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Anderung des Flichennutzungsplans des Marktes Wiesau und
Aufstellung des Bebauungsplans ,Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet

Wiesau®;

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde (UIB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Markt Wiesau beabsichtigt, am éstlichen Ortsrand der Gemeinde ein ,Interkommunales
Gewerbe- und Industriegebiet Wiesau* auszuweisen, wofiir ein entsprechender Bebauungs-
plan aufgestellt werden soll. Damit einhergehend ist eine (notwendige) Anderung des Fla-
chennutzungsplans, wobei diese beiden bauleitplanerischen Vorhaben im Parallelverfahren
betrieben werden. Nachdem hier die jeweiligen Planungsflachen nicht kongruent sind — die
Bebauungsplanflache umfasst lediglich den dstlichen Teil des von der Anderung des Fl&-
chennutzungsplans insgesamt betroffenen Gebiets — wird seitens der Unteren Immissions-
schutzbehérde (UIB) im Rahmen dieser immissionsschutzfachlichen Stellungnahme auch
getrennt auf die beiden Vorhaben eingegangen. Fir eine einfachere bzw. eindeutigere Iden-
tifizierung der verschiedenen Bereiche der beabsichtigten Flachennutzungsplangnderung
werden aulterdem die beiden Teilflachen A und B eingeflhrt:

- Teilfldche A: Bereich zwischen dem Bahngeldnde im Westen und dem 6stlich anschlie-

Renden Bebauungsplangebiet
- Teilfliche B: Bebauungsplangebiet.
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1. __Anderung des Flichennutzungsplans

Neben der erforderlichen Umplanung {geanderte Nutzungsart) der Fl&chen fir das neue Be-
bauungsplangebiet { Teilfldche B, s.0.) sollen auch die unmittelbar dstlich an die Bahnanla-
gen anschlieBenden, im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits erfassten
Flachen (Teilflache A) mit Uberplant werden, um in diesem Bereich ein zusammenhangen-
des, inshesondere auch verkehrstechnisch in sich geschlossenes Gebiet mit gewerblicher
Auspragung zu schaffen.

Seitens der UIB kann die vom Markt Wiesau beabsichtigte Flachennutzungsplanénderung
mit den bisher singereichten Unterlagen nicht beurteilt werden. Auf alle Félle erforderlich ist
aber ein qualifiziertes' Schallschutzgutachten, das den gesamten Komplex ,gewerbliche und
industrielle Nutzungen &stlich der Bahnlinie Regensburg — Hof" mit allen in den Teilflichen A
und B vorhandenen und geplanten Emittenten / Schallquellen — dazu z&hit auch der Fahrver-
kehr - und allen maRgeblichen Immittenten innerhalb und auferhalb der Planungsfldche un-
tersucht. Zu berticksichtigen ist in diesem Zusammenhang auch, dass sich in der Teiffl4-

che A noch grofie unbebaute Flachen befinden, die im Entwurf des geéinderten Fiéichennut-
zungsplans aber bereits als gewerbliche Flachen (,G“) dargestelit sind und ggf. entspre-
chend fir eine Bebauung genutzt werden sollen bzw. kénhnen.

Aus beurteilungstechnischen Grlinden solite das erforderliche Gutachten allerdings in Einheit
mit der Aufstellung des oben zitierten Bebauungsplans erstellt werden. Auf dessen Ebene
wird (zwar) ,detailscharf" geprift, doch kénnen die Ergebnisse auf die Flachennutzungs-
planénderung Obertragen werden (Vermeidung einer Doppelbegutachtung).

