jedoch werden folgende VermeidungsmafZnahmen empfohlen:
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= aV1 Gehoélzbeseitigung und -rickschnitt auf3erhalb der Vogelbrutzeit

0 Gehdlzentnahme und Rickschnitt nur auf3erhalb der Brut-, Nist- und Aufzucht-
zeit, also zwischen 01.10. und 28.02. (§ 39 BNatSchG) zur Vermeidung von
Verbotstatbestdnden nach 8§ 44 BNatSchG wahrend der Bauphase

o0 Ziel: MallBnahme zum Schutz gehdlzbewohnender Tiere

o festgesetzt als Vermeidungs- und Minimierungsmafnahme D (Pkt. 11.11.7 der
textlichen Festsetzungen)

= aV2 Insektenfreundliche StrafRenbeleuchtungen

o Verwendung von insektenfreundlichem Licht fir die AuRenbeleuchtung

0 Hinweise zur Anbringung und Verteilung der Leuchten, Leuchtentypen, Leucht-
mittel und zu beachtende Leitfaden

o0 Ziel: geringere Zahl an Insekten bei Auf3enbeleuchtungen anlocken
-> Verringerung der Insektenmenge vermeiden
- wesentliche Beeintrachtigung des Nahrungsangebotes vor allem fiir Fleder-
mause und Vogel vermeiden

o0 Festsetzungen unter Pkt. 11.10.1 ,Beleuchtung” bezlglich Ausrichtung und
Leuchtmittel ergénzt

o0 Textliche Hinweise unter Pkt. ,Beleuchtung” um Hinweise zu Abschirmung und
Leitfaden erganzt

= aV3 SchutzmalRnahmen vor Vogelschlag

0 gezielte Gestaltung von Fassaden bzw. Fenstern

o Hinweis auf Bewertungsmatrix der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten, 2021, zur Bewertung des Risikos fir ein geplantes Gebaude und
Fenster

0 Ziel: Reduzierung des Risikos fur den Anflug von Vdgeln an Glasscheiben

o0 Bewertungsmatrix wurde in Bezug auf das geplante Vorhaben in Abstimmung
mit der UNB beim LRA SAD gepriift
- Prufung ergab ein ,geringes” Risiko flr Vogelschlag durch die geplante
Bauweise
- keine Festsetzungen oder MalRnahmen erforderlich

,Die Potenzialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass streng geschitzte Arten im Sinne des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG unter Bertcksichtigung der Vermeidungsmafl3nahmen nicht betroffen
sind. Bei europaischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie, sind allgemein hau-
fige und weit verbreitete Vogelarten auf der Planungsflache als Nahrungsgéste zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung dieser Arten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmafinahmen kann aufgrund des dargestellten Be-
stands durch den Bebauungs- und Grinordnungsplan nicht eintreten. Durch Neuanpflanzun-
gen von Gehdlzen wird fur diese Arten die Situation nicht verschlechtert.

CEF- und FCS-Mafinahmen sind nicht erforderlich.” (ebd. S. 10).

6.7 Baugrund/ Boden

Gemalf der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen die Planungs-
flachen im System Tertiar sowie der geologischen Einheit ,Naab-Hangendtertiar®. Hier liegt
eine ,Wechselfolge aus Sand, Feldspat fihrend, z. T. kiesig, und Ton, karbonatfrei, z. T. wech-
selnd 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.
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Nach Informationen der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen im Bereich der Pla-
nungsflache fast ausschlie3lich Braunerde-Pseudogley und Pseudogley aus Sand bis Lehm
(Deckschicht) Uber (kiesfuhrendem) Lehmsand bis Sandlehm, gering verbreitet Uber Kies-
lehmsand (165) vor.

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

Wahrend des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgeftuihrt (s. Anlage 3).

Aus dieser ging u.a. hervor, dass sich nach einer ca. 40 — 50 cm mé&chtigen 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.

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.

.Bei der Planung und Anlage von Versickerungsanlagen sind dariber hinaus die Grundwas-
serstande, Schwankungsbreiten des Grundwassers und die erforderlichen Reinigungsstre-
cken zu beachten. Es ist ein Mindestabstand der Versickerungsanlage zum Mittleren Hochsten
Grundwasserstand MHGW von 1 m einzuhalten. Wie in Kapitel 4.3.2 angegeben, ist dieser mit
364,5 m 0. NN anzunehmen.” (ebd. S. 34).

.Die Versickerung von Niederschlagsabfliissen erflllt grundsatzlich einen wasserrechtlichen
Tatbestand und ist bei der zustandigen Kreisverwaltungsbehdrde entsprechend zu beantra-
gen. Unter gewissen Umstanden ist die Versickerung von Niederschlagswasser in kleinem
Umfang erlaubnisfrei. In Bayern gelten diesbezlglich die ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser (MWFreiV)“ sowie die ,Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW)".“ (ebd. S. 34, 35).

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

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

6.8 Wasser

Innerhalb der Planungsflachen sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Die Planungs-
flachen liegen auferhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, HQ100- oder
HQextrem-Gebieten.

Der ostliche Teil der Planungsflachen 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 hochster Grundwasserstand von 364,5 m . NHN angenommen.

Vorentwurfsfassung: 09.10.2025 Seite 21 von 41
Entwurfsfassung: 12.03.2026
Satzungsfassung: 06.07.2026, redaktionell geandert am 14.09.2026



Stadt Schwandorf, VbB-Plan Nr. XXIX ,Sondergebiet Biiro und Verwaltung, Begrindung, Umweltbericht
am Brunnfeld*

6.9 Grunordnung

6.9.1 Leitziele der Grinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsflachen in das vorhandene
Orts- und Landschaftsbild einzubinden, eine Mindestdurchgriinung sowie den naturschutz-
fachlichen Ausgleich sicherzustellen. Damit wird eine Minderung der Auswirkungen auf die
Schutzguter verfolgt.

