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1. AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension des Planungsgebiets

Die Planungsfléche liegt im Siden der Gemeinde Reuth bei Erbendorf, im Oberpfdlzer Land-
kreis Tirschenreuth. Die Gemeinde ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Krummennaab.
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Abb. TK mit Lage der Planungsfléche, o. M. (Quelle: BayernAtlasPlus)
Derzeit unterliegt der Geltungsbereich einer Nutzung als Ackerbrache. Die Gemeinde plant,
die bisherige unbebaute Fléche als Vorhaben der weitgehenden Innenentwicklung einer wohn-

baulichen Nutzung zu unterziehen.

Die Planungsflache ist leicht nach Sidwesten geneigt. Die Fléiche ist derzeit unversiegelt.

Die Planungsfléche umfasst insgesamt ca. 1,6 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung - - - Fldche in m?2 Anteil an Gesamffitiche
Allgemeines Wohngebiet 11.271 72 %

dc::von Verkehrsflciche besondere Zweckbe- 213

stimmung: Eigentimerweg

Verkehrsflache (Neu) 679 4%
Verkehrsfléche (Bestand) 2.111 13 %
Grinflidche mit Pflanzerhalt 88 <1%
Ausgleichsfléchen 1.361 2%

Gesami 15.723 100 %
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

1.2.1 Bauplanungsrecht, Entwicklungsgebot

Die Planungsfléche ist im wirksamen Fléchennutzungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt.

Eine Anderung des Fléchennutzungsplans ist somit nicht erforderlich.
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Abb.: Wirksamer Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Reuth bei Erbendorf in der Fassung vom 29.11.1983, zu-
letzt gedindert am 30.10.1984

1.2.2 Schutzgebiete, kartierte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches sind in der amtlichen Biotopkartierung keine Biotope gelistet.
Die Flache liegt auBerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete.

Das FFH-Gebiet ,,Grenzbach und Heinbach im Steinwald* (ID 6138-371) liegt ca. 1,4 km
nordlich der Planungsflache.

1.3 Verfahrenswahl

Bisher war auf der Fldche bereits ein Bebauungsplan nach § 13b BauGB vorhanden. Aber da
mit Urteil vom 18.07.2023 das Bundesverwaltungsgericht den § 13b BauGB fiir unionsrechts-
widrig erklérte, weil erhebliche Umweltauswirkungen nicht von vornherein ausgeschlossen wer-
den kdnnen, bestand fir den vorliegenden Bebauungsplan Rechtsunsicherheit.

Der Bebauungsplan nach §13b BauGB wurde am 01.02 2023 als Satzung beschlossen und am
21.02.2023 bekannt gemacht.

Aus Grinden der Rechtssicherheit hat die Gemeinde deswegen beschlossen den Bebauungs-
plan im Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffsregelung aufzustellen. Von der Még-
lichkeit der sog. Heilungsvorschrift nach § 215a BauGB macht die Gemeinde damit nicht ge-
brauch,
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2. ERFORDERLICHKEIT, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG
2.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Bauleitplanung ist es, an stédtebaulich geeigneter und im Fléchennutzungsplan bereits
vorbereiteter Stelle in der Gemeinde Reuth bei Erbendorf, den konkret vorliegenden Bedarf
an Wohnhdusern durch die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets zu decken.

2.2 Erforderlichkeit, Bedarf

2.2.1 Erforderlichkeit von Bauleitpléinen

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stéidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Kompetenz hierzu hat der Gesetzgeber alleinig den Kommunen zugesprochen.

Der Vorrang der Innenentwicklung ist im § 1 Abs. 5 Satz 4 BauGB bundesgesetzlich geregelt.
Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwidmung zu begriinden. Hierbei
ist auch vorgegeben, dass die Mdglichkeiten der innenentwickiung zu ermitteln sind. Der spar-
same Umgang mit Grund und Boden ist nach Satz 3 in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Die Planungsbefugnis nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB (Erforderlichkeitsgrundsatz) ist nicht von
einem Nachweis abhdngig, dass hierfir ein durch spirbaren Nachfragedruck ausgeldstes un-
abweisbares Bediirfnis besteht. Die Kommunen als Plangeber diirfen regelmé&Big innerhalb des
von ihnen verfolgten planerischen Konzepts auch ohne konkrete Analyse des aktuellen Bedarfs
die planerischen Voraussetzungen schaffen, die es erméglichen, im Vorgriff auf zukiinftige Ent-
wicklungen einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fir die Zukunft abzeichnet.!

Deshalb kommt es im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Erforderlichkeitspriffung grundsétz-
lich nicht darauf an, ob es in anderen Ortsteilen noch freie Baupléize gibt, auf denen sich eine
Wohnbebauung méglicherweise ebenfalls realisieren lieBe.2

Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen. Insofern
sind im Landesentwicklungsprogramm formulierte Ziele fiirr die Aufstellung von Bauleitplénen
bindend. Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm enthélt unter 3.2, Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung das Ziel, in den Siediungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Fur die Abwdgung bei der Aufstellung von Bebauungspldnen ist dabei zu beriicksichtigen, dass
die Innenentwicklungspotentiale méglichst vorrangig zu nutzen sind und die Ausnahmenformu-
lierung unter dem Vorbehait der Verfigbarkeit steht.

Mit der Entscheidung des Bayerischen Verfassungsgerichishofes vom 18.2.2016 — Vf 5-VII-14
(auch durch den BayVGH bestdtigt) wurde klargestellt, dass es sich beim Ziel 3.2, wonach in
den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der innenentwicklung méglichst vorrangig
zu nutzen und Ausnahmen zul@ssig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung stehen, nicht offensichtlich um ein hinreichend bestimmtes, vom Verordnungsgeber ab-
schlieBend abgewogenes Ziel der Raumordnung im Sinn von § 1 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 2
Nr. 2 BaylplG handelt.

Durch die Gerichtsentscheidung bleibt offen, ob die allgemeine Vorgabe des ,Vorrangs® der
Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung sachlich ausreichend bestimmbar ist {ablehnend
OVG RhPf vom 23.1.2013 -8 C 10946/12 - juris Rn. 23). Jedenfalls aber weist die Relativie-
rung dieser Vorgabe durch den ausdriicklichen Vorbehalt der ,mdglichst* vorrangigen Nutzung

' VerfGH vom 23.2.2010 VerfGHE 63, 17 /23 f.; BVerwG vom 19.9.2002 BVerwGE 117, 58/65
2 VGH BW vom 17.6.2010 ZfBR 2011, 281/287; OVG NW vom 14.7.2014 ZfBR 2014, 77 4/776)
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der Innenentwicklungspotenziale darauf hin, dass dieser Planaussage kein striktes Gebot fir
die kommunale Bauleitplanung zukommen sollte, unbebaute AuBenbereichsfléichen nur dann als
Bauland auszuweisen, wenn vorhandene Potenziale in den Siedlungsgebieten vollsténdig aus-
genutzt sind, sondern den Gemeinden im konkreten Einzelfall noch Spielraum fiir eine Konkreti-
sierung auf der unteren Planungsebene belassen werden sollte. Dafiir spricht auch die Begrin-
dung zu dieser - nachtréglich in den Verordnungsentwurf (vgl. LT-Drs. 16/15998) eingefiigten
-Ergdnzung, wonach Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen, wenn wegen
gegenidufiger Eigentimerinteressen eine gemeindlich geplante bauliche Nutzung faktisch nicht
der Innenentwicklung zugefihrt werden kann. Damit sollten nach dem Willen des Verordnungs-
gebers die Gemeinden die aufgrund der Realitdten des Grundstiicksmarkies bei der Umset-
zung des gemeindlichen Planungswillens bestehenden Schwierigkeiten bereits auf der Pla-
nungsebene stdrker beriicksichtigen kénnen