Ein Problempunkt aus immissionsschutzfachlicher Sicht wird hier sicher sein, dass sich im
Bestand éstlich der Bahnlinie {Teifffiche A) in der Vergangenheit planungsrechtlich unge-
steuert ein Konglomerat aus unterschiedlichen, teils einander unvertréglichen Nutzungen
entwickelt hat. So finden sich dort sowohi gewerbliche Nutzungen unterschiedlicher Stor-
grade entsprechend den Definitionen der §§ 6, 8 und 9 BauNVO als auch ,reine” Wohnnut-
zungen ohne einen gewerblichen Bezug. AuBerdem treten mit der Planung des neuen Bau-
gebiets auf der Teilfldche B in Zukunft weitere Emittenten auf, die zu zusétzlichen Immissio-
nen an diesen hestehenden Wohnnutzungen fihren. Insgesamt stelit sich dann die Frage
nach deren Schutzwiirdigkeit, die z.B. beim Thema Schallschutz mit den fir sie anzusetzen-
den zulassigen Gerauschimmissionswerten — faktisch sind das die Immissionsrichtwerte der
TA Larm? — zu verkniipfen ist. Grundséatzlich darf fUr eine vorhandene, schutzwlirdige Nut-
zung keine durch eine Bauleitplanung ausgeléste Verschlechterung eintreten.

Hinweis

Im baurechtlichen Genehmigungsverfahren B-2004-264-4 fur den Werksneubau der Wiesau-
plast Kunststoff- und Formenbau GmbH & Co. KG auf der Flur Nr. 947/4 erfolgte durch das
Kreisbauamt eine Gebietseinstufung fir den nordlich gelegenen Immissionsort ,Am Gstau-
dach 6" auf der Fiur Nr. 968, nach der fiir dieses Wohnhaus die Immissionsrichtwerte der

TA Larm for ein Mischgebiet anzusetzen waren.

! RegelmiRig als qualifiziert gelten Stellen bzw. Sachverstandige, die von den zustéindigen Behtirden nach § 28b
Bundes-Immissionsschulzgesetz bekannt gegeben sind.

2 Sechste Allgemeine Verwaltingsvorschiift zum Bundes-Immissionsschulzgeselz (Technische Anleifung zum
Schutz gegen Larm - TA L&mn) vom 26.08.1998




- Seite 3 von 3 -

2.  Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Wiesau®

Das geplante Baugebiet (Teilfléiche B) besitzt mit einer Fléche von ca. 24 Hektar eine erheb-
liche GroRe und damit entsprechend ein maégliches groftes Emissionspotential hinsichtlich
des Schallschutzes und der Luftreinhaltung. Bereits im jetzigen Planungsstadium ist bekannt,
dass sich in seinem sudlichen Teil ein gréferes Logistikunternehmen ansiedeln will. Daraus
ist direkt erkennbar, dass die Planungsflache ein erhebliches Storpotential vor allem den
Schallschutz betreffend besitzen wird, wobei bei dieser Einschétzung von einem LKW-
Fahrverkehr auch zur Nachtzeit ausgegangen wird. Im Bebauungsplanentwurf wird dem
Stérgrad dieses Betriebs dadurch Rechnung getragen, dass der Uberwiegende Teil des
neuen Baugebiets als Industriegebiet (Gl) im Sinne des § 9 BauNVO ausgewiesen werden
soll.

Wie beim Punkt Flachennutzungsplanénderung ist der UIB eine abschlieBende immissions-
schutzfachliche Bewertung des Vorhabens insbesondere auch aus der Sicht des Schall-
schutzes erst méglich, wenn beurteilungsfahige Unterlagen vorhanden sind. Angaben zum
Beurteilungsumfang des notwendigen Schallschutzgutachtens finden sich in den oben ste-
henden Ausfilhrungen zur Anderung des Flachennutzungsplans. Die beauftragte Gutachter-
stelle sollte auRerdem auch die Festlegung der maBgeblichen Immissionsorte und die ihnen
zuzuweisenden zuldssigen Immissionswerte in Absprache mit der UIB treffen.