Im Rahmen der Festsetzungen werden folgende Regelungen getroffen:

= Beschrankung der Gberbaubaren Grundsticksflache (GRZ) von 0,6

= Festsetzungen zur maximalen EFOK und Firsthéhe

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

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

= Festsetzungen zur Dachbegrinung

= Festsetzungen zur Niederschlagswasserentsorgung

= Festsetzungen zum Schutz des Bodens

= Festsetzung von wasserdurchlassigen Beléagen fir untergeordnete bzw. gering belas-
tete private Verkehrsflachen

= Festsetzungen zum Verbot von Schottergéarten

= Festsetzungen zur Mindestbegrinung von Grundsticken (im Verhéltnis zur Grund-
stucksflache)

= 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 Hoflarner Stral3e

= Festsetzungen zur Durchfiihrung der Baufeldfreimachung bzw. ErschlieBung aul3er-
halb der Brutzeit von Bodenbritern

= Festsetzungen und Hinweise zu insektenfreundlicher Stral3enbeleuchtung

= Festsetzung von Ausgleichsflichen und -malBnahmen (Randeingrinung durch
Strauchpflanzungen, Anlegen artenreicher Wiesen, Pflanzung von StralRenbaumen)

6.9.2 Bedeutung fur den Naturhaushalt

Die Bau- und ErschlieBungsflachen werden It. Bestandsdarstellung des Umweltberichts (Ein-
stufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, 2021) folgendermal3en
eingestuft:

Schutzgut |[Beschreibung Bedeutung
Arten / Le- | bereits teilweise versiegelt (StralRe), teilweise landwirtschaftlich genutzt, | gering
bensraume |im Umfeld landwirtschaftliche Flachen und bereits bebaute und versie-
gelte Flachen mit technischen Infrastrukturen vorhanden, kein Vorkom-
men geschitzter Tier- und Pflanzenarten, betroffener Einzelbaum
(Berg-Ahorn junger Auspragung)

Boden bereits teilweise versiegelt, landwirtschaftliche Nutzung, geringe land- gering
wirtschaftliche Ertragsféahigkeit, Bodenschicht 2 (Sande) versickerungs-
fahig

Wasser keine Gewdasser vorhanden, hoher Grundwasserflurabstand, wasser- gering

sensibler Bereich
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Klima / Luft |bereits teilweise versiegelt, im Umfeld bereits bebaute und versiegelte | gering
Flachen, keine Bedeutung als Luftaustauschbahn oder Kaltluftprodukti-
onsflache

Land- bereits teilweise versiegelt, im Umfeld bereits bebaute und versiegelte | gering
schaftsbild | Flachen, aufgrund der Topografie Fernwirkung in Richtung Nordwesten,
Ortsbild gewerblich gepragt, vorhandene Vorbelastung durch angren-
zende StralBen und Gewerbebetriebe

Zusammengefasst: gering

6.9.3 Eingriffsregelung nach BauGB

6.9.3.1 Eingriffs-Kompensationsbilanzierung

Die Eingriffsermittlung erfolgt geman dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des BSWBYV, in seiner fortgeschriebenen Fas-
sung vom Dezember 2021.

Far die Ermittlung der naturschutzfachlich notwendigen Ausgleichsflache wird die Sonderbau-
flache sowie die zusatzlich erforderliche, 6ffentliche Verkehrsflache (Ausbau) herangezogen.

Nicht mit betrachtet werden die bereits versiegelte Flache der 6ffentlichen Verkehrsflache so-
wie die festgesetzte Ausgleichsflache.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 4.637,43 m?.

Die Planungsflachen befinden sich aufRerhalb landschaftsékologisch sensibler Bereiche bzw.
landschaftsbildpragender Oberflachenformen und werden (berwiegend als intensiv bewirt-
schafteter Acker (Biotop- und Nutzungstyp A11/2 Wertpunkte) genutzt.

Im Westen ist die Hoflarner StralRe als versiegelte Verkehrsflache im Bestand vorhanden (Bi-
otop- und Nutzungstyp V11/0 Wertpunkte).

Zwischen der Ackerflache und der Hoflarner Stral3e befindet sich ein Wegsaum, der sich aus
Ruderalarten und Neophyten zusammensetzt (Biotop- und Nutzungstyp V51/3 Wertpunkte).

Hier befindet sich auch ein straB3enseitiger Berg-Ahorn junger Auspragung, der durch das ge-
plante Vorhaben betroffen ist (Biotop- und Nutzungstyp B311/5 Wertpunkte). Da der Baum
vollstéandig weichen muss, wird der Eingriffsfaktor 1,0 gewahlt.

Im Westen schlief3t ein unbewirtschafteter Brachestreifen an, auf dem ein stadtischer Regen-
wasserkanal verlauft (Biotop- und Nutzungstyp A2/5 Wertpunkte). Diese Flache ist fur den
naturschutzfachlichen Ausgleich vorgesehen.

Der Geltungsbereich wird aufgrund der aufgefiihrten Schutzgutbeschreibung und -bewertung
(s. 5.9.2) insgesamt als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
eingestuft.

Gemal Leitfaden ist bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung die Eingriffsschwere mittels der festgesetzten GRZ anzuset-
zen. Die GRZ fur die geplante Sonderbauflache betragt 0,6.