Durch die Gerichtsentscheidung wird auch die in Nr. 1.2.1 LEP bzw. der Begriindung hierzu
enthaltenen allgemeine Aussagen, dass bei der Siedlungsentwicklung der demografische
Wandel zu beachten ist, Baulandausweisungen zur Bewdltigung des Einwohnerriickgangs
grundsdtzlich ungeeignet sind und zur Vermeidung eines mit Bavlandausweisungen gefihrten
kommunalen Wettbewerbs um Einwohner die Siedlungsentwicklung auf die Bevdikerungsent-
wicklung abzustimmen ist, nicht als uniberwindbares Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB
bewertet.

Wie eine planaufstellen Kommune einen Bedarfsnachweis im Rahmen der Erforderlichkeitspri-
fung der Bauleitplanung fishrt, verbleibt im Verantwortungsbereich der Kommune. Der bayeri-
sche Verfassungsgerichtshof hat auch darauf hingewiesen, dass die vom Landesamt fir Um-
weltschutz ausgearbeitete Flédchenmanagement-Datenbank nicht als Weisung gegeniber den
Kommunen anzusehen ist. Gleiches dirfte fir die von der Obersten Landesplanungsbehérde
verdffentlichte Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungs-
flachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung” gelten.

Fiur die planerische Praxis bestehen durch die Planungshilfen fir die Bauleitplanung (akiuell
Ausgabe p20/21) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr Hinweise
fir die Ausarbeitung und die Bedarfsbegriindung von Bauleitplénen. Fachlich zu kritisieren ist
das Fehlen einer Unterscheidung zwischen Fléichennutzungsplénen und Bebauungsplénen in die-
sen Planungshinweisen.

Eine bedarfsgerechte Planung ist nach § 5 BauGB primér eine Aufgabe des Fléchennutzungs-
planes. Der Flachennutzungsplan soll fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beab-
sichtigten stédtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorausseh-
baren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darstellen. Die Planungsfléche ist im
wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbaufléche dargestellt.

Woas stédtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich maBgeblich nach der jeweiligen Konzeption
der Gemeinde. Welche stédtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ithrem planeri-
schen Ermessen. Der Gesetzgeber erméchtigt sie, die ,Stadtebaupolitik" zu betreiben, die ih-
ren stédtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

Neben den Zielen der Raumordnung sind im Rahmen einer Bauleitplanung fiir die Wohnbau-
entwicklung die Planungsleitiinien des § 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigen. Dabei soll unter
anderem die nachhaltige stddtebauliche Entwicklung in Verantwortung gegeniber kiinftigen
Generationen, die Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und der natirlichen Lebens-
grundlagen einschlieBlich der Verantwortung fiir Klimaschutz und Klimaanpassung erfolgen,

Ergdnzt wird die Leitlinie durch die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB -sparsamer
Umgang mit Grund und Boden, vor zusétzlichen Anspruch von Fléchen fir eine bauliche Nut-
zung ist MaBnahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Vorrang zu geben. Besondere Begriindungspflicht besteht fir die Umwand-
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lung von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Fléchen. In der Begriindung zu den Bau-
leitplénen sollen dabei auch Ermittlungen zu den M&glichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, hierbei sind insbesondere Brachfléchen, Gebdudeleersténde, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsméglichkeiten von Bedeutung.

2.2.2 Erforderlichkeit der vorliegenden Bebauungsplanung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung beabsichtigt die Gemeinde, auf der Planungsfldche
Wohnbaufiéichen zu entwickeln. Somit besteht ein Planerfordernis.

Mit der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung ist eine geordnete und nachhaltige stéd-
tebauliche Entwicklung im Anschluss an bestehende Infrastruktureinrichtungen gesichert. Damit
sind die Voraussetzungen fiir eine wirtschaftliche und bodenschonende ErschlieBung sowie eine
kompakte Siedlungsentwicklung gegeben.

Ziel ist es, den bestehenden Ortsrand an einer bereits durch drei Seiten bestehenden Siedlung
im erforderlichen Umfang entsprechend den vorliegenden Anfragen weiter zu entwickeln.

Entsprechend der Intention des ,Gesetzes zur Stérkung der Innenentwicklung in den Stddten
und Gemeinden® vom 11.06.2013 sollen neve Wohnbaufldchen im Anschluss an vorhandene
Siedlungseinheiten und mit ,einer giinstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch &ffent-
liche Verkehrsmittel* entwickelt werden.

2.2.3 Methodik des Bedarfsnachweises

Bei der Bedarfsermittlung fir die erforderlichen Wohnbaufléichen sind im wesentlichen folgen-
de Faktoren zu bericksichtigen:

= die natiirliche Bevélkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturverénderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréBe,
steigende Raumanspriiche der Wohnbevélkerung durch steigende individuelle Rauman-
spriiche sowie die abnehmenden HaushaltsgréBen bei héufig gleichbleibenden Woh-
nungsgrdfBen),

® gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitsteliung und Fldchenver-
fugbarkeit) und ein evtl. bestehender Ersatzbedarf fir Sanierungsfille

= die bestehenden und aktivierbaren Bauliickenpotenziale /Leerstéinde fir die vorrangige
innenentwicklung.

Fir die Bedarfsprognose in Flachenangabe ist dariber hinaus die zukiinftige Siedlungsdichte
ein entscheidendes Kriterium.

Die Planungshilfen der Obersten Baubehdrde empfehlen zur Ermittlung des Wohnbaufléchen-
bedarfs ein Modul der Fldchenmanagement-Datenbank des Bayerischen Landesamtes fir Um-
weltschutz. Das Berechnungsmodul setzt sich im Wesentlichen aus zwei Komponenten zusammen.
Zum einen die Bevélkerungsprognose fiir die jeweilige Kommune, die sich auf die amtliche Be-
vélkerungsprognose des statistischen Landesamtes stiitzt. Die Unsicherheit dieser Prognose ist in
Fachkreisen bekannt. Nur die kommunale Statistik zu Grunde zu legen, ist nicht sachgerecht.

Insbesondere bei kleineren Kommunen wére fir eine seriése Prognose die ndchsthhere Be-
trachtungsebene (Landkreis) zumindest mit einzubeziehen und die im Einzelfall bestehenden
Verflechtungen zu analysieren.

Fir die zweite Komponente, den Auflockerungsbedarf, wird im Datenbankmodul eine vorge-
gebene Voreinstellung verwendet. Von einer Anderung dieser Voreinstellung wird abgeraten.
Als Griinde werden unerwinschte Auflockerungstendenzen genannt, die stédtebaulich nicht
wiinschenswert seien. Was stadtebaulich wiinschenswert und erforderlich ist, entscheidet jedoch
alleinig die planaufstellende Kommune im Rahmen ihrer grundgesetzlich zugesicherten Pla-
nungshoheit nach den Vorgaben des § 1 BauGB. Eine allgemeinpolitisch motivierte Voreinstel-
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lung des Landesamtes fiir Umweltschutz oder einer Fachbehérde ist keinesfalls geeignet, die in
der Rechtsprechung verankerten Grundsétze der kommunalen Bauleitplanung infrage zu stel-
len. In der Bedarfsprognose wird deshalb statt der Beriicksichtigung willkirlicher, fest vorge-
gebener Faktoren die tatséchliche Entwicklung der Belegungsdichte ermittelt und bewertet.