3. Inhalt des Umweltberichts

Im Umweltbericht soll auf die maRgeblichen immissionsschutzfachlichen Belange eingegan-
gen werden. Das sind hier in jedem Fall der Schallschutz und die Luftreinhaltung, wobei die
Planungsflachen in erster Linie jeweils als Emittenten auftreten, also auf die umgebenden
Bebauungen einwirken. Darzustellen ist aber auch die Immissionssituation der in der Teiffla-
che A gelegenen bestehenden schutzwirdigen (Wohn)Nutzungen. Damit werden insheson-
dere die wesentlichen Ergebnisse des notwendigen Schallschutzgutachtens in den Umwelt-
bericht Eingang finden.

Hinsichtlich der Immissionsschutzfunktion der in der Teilfléiche B befindlichen und wie ge-
plant zur Rodung anstehenden Waldflache ,Gestaudach” sei Folgendes angemerkt:

Wie in den Unterlagen bereits richtig dargestellt ist, hat diese Waldflache keine speziell auf
den Kernort Wiesau ausgerichtete Schutzfunktion. Schutzobjekt ist hier wegen der r&umli-
chen Orientierung der vorhandenen Emittenten neben den 6stlich gelegenen landwirtschaftli-
chen Nutzflachen auch noch der Ortsteil Leugas stidostlich der Waldflache.

Walder sind grundsétzlich effektive Luftschadstoffsenken, wobei hier seitens der UIB keine
fachliche Beurteilung der Qualitét der Schutzwirkung abgegeben werden kann. Im Hinblick
auf die im Osten von Wiesau bisher angesiedelten Gewerbebetriebe kann jedoch die Aus-
sage getroffen werden, dass aus der Sicht der Luftreinhaltung keine relevanten Emittenten
wie Kraftwerks- und Chemieanlagen vorhanden sind. Hoherwertiger wird von hiesiger Seite
die Schutzfunktion des Waldes fir das Schutzgut Wasser gesehen, doch ist dieser Punkt
kein immissionsschutzfachlicher Belang.

Mit freundlichen Griilten
0. Vet

Oswald Gartner
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Bauleitplanung; Anderung des Fléchennutzungsplans

Aufstellungsbeschluss;

Aufstellung Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Wiesau"
Aufstellungsbeschluss;

Fruhzeitige Behorden- und Fachstellenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
zum Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplans und zur Aufstellung des Bebauungs-

plans flr das ,Interkommunale Gewerbe- und Industriegebiet Wiesau" nehmen wir im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Tréger offentlicher Belange wie folgt Stellung:

1. Trinkwasserversorgung/\Wasserschutzgebiet

Durch die Ausweisung des Baugebietes ist der Tiefbrunnen 9 betroffen. Das geplante Gewerbe-
gebiet Uberschneidet sich mit der Zone Il des Trinkwasserschutzgebiets, so dass eine Ausnah-
megenehmigung von der Schutzgebietsverordnung erforderlich ist.

Das Wasserwirtschaftsamt Weiden hat mit Schreiben vom 25.04.2018 hierzu bereits Stellung ge-

nommen. Auch aus gesundheitlicher und hygienischer Sicht ist die Beauftragung eines fachkundi-
gen hydrogeologischen Biiros mit der Uberpriifung des Schutzgebietes sinnvoll, um mdgliche Ri-

siken im Vorfeld ausschliefien zu kénnen.

Ein Fachstellengespréch ware auch aus unserer Sicht zweckmagig.

2. Abwasserentsorgung/Niederschlagswasser

Die anfallenden Schmutzwésser sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
entsorgen. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser ist auf eine etwaige Beeinflussung der
Trinkwasserbrunnen zu achten.

Postanschrift: Besuchszelten: Bankverblndung:
Poslfach 1249 Mo-Fr 8-12 Uhr Sparkasse Oberpfalz Nord
95636 Tirschenreuth Do 14-16 Uhr BLZ: 753 500 00
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3. Emissionen/menschliche Gesundheit

Bei den Planungen sind ausreichende MaRnahmen zum Schutz der menschlichen Gesundheit zu
treffen. Wir verweisen auf die Stellungnahme des Sachgebiets 23 im Hause.