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs werden somit folgende Flachen zugrunde ge-
legt:
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Stadt Schwandorf, VbB-Plan Nr. XXIX ,Sondergebiet Biiro und Verwaltung,

am Brunnfeld*

Begrindung, Umweltbericht

Bezeichnung Bemessungs- | Bewertung Eingriffs- Ausgleichs-
Ist-Zustand Eingriffsfldche fléiche (m?) (wpP) faktor bedarf (WP)
A11 intensiv bewirtschafteter Acker 3.760 2 0,6 4512
V11 Verkehrsflache, versiegelt 282 0 i i
(Bestand Verkehrsflache)

V51 Grunflache j.A. entlang von Verkehrsflachen

(Neue Verkehrsflache) 2 3 0,6 130
V51 Griinflache j.A. entlang von Verkehrsflachen

(innerhalb Flur Nr. 1821/3, privater Grund) 102 3 0.6 184
V51 Grinflache j.A. entlang von Verkehrsflachen 139 3 i i
(Restflache, offentlicher Grund)

B311 Einzelbaum, j.A. (Berg-Ahorn) 90 5 1 450
A2 Ackerbrache 281 5 - -
Gesamt 4.726 5.276
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Verwendung versickerungsféhiger Beldge

Erhalt der Wasseraufnahmefdhig-
keit des Bodens durch Verwen-
dung versickerungsféhiger Beldge
fiir untergeordnete private Ver-
kehrsfldchen

Festsetzung im BuGOP auf
Grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB, Festsetzung unter Pkt.
1.11.1

Beleuchtung von Fassaden und Auf3enanlagen

Vermeidung von Streulicht durch
Ausrichtung und Gehduse fiir Be-
leuchtung, Verwendung von in-

sektenfreundlichen Leuchtmitteln

Festsetzung im BuGOP au
Grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB, Festsetzung unter Pkt.
11.10.1

Okologische Durchgdngigkeit

Einfriedungen ohne Sockel, Ein-
haltung eines Abstandes von 15
cm zwischen OK Gelédnde und UK
Zaun.

Festsetzung im BuGOP auf
Grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB, Festsetzung unter Pkt.
11.10.3

Naturnahe Gestaltung der Freifldichen

Mindestanzahl von gebietseige-
nen, standortheimischen Laub-
bdumen pro Grundfldche

Festsetzung im BuGOP auf
Grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB, Festsetzung unter Pkt.
1.11.3

Eingriinung von offenen Stellpldtzen

Anpflanzung von gebietseigenen,
standortheimischen Bdumen je
Stellplatz

Festsetzung im BuGOP auf
Grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB, Festsetzung unter Pkt.
1.11.3

Versickerung von Niederschlagswassers (vorran-
gig)

Errichtung von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser

Festsetzung im BuGOP auf
Grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB, Festsetzung unter Pkt.
1.9

Begriinung von Flachddchern

Dauerhafte, extensive Begriinung
von Déchern

Festsetzung im BuGOP auf
Grundl. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB, Festsetzung unter Pkt.
1.11.2

Summe (max. 20 %)

15 % (791)

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

4.485

Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* ergibt die
Berechnung des notwendigen bauplanungsrechtlichen Ausgleichsflachenumfangs einen not-
wendigen Ausgleich in Hohe von 4.485 Wertpunkten.

Das Ansetzen des Planungsfaktors von 15 % erfolgt unter Beriicksichtigung der festgesetzten
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen bzw. ihrer verbindlichen Festsetzung (Eingri-
nung, Durchgriinung, Wasser- und Bodenschutz, Erhalt der Durchgéngigkeit etc.).
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Stadt Schwandorf, VbB-Plan Nr. XXIX ,Sondergebiet Biiro und Verwaltung,

am Brunnfeld*

Begrindung, Umweltbericht

6.9.3.2 Ausgleichsbilanzierung

Der erforderliche bauplanungsrechtliche Ausgleichsflachenbedarf, der durch die Bebauung
und ErschlieBung zu erwarten ist, kann innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes am Ort des Eingriffs vollstédndig erbracht werden.

Der erforderliche Ausgleich ermittelt sich wie folgt:

Ausgangszustand nach Prognosezustand nach der Biotop- u.
& der Biotop- u. Nutzungsty- Nutzungstypenliste KompensationsmalRnahmen
g penliste
(%]
c > o o o |
9o ) = o) = | §¢t — 2o
7 2 = c = c| 28 L 2 S2
4= o c = © c >| E @ = 2 =
S ) S c b 5 c| 28 o ) 2 o
o < 8 L S o QL = 02 < < c
[} £ (@) [} £ ~ o = o <
g o o & g | 8 =3 @ 5 g.,,é
XY 0 ag.) oY ag.) g - = © 5
[} o | o X
Mesophile Gebi-
sche / Hecken im
1 A2 | Ackerbrache 5 B112 | Komplex mit Gras- | 10 - 281 5 1.405
Krautflur auf
Schutzstreifen
intensiv be- . .
2 | A1 | winschafte- | 2 | Ba12 | Mesophile Gebl- g1 266 | 8 2.128
sche / Hecken
ter Acker
. . Artenreiches Exten-
Lol sivgriinland im
3 A1l | wirtschafte- 2 G214 9 . 12 - 35 10 350
Komplex mit Baum-
ter Acker
pflanzungen
Grunflache
4 V51 j-A. entlang 3 B112 Mesophile Gebu- 10 i 63 7 441
von Ver- sche / Hecken
kehrsflachen
Grunflache Artenreiches Exten-
5 V51 j-A. entlang 3 G214 swgrunland.lm 12 i 23 9 207
von Ver- Komplex mit Baum-
kehrsflachen pflanzungen
Gesamt 668 4.531
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 4531
Summe Ausgleichsbedarf 4.485
Differenz + 46