Die Datenbank stiitzt des Weiteren das berechnete Ergebnis auf einen Wert ,,Wohnungen je
Hektar Wohnbaufléche®, der sich aus der Anzahl der statistisch erfassten Wohnungen des Ge-
meindegebiets sowie aus der Wohnbaufléche und zu 50 % der Fldche gemischter Nutzung
selbst errechnet. Fir die wohnbaulich genutzten Fiéichen werden dabei die zum einen relativ
ungenauen zum anderen nur fir das gesamte Gemeindegebiet erfassten ALKIS-Daten verwen-
det. Damit lassen sich weder ortsteilbezogene Prognosen der zukiinftigen Siedlungsdichte noch
die nach derzeitigem Stand iblichen Siedlungsdichte neuentwickelter Wohnbaufléchen gesi-
chert ableiten.

Die Datenbank des Landesamtes ist fir die Aufstellung eines Fldchennutzungsplanes hilfreich,
fiir einen Bebauungsplan jedoch keinesfalls bindend.

Der Planverfasser hat auf Grundlage der genannten fachlichen Vorgaben eine differenzierte,
eigene Methodik entwickelt:

Bedarfsdarlegung Wohnbaufldchen
Flichennutzungsplan e s Bebauungsplan
gesarntes Gemeindegebiet e ab 1 ha Geltungsbereich
Prognosehorizont: e - . Prognosehonizont:
15 - 20 Jahre - 5 - 10 Jahre
Bebauungsplsne _ :

mit FNP-Anderung oder Vorhabenbezogener

mit Anpassung FNP (§13a/13b A:ﬁ::::i:?::&ﬁ‘::;e Bebauungsplan

BauGB) sowie bei-altem, nicht aus dem FNP entwickelt
mehr zeitgemassem FNP

| Tabelle 1 1 1 Tabelle 2 | Tabelle 3 ] | Tabelle 4 |

Abb.: BARTSCH (2021) Ubersicht zur Methodik zur differenzierten Bedarfsdarlegung unter-
schiedlicher Bauleitpléne

Nachdem fir das Gemeindegebiet kein ausreichend aktueller Fléchennutzungsplan vorliegt, ist
im Rahmen einer Bedarfsprognose die Betrachtung des gesamten Gemeindegebiets fir einen
ldngeren Planungszeitraum erforderlich, um dann (ggf. ortsteilbezogen) den Bedarf abzuleiten
und mit dem bei der Gemeindeverwaltung dokumentierten Nachfragen abzugleichen.
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Bebauungspline mit FNP-Anderung oder mit Anpassung FNP (513a/13b BauGB) sowie bel alten, nicht mehr
zeitgemissem FNP, ab 1 ha FlichengroRe, Prognosezeitraum: 5 -10Jahre = - = .

Schritt Neubedarf
1 Bevolkerungsentwicklung

bisherige Bevolkerungsentwicklung in der Kommune J

amtl. Statistische Prognosen (statistisches Landesamt)
Demographiespiegel und Bevélkerungsvorausberechnung
Gemeinde und ggf. Landkreis

| erginzende Prognosen, sofern vorliegend J

- Bewertung mit Festlegung einer Prognosespanne in Einwohner (EW)
"best-Case” und "worst-Case"

[ Ergebnis: EW / Zieldichte Schritt 5 ha |

Schritt Auflockerungsbedarf aus
2 Haushaltsstrukturverdnderung

Analyse bisherige Entwicklung
der Belegungsdichte Einwohner pro Wohneinheit
anhand Statistik Kommunal

Lineare und ggf. angepasste Prognose der Belegungsdichte
gef. Abgleich im Verflechtungsbereich

Bewertung mit Prognosespanne
"best-Case” und "worst-Case"
Umrechnung in Einwohnergleichwerte

l Ergebnis: Einwohnergleichwerte / Zieldichte Schritt 5 haJ

Schritt Nachholbedarf
3 nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt

Angebots- und Nachfragevergleich
in der Gemeinde, ggf. im Verflechtungsbereich

| Ergebnis ggf. Zusatzbedarf in ha ha |
Schritt Ersatzbedarf »
4 fiir Abriss und Umnutzung
Auswertung vorhandener Analysen
zum Gebdudebestand/Alter, Abrissprognose
| Bewertung von Leerstinden auf Reaktivierbarkeit I
| Ergebnis ggf. Zusatzbedarf in ha ha|
Schritt Analyse der Baudichte
5 stidtebauliche Zieldichte
Ermittlung bestehende Baudichte
| gef. getrennt nach verdichteten und l&ndlichen Ortsteilen
[ Analyse der Baudichte zuletzt entwickelter Baufléchen
Formulierung stidtebaulicher Zieldichte
gef. getrennt nach verdichteten/lindlichen Ortsteilen
Ergebnis: Stidtebauliche Zieldichte
einer nachhaltigen, bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung EW/ha
gef. getrennt nach verdichteten/léndlichen Ortsteilen
| Zwischenergebnis Bedarf Schritt 1-4 haJ
Schritt Gegeniiberstellung
6 Innenentwicklungspotentiale
Analyse der Bauliicken mit Baurecht nach §34 und §30 BauGB |
| ggf. Auswerten vorhandener, nutzbarer Leerstinde J
) I Ermittlung einer realistischen Aktivierungsquote ]
| realisierbares bzw. verfiigbares Ergebnis ha|
Scl';rltt Bilanz 2Zwischensumme Schritt 1-5 ha
| abziiglich Ergebnis Schritt 6 ha|
I Wohnbauflichenbedarf (Spanne) fiir das g te Gemeindegebiet haJ
Schritt Darlegung der anteiligen Prognose fiir den Ortsteil mit stidtebaulicher

Bedarfsdarlegung Bebauungsplan

Zieldichte und Begriindung der Bebauungsplanfliche Abb. Methodik
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2.2.4 Strukturelle Voraussetzungen

Die Gemeinde Reuth, gelegen im Landkreis Tirschenreuth, ist nicht durch einen starken Entwick-
lungsdruck im direkten Umfeld eines Ballungsraumes oder Oberzentrums gekennzeichnet.

Die Gemeinde Reuth b. Erbendorf erfreut sich an seiner geschiitzten Lage zwischen dem Na-
turpark Steinwald und dem urwiichsigen Waldnaabtal. Die wunderbare Vielfalt des Natur-
parks in Verbindung mit der ausgezeichneten Anbindung an die Autobahn und den eigenen
Bahnhof bieten optimale Voraussetzungen fir Wohnen, Freizeit und Beruf.

Durch die Néhe zu Weiden, Bayreuth, Regensburg und zu den Heilbddern Sybillenbad und
Karlsbad wird die Gemeinde bei Urlaubern und Einheimischen gleichermaBen geschétzt.