Das Wasserwirtschaftsamt Weiden und das Sachgebiet 23 im Hause haben einen Abdruck dieses !

Schreibens erhalten.

Mit freundlichen Griken

LoBes *

JUrgen Lober

Seite 2 von 2




Regierung
der Oberpfalz

Regierung der Oberpfalz — ©3039 Regensburg

Markt Wiesau

95672 Wiesau

thre Zeichen, lhre Nachrichi Unser Zeichen Bearbeiter(in) Regensburg

106 ROP-8G24-8314.11-217-2-6 Herr Birnbaum 08.05.2018
E-Mail Telefor f Telefax Zimmer-Nr.
Michael. Birnbaum@reg-opf.bayern.de {0941) 5680-1811/-91811 D219

Vollzug des BauGB

Markt Wiesau, Landkreis Tirschenreuth

Aufstellung Bebauungsplan LInterkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Wiesau“ mit
gleichzeitiger Anderung des Flichennutzungsplanes des Marktes Wiesau

Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

hier: landesplanerische Stellungnahme

Sehr geehrie Damen und Herren,

zu lhrer mit Schreiben vom 29.03.2018 ibermittelten Planung gibt die Regierung der Oberpfalz
als hohere Landesplanungsbehorde in Abstimmung mit dem Sachgebiet 34 (Stadtebau) folgende

Stellungnahme ab:

Vorhaben

Der Markt Wiesau plant die Ausweisung eines Gewerbe- und Industriegebietes am dstlichen
Ortsrand. Gleichzeitig erfolgt eine Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP), welche neben
den neuen Flachen auch bereits gewerblich-industriell gepréagte, im giitigen FNP dargestelite
Bestandsfidchen bis hin zu den Bahngleisen umfasst. Der Fléchenumfang der FNP-Anderung
betragt rd. 56 Hektar (ha), der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 31 ha {davon
24 ha GE/GI-Flachen).

Das neu geplante Gewerbe- und Industriegebiet grenzt odstlich an den vorhandenen
Siedlungsbereich des Hauptortes Wiesau an und ist Giber die Tonwerkstralle an das Uberdrtliche
StraRennetz sowie ortsdurchfahrisfrei an die Autobahn BAB 93 angebunden. Der Bahnhof
Wiesau mit Containerterminal befindet sich rd. 500 Meter 6stlich des Planungsgebiets.

Der Planungsbereich ist (berwiegend bewaldet und wird forstwirtschaftiich genutzt. Im
Nordwesten befindet sich ein Weiher, im Nordosten Uberlagert die Planung einen Teilbereich

Telefon: 0841 5680-0 E-Mail: poststelie@reg-opf.bayern.de Emmeramsplatz 8 - 93047 Regensburg
Telefax: 0941 5680-1199 Internet; www.regierung.oberpfalz.bayern.de Bushaltestellen: Albertstralie, Bismarckplatz
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eines Wasserschutzgebietes. Im Sldwesten wird auch eine landwirtschaftliche Nutzflache

{iberplant.

Dem Bauleitplanverfahren geht ein mehrjéhriger Planungs- und Abstimmungsprozess voraus, in
dessen Verlauf sich auch der Standort von einem nicht-angebundenen Waldbereich an der
Autobahnanschlussstelle Wiesau hin zum jetzigen Standort am 6stlichen Siedlungsrand von
Wiesau mit enger Verknipfung zum Bahn-Containerterminal hin verandert hat,

Wenn auch derzeit ausschlieBlich der Markt Wiesau als Planungstréger agiett, liegt der Planung
von Beginn an ein interkommunaler Ansatz zahireicher Kommunen im mittleren und &stlichen
Landkreis Tirschenreuth zugrunde. Den Verfahrensunterlagen zufolge ist die Bildung einer

kommunalen Arbeitsgemeinschaft mit insgesamt 12 Kommunen geplant.