Vorentwurfsfassung: 09.10.2025
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Stadt Schwandorf, VbB-Plan Nr. XXIX ,Sondergebiet Biiro und Verwaltung, Begrindung, Umweltbericht
am Brunnfeld*

6.9.3.3 Ausgleichsmallnahmen

Der erforderliche bauplanungsrechtliche Kompensationsbedarf von 4.485 WP wird Uber fol-
gende AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen:

MaBnahmennummer: A MalRnahme: Mesophile Gebusche/Hecken im Komplex mit Gras-Kraut-
flur auf Schutzstreifen (B112)

Lage der Flache:

interne Ausgleichsflache fur den VbB-Plan Nr. XXIX ,Sondergebiet Biiro und Verwaltung, am Brunn-
feld”

Gemeinde: Stadt Schwandorf Gemarkung: Kronstetten (4753) Flurstiick Nr.: 1822 (TF)
bendtigte Flache: 281 mz

Entwicklungsziel:
Anlage, Entwicklung und Pflege von mesophilen Gebiischen und Heckenstrukturen im Komplex einer
Gras-Krautflur auf dem Schutzstreifen des stadtischen Regenwasserkanals

Beschreibung der Malinahmen:
Pflanzung standortheimischer Heister- und Straucharten gebietseigener Herkunft.
e Mindestens zweireihige Heckenanpflanzung
SchutzmaRnahmen:
e Wiihlmausschutz
o flir Heister Schragpfahl oder Anbindepfahl
Im Schutzstreifen des stadtischen Regenwasserkanals:
e Ausbildung eines Krautsaumes durch Verwendung standortheimischen Extensivsaatgut ge-
bietseigener Herkunft
e Einbringen von liegendem Totholz (Wurzelstdcken)
e Schaffung von Gesteinsaufschittungen (Lesesteinriegel und - haufen);
hierfur kann bei Baumaflinahmen vorgefundenes Gestein Vorort wiederverwendet werden

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande gem. BGB und Ausfihrungsgesetz.

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) Fertigstellungs- und Entwicklungspflege wahrend der ersten 3 Jahre, inkl. Wasserung

(2) Grinlandpflege im Schutzstreifen durch zweischirige Mahd mit Entfernung des Mahgutes

(3) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 10 % Ausfall der Gehdlzpflanzungen

(4) Forderung der Naturverjiingung

(5) Standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Wenn eine Dominanz standorttypischer Baumarten er-
reicht ist (spatestens nach 30 Jahren), sollen keine Pflegeeingriffe mehr stattfinden.

(6) SchnittmalRnahmen zur Freihaltung gesetzlicher Grenzabstande (Unterhaltspflege) u. Leitungssi-
cherung

Rechtliche Sicherung der Malinahme: Durchfiihrungsvertrag, Meldung der Ausgleichsflache an das
Okoflachenkataster Bayern (Landesamt fir Umwelt, Dienststelle Hof)

MalRnahmennummer: B MalRRnahme: Mesophile Gebiische/Hecken (B112)

Lage der Flache:

interne Ausgleichsflache fir den VbB-Plan Nr. XXIX ,Sondergebiet Biiro und Verwaltung, am Brunn-
feld”

Gemeinde: Stadt Schwandorf Gemarkung: Kronstetten (4753) Flursttick Nr.: 1821/3 (TF)
bendétigte Flache: 329 m2
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Entwicklungsziel:
Anlage, Entwicklung und Pflege von mesophilen Gebiischen und Heckenstrukturen

Beschreibung der Malinahmen:
Pflanzung standortheimischer Baum-, Heister- und Straucharten gebietseigener Herkunft.
e Baume 1. Ordnung mit einem Abstand von 10 — 15m, welche die Hecke Uberstellen
e Mindestens zweireihige Heckenanpflanzung
SchutzmaRnahmen:
e Wihlmausschutz
o fiir Baume zwei Anbindepfahle
o fir Heister Schragpfahl oder Anbindepfahl

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande gem. BGB und Ausflhrungsgesetz so-
wie die Anforderungen fir Pflanzungen im Bereich von Sichtdreiecken.

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) Fertigstellungs- und Entwicklungspflege wahrend der ersten 3 Jahre, inkl. Wasserung

(2) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 10 % Ausfall der Gehdlzpflanzungen

(3) Forderung der Naturverjiingung

(4) Standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Wenn eine Dominanz standorttypischer Baumarten er-
reicht ist (spatestens nach 30 Jahren), sollen keine Pflegeeingriffe mehr stattfinden.