Die vielen aktiven Vereine, der Kindergarten und die Grundschule sind weitere wichtige Bau-
steine der Attraktivitét Reuths. Die ortsansdssigen mittelsténdischen Betriebe tragen zusétzlich
zu einer gesunden Infrastruktur in der burgenreichsten Region Deutschlands bei.

Die gute infrastrukturelle Ausstattung, die Anbindung an das iiberdriliche Verkehrsnetz sowie
die landschafilich reizvolle Lage steigern die Nachfrage nach Wohnraum.

GemdB dem Ziel einer nachhaltigen Stadt- und Innenentwicklung hat die Gemeinde in den
vergangenen Jahren vor allem die Wohnbauentwicklung am Hauptort vorangetrieben. Bedingt
durch die weiter bestehende Nachfrage ist es erforderlich, auch weiterhin ein nachfrageorien-
tiertes Angebot an Wohnbaufléchen zu entwickeln.

Ziel ist es u.a., die vorhandenen technischen und gemeindlichen Infrastruktureinrichiungen wei-
terhin 6konomisch auszulasten und zu erhalten sowie Bauland zu erschwinglichen Preisen fir
weitgehend alle Bevdlkerungsgruppen anzubieten.

Entsprechend der Intention des ,Gesetzes zur Stérkung der Innenentwicklung in den Stddten
und Gemeinden* vom 11.06.2013 sollen neue Wohnbaufléchen im Anschluss an vorhandene
Siedlungseinheiten und mit ,einer giinstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch &ffent-
liche Verkehrsmittel” entwickelt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung entwickelt Wohnbauflédchen im direkten Anschluss an die be-
stehende Siedlung und in Anbindung an den motorisierten Individual- und &ffentlichen Perso-
nennahverkehr.,

Innerhalb des Ortes Reuth sind freie Baufldchen und damit Bauliicken vorhanden. Diese befin-
den sich ausschlieBlich in Privateigentum. Deren Eigentiimer sind entweder nicht abgabebereit
oder wollen selbst demnéichst mit einer Bebauung beginnen. Damit stehen den ortsanséssigen
Bauinteressenten aktuell kaum freie Bauparzellen zur Verfiigung. Um dennoch der wachsenden
Nachfrage zu begegnen und die Infrastruktureinrichtungen auch langfristig sicherstellen und
auszulasten, ist die Gemeinde gefordert, neve Wohnbaufléchen auszuweisen.

Mit der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung ist eine geordnete und nachhaltige stéd-
tebauliche Entwicklung im Anschluss an bestehende Infrastruktureinrichtungen gesichert. Damit
sind die Voraussetzungen fiir eine wirtschaftliche und bodenschonende ErschlieBung sowie eine
kompakte Siedlungsentwicklung gegeben.

Ziel ist es, den bestehenden Ortsrand durch eine Bebauung im erforderlichen Umfang entspre-
chend den vorliegenden Anfragen zu ergénzen.
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2.2.5 Bevélkerungsentwickiung
Zum 31.12.2020 betrug die Einwohnerzahl 1.137 Einwohner (EW).

Die Bevslkerungsentwicklung ist stagnierend, zum 31.12.2017 betrug die Einwohnerzahl 1.152
Ew.

Die aktuelle Bevélkerungsprognose des Demographie-Spiegels fir Bayern vom August 2021
prognostiziert einen weiteren Bevélkerungsriickgang fir die Gemeinde:

davon im Alter von ... Jahren
Beviilkerungs- Personen .
: 18 bis 65 oder
stand am 31.12... insgesamt” unter 18 unter 65 Al
2019 11181 183 6951 240
2020 1120 190 700 240
2021 1110 190 680 240
2022 1100 180 680 240
2023 : 1090 180 670 250
2024 1080 180 650 250
2025 1080 180 640 250
2026 1070 180 640 250
2027 ‘ 1060 180 620 260
2028 1 050 180 610 260
2029 1050 180 610 260
2030 1 040 180 600 260
2031 1030 170 580 280
2032 1030 170 580 280
2033 1020 170 570 280

Festzustellen ist, dass der tatsdchliche Bevélkerungsstand zu einem 31.12.2020 ber der prog-
nostizierten Zahl liegt. Insofern ist die Prognose mit Unsicherheiten versehen, da die tats&chliche
Bevélkerungsentwicklung etwas gedémpfter verlaufen diirfte als prognostiziert.

Dennoch kann aus den riickléufigen Bevélkerungszahlen kein zusétzlicher Wohnbaufléichenbe-
darf abgeleitet werden.

Auch bei der Beriicksichtigung der Landkreisdaten und der Prognosen fiir den gesamten Land-
kreis ergibt sich kein anderes Ergebnis.

2.2.6 Haushaltsstrukturverénderung, demografische Sitvation

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Einwohner und die zunehmende Zahl von Singlehaushal-
ten bedingen eine Anderung der Haushaltsstrukturen, die unmittelbare Auswirkungen auf den
Bedarf von Wohnbaufléchen haben. Nachdem Gemeinden Bauleitpléne nach den vorausseh-
baren Wohnbedirfnissen der Bevélkerung aufzustellen haben, kann dieser Trend zu vermehr-
ten Single- Haushalten, zu gréBeren Wohnraumfléchen pro Person insbesondere aufgrund zu-
nehmender Home-Office Tétigkeit sowie der gestiegenen Wohnraumanspriiche hinsichtlich ge-
sunder Wohnverhéltnisse in Pandemiezeiten in der Abwé&gung nicht unberiicksichtigt bleiben.

Eine individuelle Bewertung der Belegungsdichte innerhalb des Gemeindegebiets ist somit er-
forderlich.
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Die Analyse anhand der statistischen Daten ergibt:

Entwicklung der Belegungsdichte:

Wohn-
Jahr Einwohner - Belegungsdichte Verringerung
: einheiten
31.12.2015 1.194 572 2,087 EW/WE
31.12.2017 1.152 573 2,010 EW/WE
31.12.2019 1.118 575 1,944 EW /WE 0,143/4Jahre
2029 Prognose1* ca. 1,587 EW/WE |0,0358/Jahr
Prognose 2** ca. 1,765 EW/WE |0,0179/Jahr

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Genesis-Onlinedatenbank; eigene Berechnungen
*bei linearer Weiterentwicklung des Durchschnitts von 2015 bis 2019
**bei halbierter Weiterentwicklung der Belegungsdichte

Die Analyse eines léngeren Betrachtungszeitraumes ergab eine wesentlich gednderte Situation.

Bei einer angenommenen langjéhrig weiteren Abnahme bis 2029 ergibt sich im 10-Jahres-
Planungszeitraum auf der Basis von ca. 575 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von
0,0358 x 10 x 575 = 206 EW. Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von zukiinftig ca.
35 EW /ha ergeben sich rechnerisch knapp 6 ha Bauflichen (Prognose 1)

Dieser Flachenbedarf entsteht rechnerisch durch die weiterhin linear prognostizierte Reduzie-
rung der Belegungsdichte im eigenen Gemeindegebiet. Insbesondere ist dabei zu beriicksichti-
gen, dass bereits derzeit und in den vergangenen Jahren eine im Vergleich mit anderen Ge-
meinden sehr geringe Belegungsdichte vorliegt.