Fachliche Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

in den Begriindungstexten sind die fur die vorliegende Planung einschidgigen Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des Regionalplans der
Region Oberpfalz-Nord (RP 6) weitgehend erfasst. Insofern kann auf eine Wiederholung
verzichtet werden, jedoch sind folgende Hinweise und Ergénzungen veranlasst:

In den Planungsunteriagen wird auf § 1 Abs. 4 BauGB mit der darin verankerten
Anpassungspflicht von Bauleitplanen an die Ziele der Raumordnung Bezug genommen und
daraus ein Planerfordernis zur Umsetzung einer konkreten Vorgabe des Regionalplanes
Oberpfalz-Nord abgeleitet. Diese Folgerung ist grundsétzlich korrekt und es wird seitens der
heheren Landesplanungsbehorde ausdriicklich begriBt, wenn kommunale Pianungen zur
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung beitragen.

Im vorliegenden Fall muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass das regionalplanerische
Erfordernis RP 6 B IV 1.11, auf welches im Begrindungstext mehrfach verwiesen wird, im Zuge
des Verfahrens der Regionalplanteilfortschreibung zu einem Grundsatz abgestuft wurde, da es
nicht die an ein Ziel zu stelienden Anforderungen (sachlich und rdumlich bestimmte bzw.
bestimmbare, vom Trager der Raumordnung abschlieRend abgewogene Festlegung) erfallt.
Insofern sind die Begriindungen der Bauleitplane ~ insbesondere die Aussagen zu moglichen

Abwagungsprozessen mit Belangen des Waldes (S. 17 und 21) — entsprechend zu tUberarbeiten.

Dartiber hinaus sind folgende landes- und regionalplanerische Vorgaben fur die vorliegende

Pianung von Belang:

« Durch Kooperation und Vemetzung sowie durch interkommunale Zusamimenarbeit sollen
innerhalb von Teilraumen sowie zwischen Teilrdumen — auch grenzilberschreitend —
- vorhandene Standornachteile ausgeglichen,
- Synergien im Hinblick auf die teilraumiiche Entwicklung geschaffen und genutzt,
- regionale Potenziale identifiziert, genutzt und deren Vermarktung optimiert sowie
- die Innovationsfahigkeit erhht
werden. (LEP 1.4.4 G)



-3

Die Voraussetzungen zur Sicherung und weiteren Entwicklung von Industrie und Gewerbe

&

sollen vorrangig durch interkommunale Kooperationsformen geschaffen werden:
- kooperative Standortvermarktung,

- interkommunale Gewerbeflachenentwicklung,

- regionale Flachenpools. (RP6B IV 3.2 G)

« In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der fnnenentwickiung méglichst
vorrangig zu nutzen sind. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwickiung
nicht zur Verfigung stehen. (LEP 3.2 Z)

o Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden. (LEP 5.4.2 G)

« Der Wald soll so erhalten, gepflegt und gestaltet werden, dass er insbesondere die Aufgaben
fur (...) den 8kologischen Ausgleich, den Gewésser-, Klima- und Bodenschutz, die Erholung
und die Aufgaben als Lebensraum der heimischen Tier- und Pflanzenwelt nachhaltig erflllen
kann. (RP 6 B lll 3.1)

e Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushait auf
Dauer erfillen kann, (LEP 7.2.1 G)

o Grundwasser soll bevorzugt der Trinkwasserversorgung dienen. (LEP 7.2.2 G)

Bewertung

Raumstruktur

Die Planung kann zur Verwirklichung der landesplanerischen Ziele von gleichwertigen Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen (LEP 1.1.1 Z), der Entwicklung und Crdnung des
landlichen Raums (LEP 2.2.5 G) sowie der vorrangigen Entwicklung von Teilrdumen mit
besonderem Handiungsbedarf (LEP 2.2.4 7) beitragen. Als Mittelzentrum (gemeinsam mit
Mitterteich) ist Wiesau tiberdies geeignet, Uberértliche Arbeitsmarktfunktionen zu {ibernehmen.