(5) SchnittmafRnahmen zur Freihaltung gesetzlicher Grenzabsténde (Unterhaltspflege)

Rechtliche Sicherung der Malinahme: Durchfiihrungsvertrag, Meldung der Ausgleichsflache an das
Okoflachenkataster Bayern (Landesamt fir Umwelt, Dienststelle Hof)

MaRnahmennummer: C MalRnahme: Artenreiches Extensivgrinland im Komplex mit Baum-
pflanzungen (G214)

Lage der Flache:

interne Ausgleichsflache fir den VbB-Plan Nr. XXIX ,Sondergebiet Biiro und Verwaltung, am Brunn-
feld"

Gemeinde: Stadt Schwandorf Gemarkung: Kronstetten (4753) Flurstlick Nr.: 1821/3 (TF)
bendtigte Flache: 58 m?2

Entwicklungsziel:
Anlage, Entwicklung und Pflege von artenreiches Extensivgriinland einschlie3lich der Anpflanzung von
mind. 3 Laubbaumen

Beschreibung der Malinhahmen:
Erstentwicklung von artenreichem Extensivgriinland durch Mahgutiibertragung oder einséden von
standortheimischem, gebietseigenem Saatgut fur Extensivgriinland oder Regiosaatgut, 4 g/m?, Verhélt-
nis Graser 50% / Krauter & Wildblumen 50%, 1. Schropfschnitt 6 bis 8 Wochen nach Ansaat.
Anpflanzung von mind. 3 Spitz-Ahorn-Baumen mit punktueller Anpflanzung, Pflanzabstand 8-10 m
SchutzmaRnahmen:

e Verbiss- und Wihlmausschutz

o flir Baume zwei Anbindepfahle, UV- und Anprallschutz

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande gem. BGB und Ausflihrungsgesetz.
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Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) Grunlandpflege durch zweischiirige Mahd mit Entfernung des Mahgutes

(2) Fertigstellungs- und Entwicklungspflege wahrend der ersten 3 Jahre, inkl. Wasserung
(3) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 10 % Ausfall der Gehdlzpflanzungen

(4) Forderung der Naturverjlingung

(5) SchnittmaRnahmen zur Freihaltung gesetzlicher Grenzabstande (Unterhaltspflege)

Rechtliche Sicherung der Malinahme: Durchfiihrungsvertrag, Meldung der Ausgleichsflache an das
Okoflachenkataster Bayern (Landesamt fir Umwelt, Dienststelle Hof)

Der laut Leitfaden erforderliche bauplanungsrechtliche Kompensationsbedarf von insgesamt
4.485 Wertpunkten kann damit vollstandig am Ort des Eingriffs erbracht werden. Damit wird
der Nachweis erbracht.

Die erforderlichen baurechtlichen Kompensationsflachen sind im Geltungsbereich des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes nach den Vorgaben des BauGBs gemal3 Planeintrag in der
Planzeichnung festgesetzt.

Die Ausgleichsflachen befinden sich in privatem Eigentum.

Die Sicherung der Ausgleichsflachen und Maflinahmen erfolgt durch den Durchfuhrungsver-
trag.

Die Ausgleichsflache ist zu erhalten, solange der Eingriff wirkt.

Die Ausgleichsflache ist mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Stadt Schwandorf
an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

Der berechnete Uberschuss von 46 Wertpunkten geht nicht in das Okokonto der Stadt
Schwandorf Gber, sondern verbleibt in der vorliegenden Bauleitplanung.

Die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen dienen der Kompensation der zu erwartenden Ein-
griffe in die Natur und Landschaft.

Die festgesetzte Ausgleichsflache wird allen Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes gem. 8 9 Abs. 1la Satz 2 BauGB verbindlich zugeordnet.

Die festgesetzten naturschutzfachlichen Ausgleichsmaf3nahmen kdnnen die Eingriffe in den
Naturhaushalt kompensieren. Damit kdnnen negative Auswirkungen auf die Schutzgtter Flora
und Fauna sowie Orts- und Landschaftsbild vermieden bzw. minimiert werden. Es entstehen
neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen.

Zu den o.g. Ausfuhrungen fanden im Oktober und November 2025 sowie im Februar 2026
intensive telefonische Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt
Schwandorf statt.
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6.9.3.4 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Zur Vermeidung bzw. Minimierung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden zu-
dem folgende MalRnahmen festgesetzt:

MaflRnahme D MaRnahme: Gehdlzbeseitigung und -riickschnitt sowie Durchfiihrung
der Baufeldfreimachung bzw. ErschlieRung aul3erhalb der Brutzeit von
Bodenbritern

Lage der Flache:

Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahme fir das ,,Sondergebiet Biro und Verwaltung, am Brunn-
feld”

Gemeinde: Stadt Schwandorf Gemarkung: Kronstetten (4753)

Flurstiicke Nr. 1818 (TF), 1818/1 (TF), 1821/3 (TF), 1822 (TF)

Flache gesamt: ca. 4.637,43 m2

Ziele der Malinahmen: Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte durch Beeintrachtigung besetzter
Nester von Bodenbritern

Beschreibung der Malinahmen:

= Durch eine Gehélzbeseitigung und -rickschnitt sowie den Beginn der Baufeldfreimachung und
ErschlieBung im Zeitraum von 01.10. bis 28.02. (auRerhalb der Brutzeit) wird die eventuelle
Brutansiedlung von Gehdlz-bewohnenden Tieren sowie offenen Ackerfreiflachen bewohnen-
den Brutvogelarten (insbesondere der Feldlerche, Kiebitz) vermieden.

= Ist dies nicht mdglich, sind VergrAmungsmafinahmen zu ergreifen bzw. ist das Gelande vor
Aufnahme der Baufeldfreimachung insbesondere hinsichtlich von Vogelbruten durch einen
fachkundigen Biologen bzw. eine Biologin zu begutachten.

=  Geeignete Vergramungsmafnahmen sind z.B. das flachige Anbringen von Flatterb&ndern.

= Kann ausgeschlossen werden, dass Vogelbruten nach dem 28./29.02 bereits stattfinden, erge-
ben sich keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fur den Beginn der Baufeldfreimachung.