Es wdre zu hinterfragen, ob eine weiter lineare Abnahme der Belegungsdichte sachgerecht ist.
Ein merkbar gednderter Trend zu weniger Singlehaushalten ist derzeit nicht erkennbar. Bei der
Wohnraumflache pro Einwohner ist insbesondere durch die Pandemie und den Bedarf an zu-
satzlichen Wohnraum fir Home-Office-Arbeitspldtze keine zuriickgehende Entwicklung zu er-
warten.

Nachdem die Belegungsdichte in den statistischen Daten ohne Beriicksichtigung des Lebensal-
ters im gesamten Gemeindegebiet ermittelt wird, dirften demographisch bedingt geénderte
Altersstrukturen eine nicht zu vernachléssigende Rolle spielen. Die zunehmend é&lter werdende
Gesellschaft alleine ist fir eine fachliche Bewertung dieses Aspekts nicht ausreichend.

Dieser Trend besteht schon seit vielen Jahren, sodass auch in den vergangenen 10 Jahren die-
ser Effekt bei der Entwicklung der Belegungsdichte wie auch bei der Bevélkerungsentwicklung
eine Rolle spielte.

Zu bewerten wdre allenfalls eine deutlich zunehmende Dynamik durch den Vergleich der
prognostizierten Entwicklung verschiedener Altersstufen. Insbesondere das Verhdlinis der prog-
nostizierten Entwicklung zwischen den Uber 65-jéhrigen sowie den 18 bis 40-j@hrigen dirfte
hiertber Aufschluss geben.

Bei der Entwicklung des Durchschnittsalters verlaufen die Entwicklungen des Gemeindegebiets
Reuth mir den Entwicklungskurven des Landkreises und der Oberpfalz annéhernd parallel:3

3 Demographiespiegel fiir bayerische Kommunen (2021) und die Landkreise (Janvar 2022)
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Aersjahre Entwicklung des Durchschnittsalters von 2099 bis 2033
im Verglelch_zu Landkreis, Regisrungsbezirk und Bayern _

o T e S —

2019 2021 2023 2025 2027 2029 201 €023

Oberpfalz - e Bayem

09 377 148 Reuth b.Erbendorf Tirschenreuth {Lkr)

Der Anteil der unter18 bis unter 40-jéhrigen wird in Reuth nach den Prognosen abnehmen, der
Anteil der iiber 65-jghrigen wird zunehmen, jedoch in geringerem Umfang als in Vergleichs-
kommunen:

Bevélkerungsverinderung 2033 gegeniiber 2019 in Prozent

Insgesamt -8,7
unter 18-Jéhrige -6,8
18- bis unter 40-Jahrige ' o -202
40- bis unter 65-Jahrige .8
ﬁwﬂhﬁge oder Allere o 17.4

Ein wichtiges strukturelles Indiz ist der Vergleich mit den Landkreisdaten. Hier ist erkennbar,
dass der Riickgang der 18 bis unter 40-j&hrigen in Reuth nur leicht hsher prognostiziert wird
als im Landkreisdurchschniit. Der zunehmende Anteil der iber 65-jéhrigen wird im Landkreis
spiirbar iber den Prognosedaten der Gemeinde Reuth liegen:

Bevéikerungsveranderung 2040 gegeniiber 2020 in Prozent

insgesamt -7
unter 18-Jshrige -2,6
18- bis unter 40-Jahrige 17,5
40- bis unter 65-Jéhrige 21,7
65-J8hrige oder Altere 24,2

Fir die Bedarfsprognose ldsst sich ableiten, dass der Rickgang der Belegungsdichte aufgrund
der vorhandenen Altersstruktur und der prognostizierten Verénderungen auf Daver nicht linear
erfolgen wird.

Sachgerecht erscheint ein um ca. 50% reduzierter Riickgang. Es wére dann eine Belegungs-
dichte von ca. 1,77 Einwohner pro Wohneinheit zu erwarten. Dieser Wert liegt nur noch ge-
ringfiigig Uber der heutigen Belegungsdichte von Verdichtungsréumen am Ubergang von Regi-
onal- oder Oberzentren zum léndlichen Raum# und wird von Seiten des Planverfassers als rea-
listisch bewertet.

Bei einer angenommenen langjdhrig weiteren Abnahme bis 2029 ergibt sich im 10-Jahres-
Planungszeitraum auf der Basis von ca. 575 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von
0,0179 x 10 x 575 = 103 EW. Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von zukinftig ca.
35 EW /ha ergeben sich rechnerisch knapp 3 ha Baufléchen (Prognose 2).

4 Weiden: 1,75 EW/WE, Bayreuth: 1,74 EW /WE Stand 31.12.2019
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2.2.7 Nachholbedarf

In der Gemeinde und dem Verflechtungsbereich konnten in den vergangenen Jahren im ausrei-
chenden Umfang Wohnbaufldchen bereitgestellt werden. Ein Nachholbedarf aufgrund nicht
ausgeglichenen Wohnungsmarkts kann fir die Gemeinde im Wesentlichen nicht bestdtigt wer-
den.

2.2.8 Ersaizbedarf

Eine nennenswerte Anzahl von Gebéuden fiir den Abriss und die Umnutzung liegt im Gemein-
degebiet nicht vor. Der Gemeinde sind derzeit lediglich zwei Leersténde zur mdglichen Aktivie-
rung bekannt.

2.2.9 Siedlungsdichte, stédiebauliche Ziele

Die zukiinftige, anzusetzende Siedlungsdichte [&sst sich aus den zuletzt wohnbaulich entwickel-
ten Quartieren im Landkreis ableiten. Nach den stédtebaulichen Zielen der Gemeinde fiir den
Planungsbereich ist entsprechend der vorhandenen Nachfrage von vorwiegend freistehenden
Einfamilienh&usern auszugehen. In den léndlich geprégten Oristeilen wird demnach zukiinftig
von einer Siedlungsdichte von 35 EW /ha auszugehen sein.

2.2.10 Zwischenergebnis Bedarfsanalyse

Aus den analysierten Komponenten ergibt sich ein Wohnbaufldchenbedarf von ca. 3-6 ha in
den kommenden zehn Jahren im gesamten Gemeindegebiet.

2.2.11 Vorrang der Innenentwicklung

Die stddtebauliche Entwicklung soll nach den Grundsétzen der Bauleitplanung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Diesen Grundsatz hat auch das Landesentwick-
lungsprogramm Bayern ibernommen.

Die Gemeinde Reuth ist bemiht, bestehende Bauliicken zu schlieBen und leerstehende Gebéu-
de einer neuen Nutzung zuzufihren.