Siediungsstruktur
Die Planung erscheint auch grundsétzlich mit den landesplanerischen Anforderungen zur

Siedlungsstruktur (LEP, Kapitel 3) vereinbar.

Der Bedarf fiir die Flachenneuausweisung wird ausfihrlich und insgesamt nachvollziehbar
begrindet. Durch die beabsichtigte logistikorientierte Entwicklung des Gebietes werden die
positive Entwicklung am benachbarten Bahnhof mit Containerterminal sowie die Potenziale durch
die nahegelegene BAB 93 aufgegriffen. Eine Untersuchung des Logistik Kompetenz Zentrums
Prien GmbHM prognostiziert eine weitere Steigerung der Transportmengen in der Nordoberpfaiz,
wodurch sich auch entsprechende Flachenbedarfe ergeben. Dies sei nach Angaben der
Gemeinde auch durch konkrete Flachenanfragen fir den gesamten Geltungsbereich
dokumentiert.

Durch die geplante Etablierung eines leistungsféhigen Logistikdienstleisters sollen zudem bei
mehreren in der Region produzierenden Betrieben die Voraussetzungen fur eine Auslagerung

von logistikprozessen an den neuen Standort Wiesau geschaffen werden, wodurch sich an
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deren Produktionsstandorten zusatzliche Erweiterungsmoglichkeiten im Flachenbestand erdffnen
kénnen.

Ferner versteht sich das Planungsgebiet als interkommunale Konzentrationsplanung, welche
dazu dient, die Inanspruchnahme von Auflenbereichsflachen in den beteiligten Kommunan zu
vermeiden und damit zu insgesamt weniger Fidchenversiegelung zu fihren. (LEP 3.1G)

Durch die beiden letztgenannten Punkte kann insofern auch dem landesplanerischen Vorrang
der Innenentwicklung (LEP 3.2 Z) Rechnung getragen werden. Zudem wurden im Vorfeld des
Bauleitplanverfahrens auf Basis plausibel definierter Standortanforderungen eine stadtebauliche
Standortanalyse im Landkreis Tirschenreuth sowie eine Alternativenpriffung durchgefihrt, an
deren Ende sich der vorliegende Standort mit einer teilweisen Flachenneuausweisung als der am
besten geeignete Standort herausstellte.

Die Anforderungen des Anbindegebots (LEP 3.3 Z) zur Vermeidung von Zersiedelung werden
vom Standort erfulit.

Interkommunale Kooperation

Der vorliegende interkommunale Planungsansatz wird aus landesplanerischer Sicht ausdriicklich
begrufit (vgl. LEP 1.4.4 G) und wurde von Beginn des Planungsprozesses an unterstitzt.

Der nunmehr in den Planungsunterlagen skizziete Ansatz einer interkommunalen
Konzentrationsplanung in Verbindung mit der Erdffnung zusétzlicher Nachverdichtungs- bzw.
Innenentwicklungspotenziale in anderen Kommunen durch Outsourcing von Logistikprozessen
bei dortigen Unternehmen erscheint fachlich tiberzeugend und sollte konsequent weiterverfolgt
und konkretisiert werden:

In diesem Zusammenhang wird méglichst bald eine vertragliche Verfestigung der
Zusammenarbeit zwischen den bisher an den Vorbereitungen des interkommunalen Gewerbe-
und Industriegebietes Wiesau beteiligten Kommunen empfohlen.

Mittel- und langfristig sind aus landes- und regionalplanerischer Sicht auch weitergehende
interkommunale Kooperationsformen wie z.B. eine gemeinsame Gewerbeflachenvermarktung

oder ein regionaler Gewerbeflachenpool iberlegenswert. {vgl. auch RP 6 B V32G)

Wasser

Nachdem sich das Planungsgebiet im Nordosten mit einem Wasserschutzgebiet tberlagert, ist
hesonders auf den Schutz des Wassers zu achten. (LEP 7.2.1 G; LEP 7.2.2 G)

Den Stellungnahmen und der Abstimmung mit den wasserwirtschaftlichen Fachstellen kommt

daher besondere Bedeutung zu.