= Dies kann bei den aktuellen Bedingungen - je nach Witterung und vorkommenden Arten — bis
zum 20. Méarz maéglich sein.
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7. ANLAGE - Umweltbericht

7.1 Beschreibung der Planung

7.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Gegenstand der Planung ist eine ca. 0,5 ha groRe Flache im Ortsteil Kronstetten.

Die Planungsflachen liegen im stadtebaulichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Damit ergibt
sich das Erfordernis zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 1
Abs. 3 BauGB.

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

Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen der Bauleitplanung nicht entgegen.

7.1.2 Prifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Bezlglich der Standortwahl wird auf die detaillierte Standortalternativenprifung unter Kap. 6
zur 34. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan verwiesen.

Wahrend der Konzeptentwicklung ergaben sich verschiedene Varianten der Gebaudeplanung
und Stellplatzanordnung, die fortlaufend optimiert und an die geltenden Anforderungen ange-
passt wurden.

Im Vorfeld des Verfahrens wurden im Zuge der ErschlieBungsplanung alternative Erschlie-
Bungsvarianten gepruft. Schlussendlich entschied man sich fur die Variante mit den sinnvolls-
ten Radien und den geringsten Auswirkungen auf den angrenzenden Pendlerparkplatz.

7.1.3 Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Schwandorf ist ein Landschaftsplan integriert.

7.1.4 Sonstige Fachplane und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall- oder Immissionsschutzrechts sind nicht bekannt.

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

7.1.5 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 Oberpfalz-Nord

- Flachennutzungsplan der Stadt Schwandorf

- Bebauungsplane in der ndheren Umgebung (u.a. B-Plan ,Am Brunnfeld®)

Vorentwurfsfassung: 09.10.2025 Seite 32 von 41
Entwurfsfassung: 12.03.2026
Satzungsfassung: 06.07.2026, redaktionell geandert am 14.09.2026



Stadt Schwandorf, VbB-Plan Nr. XXIX ,Sondergebiet Biiro und Verwaltung, Begrindung, Umweltbericht
am Brunnfeld*

- Ortseinsicht des Biiro Altmann im Oktober und Dezember 2025

- Schalltechnische Untersuchung, C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 09.03.2026
(Bericht Nr. 3224-2026 / SU V02)

- Naturschutzfachliche Potentialanalyse zum Vorhaben vBBP Nr. XXIX ,SO Buro- und
Verwaltungsgebaude im Brunnfeld“, Neidl + Neidl Landschaftsarchitekten und Stadt-
planer vom 13.11.2025

- GEOTECHNISCHER BERICHT 25.GT.224-1, HIER: BAUGRUNDUNTERSUCHUNG
von ALTMANN Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik, Grund- und Brunnenbau mbH &
Co. KG vom 23.02.2026

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
~Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (2021) angewandt.

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

7.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

7.2.1 Schutzgut Mensch

Die Planungsflachen sind bereits teilweise versiegelt. Die unbebauten Flachen wurden bislang
landwirtschaftlich als Acker intensiv genutzt.

Die Flachen weisen keine Aufenthalts- oder Erholungsfunktion (beztiglich Naherholung) auf.
Im Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen.

Der Geltungsbereich ist von ErschlieBungsstraflen umgeben. Diese stellen Ortsstral3en dar,
auf denen bereits Emissionen entstehen.

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

7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

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

Aufgrund der Gebietsstruktur, der bisherigen Nutzung und einer durchgefiihrten naturschutz-
fachlichen Potenzialanalyse (s. Anlage 2) kann das Vorkommen geschutzter bzw. nach den
Pruflisten der ,speziellen artenschutzrechtlichen Prifung* geschitzter Tier- und Pflanzenarten
ausgeschlossen werden.

7.2.3 Schutzgut Boden

Gemalf der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen die Planungs-
flachen im System Tertiar sowie der geologischen Einheit ,Naab-Hangendtertiar“. Hier liegt
eine ,Wechselfolge aus Sand, Feldspat fihrend, z. T. kiesig, und Ton, karbonatfrei, z. T. wech-
selnd 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.
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Nach Informationen der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen im Bereich der Pla-
nungsflache fast ausschlie3lich Braunerde-Pseudogley und Pseudogley aus Sand bis Lehm
(Deckschicht) Uber (kiesfuhrendem) Lehmsand bis Sandlehm, gering verbreitet Uber Kies-
lehmsand (165) vor.

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

Wahrend des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgeftuihrt (s. Anlage 3).

Aus dieser ging u.a. hervor, dass sich nach einer ca. 40 — 50 cm mé&chtigen 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.

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.

,Bei der Planung und Anlage von Versickerungsanlagen sind dariber hinaus die Grundwas-
serstande, Schwankungsbreiten des Grundwassers und die erforderlichen Reinigungsstre-
cken zu beachten. Es ist ein Mindestabstand der Versickerungsanlage zum Mittleren Hochsten
Grundwasserstand MHGW von 1 m einzuhalten. Wie in Kapitel 4.3.2 angegeben, ist dieser mit
364,5 m U. NN anzunehmen.” (ebd. S. 34).

,Die Versickerung von Niederschlagsabfliissen erflllt grundsatzlich einen wasserrechtlichen
Tatbestand und ist bei der zustandigen Kreisverwaltungsbehodrde entsprechend zu beantra-
gen. Unter gewissen Umstanden ist die Versickerung von Niederschlagswasser in kleinem
Umfang erlaubnisfrei. In Bayern gelten diesbezlglich die ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser (MWFreiV)* sowie die ,Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW)".“ (ebd. S. 34, 35).

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

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

Der Geltungsbereich 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 (vgl. ebd. S 37).