GemdB den Zielen der Innenentwicklung und nachhaltigen Stadtentwicklung solien im Wesentli-
chen Innenentwicklungspotenziale genutzt sowie einzelne Orisrandarrondierungen in Anbindung
an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Folgende weitreichende MaBnahmen werden derzeit (Stand 31.03.2022) von der Gemeinde
Reuth b. Erb. gemé&B dem Moito ,Innen stait AuBen“ betrieben:

® Verkauf der noch freien gemeindlichen bebaubaren Wohngrundstiicke im Baugebiet
Beckenacker Il — Ost mit notarieller Bauverpflichtung an Bauwillige (Verkauf der freien
letzten Grundstiicke im Jahr 07 /2021)

® Ankauf von drei Baugrundstiicken in Baugebiet ,,An der Reuther StraBe“ von privaten
Eigentimer und Verkauf an Bauwillige mit notarieller Bauverpflichtung (letztes Grund-
stick Anfang 2022 verkauft)

® Ankauf eines nur noch abrissféhigen unbewohnten Wohnhauses im Zentrum der Ort-
schaft Reuth b. Erb. und Schaffung einer Griin-/Parkfléiche neben einen Backereibe-
trieb zur Steigerung der Lebensqualitét der Bevélkerung

e Ankauf von einen freien bebaubaren Baugrundstiick im Ortsteil Letten — Schustergasse
mit sofortigen Verkauf inkl. Bauverpflichtung an Bauwillige
(aktuell im Bau)

e Aktveller Bebauungspian ,,Wohngebiet Gartendicker®:
Ankauf von Flachen am Ortseingang der Ortschaft Reuth, welche bereits im Fléchennut-
zungsplan der Gemeinde Reuth b. Erb. als WA-Gebiet ausgewiesen worden sind. Im
Zuge der Innenbereichsentwicklung im beschleunigten Verfahren zur Deckung des kurz-




Verbindlicher Bauleitplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Wohngebiet Gartendcker" — Seite 16 von 46
Begriindung i. d. Fassung vom 04.09.2024

fristigen v. mittelfristigen Bedarfs durch interne u. externe Bauwillige soll aktuell diese
Fléiche erschlossen werden (aktuell Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan ,,Gartendcker*
und Erarbeitung des vorliegenden Entwurfs)

Ankauf der aufgegebenen Metzgerei u. Gaststétte in Premenreuth (Leerstandsbrache)
mit Revitalisierung der Metzgerei u. Gaststéitte sowie neu Beherbergung und kleinen
Dorfladen mit bereits vorhandenen (Nachfolge-) Betreiber. Aufwertung bzw. Aufrecht-
erhaltungsmaBnahme des sozialen und birgerlichen Zusammenlebens im Kern/Zentrum
der Ortschaft Premenreuth

Ankauf von einen sehr groBBen freien bebaubaren Baugrundstiick (GréBe: 2.290 m?) im
Ortsteil Letten — Friedenfelser StraBe sowie Aufldsung des nicht mehr genutzten Spiel-
platz Letten (GroBe: 2.042 m2) mit sofortiger Durchfilhrung der 3. Anderung des Be-
bauungsplans ,Letten” (zur Schaffung von vier kleineren Bauparzellen). Bis Ende 2021
waren bereits vor Abschluss der dazugehérigen ErschlieBungsmaBnahme alle vier neu-
en Bauparzellen mit Bauverpflichtung an Bauwillige /Bavinteressenten bereits verkauft

Grundsatzbeschluss 2021 zum Bauliickenschluss Gber Vorkaufsrechte sowie Einfilhrung
einer notariellen Abwendungserklérung von privaten Kéufer gegeniiber der Gemeinde
Reuth b. Erb. (indirekte Bauverpflichtung), statt die Inanspruchnahme des gemeindlichen
Vorkaufsrechts gem&B § 24 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Verhinderung eines Spekulationsankauf mit Zweckentfremdung eines freien bebauba-
ren Wohnbaugrundstiicks mittels notarieller Abwendungserklérung des Kaufers gegen-
iber der Gemeinde Reuth b. Erb. im Baugebiet ,An der Reuther StraBe*

Einfihrung eines Bauliickenkatasters 2021 mit 1. Abfrage von abgabebereiten freien
und bebaubaren Wohngrundstiick von privaten Eigentimern

Verkirzung der Bauverpflichtungszeit von bisher 10 Jahre auf 5 Jahre

Ankauf von eines weiteren Baugrundstiicks (GréBe: 1.892 m2) im Baugebiet ,,An der
Reuther StraBe — Erweiterung” (einzige positive Rickmeldung aus der Abfrage iber
Abgabebereitschaft von privaten Baugrundstiicken; Herauslésen von zwei Bauparzel-
len, einer Ausgleichsfldche sowie Liickenschluss des Holunderwegs samt ErschlieBung
gem@B den Vorgaben des rechtskréftigen Bebauungsplans (aktuell ist ein Grundstiick
bereits mit Bauverpflichtung verkauft, fir das andere Grundstick liegt auch eine ver-
bindliche Kaufanfrage vor und wird demnéichst mit Bauverpflichtung verkauft).

Weiterer Lickenschluss in Letten durch privates Bauvorhaben

Mit den genannten Innenentwicklungspotentialen lassen sich maximal ca. zehn Wohnbaugrund-
stiicke léngerfristig entwickeln. Dies entspréiche einem Potenzial von ca. 0,7 ha.

2.2.12 Ergebnis, Umwidmungssperre

Stellt man den berechneten Wohnbaufléchenbedarf den aktivierbaren und bebaubaren Bau-
fléichenpotentialen gegeniber, so ergibt sich bei 2 Varianten zur Haushaltsstrukturverénderung
folgende Ubersicht:

Bevdlkerungsentwicklung 0 ha
Haushaltsstrukturveréinderung 3,0-6,0 ha
Nachhol- und Ersatzbedarf 0 ha
Baufléchenpotentiale Innen -0,7 ha
Gesamtbedarf im Planungszeitraum ca. 2,3 bis 5,3 ha

Die Beanspruchung von bisher landwirtschaftlich genutzten Fléchen ist somit unumgénglich.
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2.2.13 Bedarfsanmeldung, stddtebauliche Ziele

Aktuell liegen weitere Anfragen von kaufwilligen Bauwilligen vor (aktuell nachweislich 12 An-
fragen per Email von den letzten 6 - 8 Monaten, welche aktuell nicht mehr bedient werden
kénnen, da im gesamten VG-Bereich [Gemeinde Krummennaab und Reuth b. Erb.] keine Bau-
platze mehr zur Verfigung stehen). Es wurde seitens der Bauwilligen gebeten, dass sie infor-
miert werden, wenn wieder Bauland zur Verfiigung stehen sollte.

Des Weiteren gingen bei Birgermeister und Verwaltung weitere telefonische (nicht nachweis-
bare) Anfragen ein.

Durch die o. g. MaBnahmen konnten seit dem Grundsatzbeschluss insgesamt 19 Bauliicken mit-
tels Bauverpflichtung verkauft (teilweise mittlerweile schon bebaut) und somit geschlossen wer-
den. Des Weiteren wurden Leerstandsbrachen aufgekauft und einem neuen Verwendungs-
zweck bzw. werden einer Wiederverwendung zugefihrt. Auch wurde durch Nachverdichtungs-
maBnahmen (3. Anderung Bebauungsplan Letten) mehr als groBziigige Baugrundstiick geteilt
und somit nachverdichtet.

Die Gemeinde Reuth verfolgt deshalb das stidtebauliche Ziel, fiir den sich abzeichnenden,
kurzfristigen Bedarf entsprechend der im Fléchennutzungsplan vorbereiteten stadtebauli-
chen Entwicklung ein bedarfsangepasstes Wohngebiet am Hauptort Reuth zu entwickeln.

Mit einer FlachengréBe von gut 1 ha entspricht die vorliegende Bauleitplanung dem Ziel des
Flachensparens, da eine gegenilber dem ermittelten Bedarf deutlich kleinere Fléache fiir
Wohnbauland entwickelt wird.