Forstwirtschaft / Waid
Im Zusammenhang mit den 0.g. LEP- und Regionalplan-Vorgaben (LEP 5.4.2 G und RP 6 B llI

3.1} ist auf den Waldfunktionsplan der Region Oberpfalz-Nord (WFP 86) zu verweisen, nach
welchem das betroffene Waldgebiet, von dem rund 25 ha gerodet werden sollen, eine besondere

Bedeutung filr das Landschaftsbild und den lokalen Klimaschutz aufweist,
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Den Steflungnahmen und der Abstimmung mit den forstwirtschaftlichen Fachstellen kommt daher

besondere Bedeutung zu.

Hinweis

Aus Grunden der Rechtssicherheit wird empfohlen, einer an diesem verkehrsgiinstigen Standort
nicht ausgeschlossenen Entstehung einer Einzelhandelsagglomeration i.S. des LEP-Zieles 5.3.1
vorzubeugen.

Verwiesen wird auf das Urteil des VGH Minchen (15 N 15.1201 vom 14.12.20186), in welchem
klargestellt wird, dass Gemeinden entsprechend § 1 Abs. 4 BauGB bei der Ausweisung von
Gewerbe- und Mischgebieten planerische Vorsorge zu treffen haben, dass in diesen Gebieten
keine landesplanerisch unzulassige Einzelhandelsagglomeration entsteht.

In Konsequenz dessen erscheint fur das interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet Wiesau
bei derzeitiger Sach- und Rechtslage ein Einzelhandelsausschluss auf Ebene des

Bebauungsplanes etforderlich.

Fazit

Insgesamt erscheint die vorgelegte Planung mit den fachlichen Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung vereinbar. Der interkommunale Planungsansatz wird begriit und sollte
weiterentwickelt werden.

Die Begrundungstexte sind in Bezug zum o.g. Abstufung der regionalplanerischen Festlegung
RP 6 B IV 1.11 anzupassen.

Zur Vorbeugung einer méglichen Einzelhandelsagglomeration wird ein Finzelhandelsausschiuss

fur notwendig erachtet.

Nachrichtliche Hinweise des Sachgebietes 34 (Stadtebau} zum Bebauungsplan:

Bedarfsbegriindung
Genauere Aussagen zur GréRenordnung der angefragten Fldchen soliten im Begrindungstext ergénzt

werden.

Art der baulichen Nutzung

Geplant sind gewerbliche und industrielle Nutzungen nach § 8 und § @ BauNVQ, Zum Ausschluss von — an
diesem peripheren Standort nicht erwilnschten — Einzelhandelseinrichtungen sollien diese durch
entsprechende Festsetzungen bei der Festsetzung der ,Art der haulichen Nutzung' im Bebauungsplan

generell ausgeschiossen werden.

Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild
Eine positive Einbindung der baulichen Anlagen ins Ort- und Landschaftsbild ist sowohl nach den
Grundsatzen der Landesplanung wie auch nach den Vorgaben des BauGB erforderlich.
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Da Gebaudehdhen von 15 bis 20 m zulassig sind, werden ausreichende Eingriinungen des Gebietsrandes
wie auch entlang der Haupterschliefungsstraien als erforderlich erachtet.

Damit die Vorgaben des Bebauungsplanes umsetzbar sind, soliten die entlang der Erschliefungsstralie
geplanten Baumreinen ebenfalls auf éffentlichem Grund vorgesehen werden.

Um eine angemessene Durchgriinung des Gebietes zu erreichen sollten Festsetzungen zu
Baumpflanzungen, Heckenpflanzungen und sonstigen Begrinungen auf den Baugrundstlicken im

Bebauungsplan erganzt werden.