7.2.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb der Planungsflachen sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Die Planungs-
flachen liegen auferhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, HQ100- oder
HQextrem-Gebieten.
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Der ostliche Teil der Planungsflachen liegt jedoch in einem wassersensiblen Bereich, der
durch den Wolferlohgraben weiter stdlich begriindet 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 héchster Grundwasserstand von 364,5 m 4. NHN angenommen.

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

7.2.5 Schutzgut Klima/ Luft

Die Planungsflachen sind von Siidosten nach Nordwesten geneigt.

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

GroRrdumig versiegelte und bebaute Flachen im n&heren Umfeld existieren bereits. Die Pla-
nungsflachen selbst sind bereits ebenfalls teilweise versiegelt. Somit erflillt sie keine Funktion
als Uberregionales Frischluftentstehungsgebiet.

Kleinklima und Luftqualitat liegen im Normbereich landlicher Siedlungsstrukturen.

7.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Planungsflachen sind von Siidosten 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.

7.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

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

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind ebenfalls nicht beriihrt.

7.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Sind derzeit nicht bekannt.
7.3 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

7.3.1 Schutzgut Mensch

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

Nach der Bebauung ist eine geringfligige Erhdhung 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 wahrend des Verfahrens eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt (s. Anlage 1). 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 Planungsflachen sind zum
Schlafen genutzte Raume (Apartments fur Betriebsmitarbeiter) mit einer fensterunabhangigen
Luftungseinrichtung auszustatten. Fur Biro- und Verwaltungsrdume werden erforderliche
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Bau-Schalldamm-Mal3e definiert, die fir alle Fassadenseiten in allen Geschossen gelten und
im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen sind.

Damit kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

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

Negative Auswirkungen auf das Umfeld durch Blendung durch Auf3enbeleuchtung, Werbean-
lagen oder Parkvorgange konnen durch die getroffenen Festsetzungen zur Beleuchtung
(Leuchtmittel, Ausrichtung, Abschirmung) sowie die ,tiefergelegten” Stellplatze im westlichen
Geltungsbereich 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.

Eine negative Beeintrachtigung der bestehenden Bebauung durch Verschattung oder eine zu
grol3e Grundflache der Neubauten kann durch die Abstandsflachenregelungen der BayBO so-
wie die getroffenen Festsetzungen minimiert werden.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen voraussichtlich keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

7.3.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Da die Flachen bereits teilweise versiegelt sind und intensiv landwirtschaftlich als Acker ge-
nutzt wurden, liegt ein Standort mit relativ geringer Wertigkeit (Ausgangssituation) fir Natur-
haushalt, Landschaftsdkologie sowie die angestammte Flora und Fauna vor.

,Die [wahrend des Verfahrens durchgefuihrte] Potenzialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass
streng geschitzte Arten im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG unter Beruicksichtigung der Ver-
meidungsmafnahmen nicht betroffen sind. Bei europdaischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie, sind allgemein haufige und weit verbreitete Vogelarten auf der Planungs-
flache als Nahrungsgaste zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung dieser Arten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmafnahmen kann aufgrund des dargestellten Be-
stands durch den Bebauungs- und Grinordnungsplan nicht eintreten. Durch Neuanpflanzun-
gen von Gehdlzen wird fur diese Arten die Situation nicht verschlechtert.

CEF- und FCS-Mafnahmen sind nicht erforderlich.” (ebd. S. 10).

Durch die festgesetzten PflanzmaRnahmen entstehen neue Lebensstétten und -rdume fir
Tiere und Pflanzen. Allerdings ist zu erwarten, dass sich hier aufgrund der raumlichen Bedin-
gungen (Gewerbegebiet, StralRen) keine seltenen Tierarten ansiedeln. Die festgesetzte Ver-
meidungsmafinahme (Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit) kann negative Auswirkun-
gen ebenfalls verhindern.

Es sind weder artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen, noch CEF MalRhahmen erfor-
derlich. Verbotstatbestdnde gem. 8§ 44 Abs. 1 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG werden nicht erfillt.
Eine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht angezeigt.

Eine Betroffenheit des Schutzgutes ,Pflanzen und Tiere" liegt lediglich in geringem Mal3e vor.
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7.3.3 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 naturlichen Ertragsféahigkeit der Planungsflache (Bodenfunktionskarte 1:25.000) ist
dieser Verlust jedoch als gering einzustufen.

Durch die Beschrankung der max. moglichen Uberbauung (GRZ) sowie die griinordnerischen
Festsetzungen (u.a. Mindestbegrinung, Pflanzbindung) kdnnen jedoch erhebliche Beeintrach-
tigungen ausgeschlossen werden.

Die Planungsflachen sind bereits zum Teil versiegelt (Stral3e).

7.3.4 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 flr 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 6rtli-
chen Verhaltnisse im konkreten Einzelfall, die einer individuellen, risikoangepassten Beurtei-
lung zu unterziehen sind.”

Eine nachrichtliche Darstellung der 0.g. Informationen in der Planzeichnung zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ist gemanR dem Begleitschreiben nicht erforderlich.

Aufgrund dem konkret und dringend vorliegenden Bedarf fur das geplante Bauvorhaben liegt
kein detailliertes, schriftliches Gutachten fur erforderliche MaRnahmen gegen Starkregen in-
nerhalb des Geltungsbereiches vor. Nichtsdestotrotz wurden die Auswirkungen eines Starkre-
genereignisses auf den Geltungsbereich geprift und bei der ErschlieBungs- und Freianlagen-
planung mit bertcksichtigt.