Eine Festsetzung der Zulassigkeit von Einzelh&usern und Doppelh&usern ist nicht zu empfehlen.
Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes wdre es besser, auf geeigneten Grundsticken eine
ausschlieBliche Doppelhausbebauung vorzugeben. Andererseits erméglicht der vorliegende
Bebauungsplan auch abseits von Doppelhdusern die Mdglichkeit, Einzelhdusern mit bis zu 4
Wohneinheiten zu erstellen. Somit ist auch das Entstehen von H&usern mit mehreren Wohnein-
heiten (auch zur Vermietung) méglich. Der Bebauungsplan beinhaltet auch die Méglichkeit, se-
niorengerechte Wohnnuizungsformen zu errichten. Auch unter Beriicksichtigung dieser offenen
Festsetzungsméglichkeiten wird erkennbar, dass der Bebauungsplan geénderten Wohnbediirf-
nissen aufgrund der demographischen Entwicklung nicht grundsétzlich entgegensteht.
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2.3 Planungsalternativen

Entsprechend des stédtebaulichen Ziels, dem konkret bestehenden Bedarf an Wohnbaufldchen
gerecht zu werden, ergeben sich keine Alternativen innerhalb der Gemeinde Reuths b. Erb. Im
Ort wurden alternative Entwicklungsfléichen geprisft und aufgrund der fehlenden Abgabebe-
reitschaft und damit der fehlenden Erforderlichkeit einer Bauleitplanung nicht weiterverfolgt.

Fir die ErschlieBung des Plangebiets wurden bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans ver-
schiedene Varianten diskutiert. Ein Entwurf sah hierbei vor, das Plangebiet Uiber eine durchge-
hende ErschlieBung zu entwickeln. Der damit einhergehende hdhere Versiegelungsgrad gegen-
Uber der zurzeit in Aufstellung befindlichen Planung lieB die Beteiligten von dieser Variante
jedoch Abstand nehmen. Eine weitere Variante welche im Zuge der Voriiberlegungen aufge-
stellt wurde, sah die ErschlieBung des nérdlicheren Gebiets Gber zwei ErschlieBungsstiche mit je
12 m breiten Wendeh@mmern vor. Diese ErschlieBungsform unterscheidet sich nur geringfigig
von der derzeitigen Planung des Vorentwurfs. Insgesamt wurde die ErschlieBungsform mittels
eines Ringschlusses als etwas besser beurteilt als die ErschlieBung Uber die Wendehdammer. Die
Befahrbarkeit durch Millfahrzeuge wére hierbei nicht gegeben, weshalb die Bewohner der
hinterliegenden Grundstiicke ihre Miillionnen nach vorne an die Stra3e bringen mussten. An und
fur sich unterscheidet sich der Fléchenverbrauch fir die VerkehrserschlieBung gegeniber der
des Bebauungsplans lediglich geringfigig.
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Abb.: ErschlieBungsvarianten mit durchgehender ErschlieBung und zwei ErschlieBungsstichen mit je 12 m breiten
Wendehéimmern, eigene Darstellung
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2.4 Konzeption und bauliche Gestaltung

Um fir den Grundstiickseigentimer geniigend Flexibilitat zur Entwicklung der Baukérper zu
gewdhrleisten, wird auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet.

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Bauparzellen/Teilfléichen 1 bis 9 ist Uber den an die
GartendckerstraBe angebundenen U-férmigen Verkehrsanschluss méglich. Die im siidlichen
Bereich liegenden Bauparzellen/Teilfléchen 10 bis 14 sind Uber die SteinpointstraBe aus zu
erreichen, lediglich die in zweiter Reihe liegenden Parzellen/Teilfléchen 11 und 13 sind iiber
einen Eigentimerweg zu erschlieBen.

Angepasst an den bestehenden Bedarf und das bestehende, umliegende Umfeld, werden die
Flachen als allgemeines Wohngebiet (unter Ausschluss nicht bedarfsgerechter Nutzungen), mit
einer Grundfléchenzahl von maximal 0,4 und einer offenen Bauweise mit maximal zwei Voll-
geschossen festgesetzt.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl orientiert sich dabei an der bisher in der BauNVO gelten-
den Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete. Auch wenn die iiberarbeitete, derzeit geltende
BauNVO fiir die Baugebiete nur noch Orientierungswerte festsetzt, war unter Beriicksichtigung
aller &ffentlicher Belange eine Erhéhung der GRZ nicht veranlasst.

Um die geplanten Baukdrper an die bestehenden Gebdude im Umfeld bedarfsgerecht anzu-
passen, wird eine offene Bauweise mit einer maximaien First- bzw. Gebdudehshe von 9,5 m
aus ortsgestalterischen Grinden festgesetzt. Die maximal zuléassige Wandhdhe belduft sich auf
6,5 m. Um bei méglichen Pultddchern stédtebaulich ungiinstig hohe Wandentwicklungen zu
vermeiden, erfolgt fir die fir firstseitige Wandhshe bei dieser Dachform eine reduzierte
Wandhshenfestsetzung.

Im Planungsgebiet sind ausschlieBlich Einzelh&user zuléssig. Eine Festsetzung zu méglichen
Dachformen wird von der Gemeinde als nicht erforderlich angesehen.

Das gesamte stédtebauliche Umfeld ist weit iberwiegend durch maximal zweigeschossige Ein-
zelgebdude geprégt.

Die Flachen des Allgemeinen Wohngebiets umfassen insgesamt 11.271 m2, somit ergibt sich
eine am konkret bestehenden Bedarf orientierte GrundstiicksgréBe von durchschnittlich 751 m2
ie Bauparzelle.

Ein fachlich geeignetes Ingenieurbiiro hat fir das Plangebiet Berechnungen durchgefihrt, um
eine funktionierende Entwésserung gewdhrleisten zu kénnen. Deshalb ist die Festsetzung eins
Regenriickhaltebeckens mit einer max. Einleitmenge des Niederschlagswassers in den &ffentli-
chen Mischwasserkanal von max. 0,5 Liter/Sekunde je 1000 m2 Grundstiicksfléiche notwendig.

Zudem benétigt jeder Grundstiickseigentimer auf seinem Grundstiick einen Riickhalt (Puffe-
rung) des Niederschlagswassers in Héhe von mindestens 8 m3 je 1000 m2. Dies wird in zwi-
schen der Gemeinde und den kiinftigen Grundstiickseigentimern in einem Kaufvertrag vertrag-
lich geregelt.

Zur Beriicksichtigung der Belange der Orisbildgestaltung ist es zudem erforderlich, Festsetzun-
gen zur Zulassigkeit von Einfriedungen und zur zuléssigen Wand- sowie Gebd&udehdhe zu tref-
fen.

In den bisher nicht bebauten Bereichen wird eine offene Bauweise mit Anwendung des Ab-
standsfldchenrecht nach Art. 6 BayBO festgesetzt. Damit soll erreicht werden, dass eine dem
entsprechend geprégten stddtebaulichen Umfeld angemessene Baudichte entsteht.

Die Mdéglichkeit zur energetischen Nutzung von Sonnenenergie ist durch die entsprechenden
Absténde ausreichend gesichert.
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Die Festsetzung der Hohenlage zukiinftiger Geb&ude dient dazu, Nachbarschafiskonflikte zu
vermeiden und das Baugebiet entsprechend der vorhandenen, topographischen Situation ohne
stéditebaulich unangemessene Uberhshungen zu entwickeln.