Oberflichenentwasserung

Bei der Grofe der Uberbaubaren Flachen innerhalb der Baugrenzen und einer GRZ von 0,8 sind
erhebliche Flachenversiegelungen und entsprechende Mengen an Oberflachenwasser, das nicht an Ort
und Stelle versickern kann, zu erwarten.

Um bei Starkregenereignissen oder léngeren Schiechtwetterperioden Uberflutungen zu vermeiden, sind im
Bebauungsplan entsprechende Vorkehrungen und Festsetzungen erforderlich.

Im Hinblick auf die angestrebte zeitliche Verzégerung und Pufferung des Abflusses von
Oberfiachenwasser werden z. B. begriinte Flachdécher und begrimte Mulden zur verlangsamten Ableitung

von Oberflachenwasser empfohlen. Entsprechende Festsetzungen sollten ergénzt werden.

Waldflachen und Ausgleichsflachen

Die Planungsflachen sind bisher Oberwiegend bewaldet, lediglich zwei Teilflache am Sldrand, wovon eine
bisher bereits durch Bebauungsplan (BP) Uberplant ist, werden landwirtschaftlich genutzt. Angaben zum
Ausgleich bzw. Ersatz der zu rodenden Waldflachen bzw. zu geplanten Aufforstungen werden vermisst.
Fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich werden — nach den Angaben im Text — 21 bis 26,4 ha Flache
bendtigt; Aussagen dar(iber, wo diese Ausgleichsmalinahmen vorgesehen sind, sollten erganzt werden,
Angesichts der GroRe der erforderlichen Flachen erscheint dies im Hinblick auf die tats&chiiche
Umsetzbarkeit der Planung besonders wichtig.

Wasserschutzgebiet

Teiflachen am Nordostrand des Gebietes liegen innerhalb der Schutzzonen 2 und 3 eines vorhandenen
Wasserschutzgebietes. Die Schutzgebietsabgrenzungen machen ,Nachrichtliche Ubernahmen" sowohl im
FNP als auch im BP notwendig. Das bedeutet zeichnerische Eintragungen in beiden Planwerken {mit
entsprechender Erlduterung in der Planzeichen-Erklarung (bitte erganzenl)), aber auch Anpassung der
Planungsinhalte an die Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung.

Fine Herausnahme der betroffenen Teilflachen wére ohne grofle Veranderung der Planung méglich und
sollte geprift werden. Ersatzweise kénnten Flachen am Stdrand zwischen der geplanten Zufahrisstrafe

und der vorhandenen Staatsstralle mit einbezogen werden.

Verkehrsanbindungen

Die Planungsfl&che ist durch ihre giinstige Lage zur Bundesautobahn gut an das Uberértliche Straflennetz
angebunden.

Dennoch kénnen sich erhéhte Verkehrsbelastungen durch Schwerlastverkehr fir die Ortsdurchfahrts-
stralen der Gemeinden im Umkreis ergeben. Es wird empfohlen, diesen Aspekt auch im Zusammenhang
mit den geplanten Logistik-Nutzungen néher zu prifen.

Wenn sich dies nicht 4 im Rahmen des Bebauungsplanes regein lasst, sind gof. ergénzende privat-
rechtliche Vereinbarungen beim Verkauf von Gewerbe- und Industriegrundstlicken sinnvoll.



Bahnanschluss
Als Pluspunkt dieses Standortes wird im Begriindungstext die Lage an der Bahnlinie Hof-Regensburg und
beim Containerumschiagplatz Wiesau genannt. Wir regen an zu priifen, ob direkte Anschlussgleise fur die

Gewerbebstriebe realisierbar sind; hierzu sollten geeignete Trassen eingeplant werden, die von Bebauung

freizuhalten sind.

Fur Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen Grilen

Michael Birnbaum