Durch die Anlage von, im Vergleich zu dem umliegenden Gelande und den Stral3en, niedrige-
ren Mulden und Rigolen in ausreichender Anzahl und GrolR3e, eine Stitzwand im ndrdlichen
Bereich sowie die Funktion der Stellplatzflachen im westlichen Grundsticksteil als ,Becken”
konnen die von einem Starkregenereignis ausgehenden Gefahren durch Oberflachenwasser
fur das geplante Bauvorhaben vermieden werden.

Die getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung der Gberbaubaren Grundsticksflache (GRZ),
Niederschlagswasserentsorgung, wasserdurchléassigen Belagen fur untergeordnete bzw. ge-
ring belastete private Verkehrsflachen sowie Begriinung von Stellplatzen kdnnen zusatzlich
negative Auswirkungen auf das Schutzgut verringern, eine Restbeeintrachtigung bleibt.
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7.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Planungsflache weist aufgrund ihrer Lage und Ausgangssituation kleinklimatisch eine ge-
ringflgige bis keine Funktion als Frischluftlieferant auf. Aufgrund der bereits bestehenden Be-
bauung weiter sudlich und um die Planungsflachen 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.

7.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachguter

Das Plangebiet 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 kdnnen negative Auswirkungen vermieden wer-
den.

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

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

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

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

Der konkret bestehende Entwicklungsbedarf des Bauunternehmens wirde 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.

Eine geeignete Ausgleichsflache kdnnte naturschutzfachlich nicht aufgewertet und entwickelt
werden.

7.3.8 Artund Ausmal von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwéagung 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 fur alle Schutz-
guter Auswirkungen zu erwarten. Diese werden in den vorigen Kapiteln erlautert.
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7.3.9 Ausgleichsmalinahmen

Fur den bauplanungsrechtlichen Ausgleich werden Teilflachen auf den Flurstiicken Nr. 1822
(TF) und 1821/3 (TF) in der Gemarkung Kronstetten (4753) mit einer Flache von insgesamt
667,86 m2 verbindlich zugeordnet. Es ist die Anlage, Entwicklung und Pflege von mesophilen,
freiwachsenden Gebuischen und Heckenstrukturen sowie von artenreichem Extensivgriinland
einschlieB3lich der Anpflanzung von mind. 3 Laubbdumen im Osten als 6kologische Entwick-
lungsziele der Kompensationsflachen festgesetzt.

7.4 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 Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung.

Fur das Schutzgut Mensch wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.
Fur das Schutzgut Boden und Wasser wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt.

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

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

7.6 Grenziuberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

7.7 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 Bestandsgelénde liegt der Bedarf nach
zeitgemalen Biro- und Verwaltungsraumen sowie erforderlichen Stellplatzen konkret vor.

Nach der Prufung verschiedener Standortalternativen konnten die Planungsflachen fir die
Verlagerung des Standortes sowie den erforderlichen bauplanungsrechtlichen Ausgleich er-
folgreich erworben werden.

Da die Planungsflachen im stadtebaulichen Auf3enbereich nach 8§ 35 BauGB liegen und ein
konkretes Bauvorhaben vorliegt, ergibt sich das Erfordernis zur Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Planungsflachen umfassen eine Flache von 0,5 ha, liegen im Ortsteil Kronstetten und
knupfen an die vorhandenen Infrastrukturen im Umfeld an.

Zum Schutz der geplanten Biro- und Verwaltungsraume sowie Mitarbeiter-Apartments wurde
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, da Emissionen von den Verkehrsbewegun-
gen auf den umliegenden Stral3en und der Bahntrasse sowie den Gewerbebetrieben im Um-
feld einwirken. Negative Auswirkungen der geplanten Nutzung auf das Umfeld sind nicht zu
erwarten.

Da die Planungsflachen bisher landwirtschaftlich genutzt wurden, wurde eine naturschutzfach-
liche Potenzialanalyse durchgefiihrt, aus der jedoch keine artenschutzfachlichen Kompensa-
tionsmalRnahmen hervorgingen.
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Durch die Festsetzung von Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen kénnen artenschutz-
rechtliche Hindernisse vermieden werden. Durch die bauplanungsrechtlichen Ausgleichsmal3-
nahmen entstehen neue Lebensraume fur Flora und Fauna und werden die Bauflachen zur
freien Landschaft hin eingegrint.

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

Hinsichtlich der Schutzgiter 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 Planungsbereich im Anschluss an Straf3en und die bestehenden Siedlungs-
flachen von Kronstetten befindet, wird dieser weitgehend im Zusammenhang mit der Ortschaft
wahrgenommen werden. Durch die Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung, wie z.B. der H6henbegrenzung, Dachbegriinung, Randeingrinung,
kénnen 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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8. Anlagen

1. Schalltechnische Untersuchung, C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 09.03.2026
(Bericht Nr. 3224-2026 / SU V02)

2. Naturschutzfachliche Potentialanalyse zum Vorhaben vBBP Nr. XXIX ,SO Biro- und
Verwaltungsgebaude im Brunnfeld“, Neidl + Neidl Landschaftsarchitekten und Stadt-
planer vom 13.11.2025

3. GEOTECHNISCHER BERICHT 25.GT.224-1, HIER: BAUGRUNDUNTERSUCHUNG
von ALTMANN Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik, Grund- und Brunnenbau mbH &
Co. KG vom 23.02.2026

Vorentwurfsfassung: 09.10.2025 Seite 41 von 41
Entwurfsfassung: 12.03.2026
Satzungsfassung: 06.07.2026, redaktionell geandert am 14.09.2026