Zur Kompensierung des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild wird eine Ausgleichsfla-
che festgesetzt. Die festgesetzten MaBnahmen beinhalten die Anlage einer Hecke, welche auch
fur die CEF-MaBnahme genutzt werden kann, sowie die Anlage einer extensiven Wiesenfla-
che.
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3. Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Reuth bei Erbendorf liegt laut Landesentwickiungsprogramm Bayern im all-
gemein léndlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
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Abb.: aus Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Strukturkarte
Im LEP werden folgende Ziele (Z) bezogen auf die Gemeinde Reuth bei Erbendorf, formuliert:

Ziel 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nuizen. Ausnahmen sind zul@ssig, wenn Potenziale der Innenentwickiung begriindet
nicht zur Verfigung stehen.

Die Zielkonformitat ist in der Bedarfsdarlegung dargestellt.
Ziel 3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

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

(Z) Neve Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. (...)

Die vorliegende Bauleitplanung ist angebunden und entspricht somit diesem Grundsatz.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine in der Gemeinde Reuth b. Erb. gelegene, in-
nerériliche Entwicklungsfléche einer Wohnnutzung zugefilhrt werden.

Die Gemeinde beriicksichtigt das landesplanerische Ziel, Potentiale der Innenentwicklung vor-
rangig zv nutzen,
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3.2 Regionalplan

Regionalplanerisch liegt die Gemeinde Reuth b. Erb. im landlichen Teilraum, dessen Entwick-
lung nachhaltig gestérkt werden soll. Im Regionalplan werden beziiglich der Gemeinde Reuth
b. Erb. folgende Ziele formuliert:
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Abb.: Aus Regionalplan Region Oberpfalz-Nord, Strukturkarte

il Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen TeilrGumen der Region, soweit ginstige Vorausset-
zungen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert
werden.

Eine verstdrkte Siedlungstétigkeit kommt dem Wunsch der Bevélkerung in allen Teilen der Region
nach Wohneigenium oder Eigenheim entgegen. Giinstige Voraussefzungen fir verstdrkte Sied-
lungstétigkeit bestehen insbesondere dort, wo die erforderlichen ErschlieBungs-, Versorgungs- und
Folgeeinrichtungen ohne unverhdiltnisméBig hohen Aufwand bereitgestellt werden kénnen. Dies sind
in der Regel die Hauptsiedlungseinheiten der Gemeinden. [...]*
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4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

4.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur

4.1.1 Verkehr

Die Gemeinde Reuth b. Erb. verfiigt iber einen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG an der
Bahnstrecke Weiden-Oberkotzau.

Reuth bei Erbendorf liegt an der B 299, iber die Anschlussstelle Falkenberg (Entfernung acht
Kilometer) verfiigt der Ort ber eine Anbindung an die A 93 Regensburg-Hof. Auch eine gute
Busanbindung mit 4 Buslinien verbinden Reuth mit den Orten Tirschenreuth, Kemnath und Wei-
den,

Die Parzellen 1 bis 9 der Planfléiche werden iber einen U-férmigen Verkehrsanschluss der
bestehenden GartenéickerstraBe angebunden.

Die Parzellen 10 bis 14 werden direkt iiber die SteinpointstraBe aus erschlossen, lediglich die
in zweiter Reihe liegenden Parzellen 11 und 13 sind separat ilber einen Anwohnerweg ange-
schlossen.

Da die Millfahrzeuge dort nicht wenden kénnen, miissen die Milltonnen von den Anwohnern
der hinterliegenden, im siidlichen Teilbereich liegenden Grundstiicke (Parzelle 11 und 13) nach
vorne an die im Bebauungsplan vorgesehene Fléche (,Millsammelplatz zur Hausmiill- und
Wertstoffabholung®, auf der Parzelle 12 gebracht werden.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung fiir den nérdlichen Teilbereich ist
Uber die geplante StraBe gesichert. Diese verfiigt Uber eine ausreichende Breite.

4.1.2 Entwiisserung

Die Entwdsserung in diesem Bereich findet im Mischsystem statt und kann an das bestehende
Kanalsystem (entlang GartendckerstraBe) angeschlossen werden.

Ein fachlich geeignetes Ingenieurbiiro hat fiir das Plangebiet Berechnungen durchgefiihrt, um
eine funktionierende Entwé&sserung gewdhrleisten zu kdnnen. Am tiefsten Punkt des Planungs-
gebietes ist ein Regenriickhaltebecken vorgesehen.

Deshalb ist eine max. Einleitmenge des Niederschlagswassers in den &ffentlichen Regenwasser-
kanal von max. 0,5 Liter/Sekunde je 1000 m? festgesetzt.

Zudem benétigt jeder Grundstiickseigentimer auf seinem Grundstiick einen Riickhalt (Puffe-
rung) des Niederschlagswassers in Hohe von mindestens 8 m3 je 1000 m2. Dies wird in zwi-
schen der Gemeinde und den kiinftigen Grundstiickseigentimern in einem Kaufvertrag vertrag-
lich geregelt.

Die neu zu erstellenden Verkehrsfléichen innerhalb des Geltungsbereichs werden mit einem
Trennsystem ausgefihrt. Das Niederschlagswasser wird dann zum tiefsten Punkt des Baugebiets
geleitet und dort in einem Regenriickhaltebeckens vorgereinigt und gedrosselt. Die Abgabe ist
von dieser Stelle aus an das bestehende Mischwassersystem ist unvermeidbar. Sollte im weite-
ren Orisbereich zu einem spéteren Zeitpunkt ein Trennsystem aufgebaut werden, ist der An-
schluss des neuen Baugebiets an dieses Trennsystem dann ohne Probleme méglich.

Da ein bestehender Mischwasserkanal mit Anschluss der Anlieger des Marterlweg quer durch
die geplanten Baufléchen zum Kanal in der SteinpointstraBe verl&uft ist eine Verlegung des
Mischwasserkanals an den Rand der geplanten Baufléichen, im Siiden der Teilfléchen 7-9 in die
GartendckerstraBe vorgesehen und nachrichtlich in der Planzeichnung dargestelit.

4.1.3 Weitere Sparten

Die Trinkwasserversorgung einschiieBlich der Léschwasserbereitstellung ist Gber das &riliche
Leitungssystem gesichert.
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Die Energieversorgung mit Strom erfolgt iber die drilichen Anbieter, gleiches gilt fir die Tele-
kommunikationsanlagen.

4.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Die Hinzuziehung des Kreisbrandrates erfolgte im Rahmen der Beteiligungen des Bauleitplan-
verfahrens

4.2 Bodenordnung

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die
Schutzgiter Mensch, Kultur- und Sachgiiter werden im Zuge der Betrachtung der Umweltbelan-
ge beriicksichtigt. Die Fliichen des allgemeinen Wohngebiets (Flur Nr. 233, 234 Gemarkung
Reuth bei Erbendorf) befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Die Zufahrt zum Baugebiet ist iber die bestehende GartendckerstraBe aus méglich.
Offentliche Wegebeziehungen werden nicht beeintréichtigt, da nicht vorhanden.
Weitere bodenordnerische MaBnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob gegebenenfalls die Festsetzung von Geh- Fahrt- und
Leitungsrechten aufgrund vorhandener Entwdsserungs-gréiben/-rohre erforderlich werden.

4.3 Denkmalschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayeri-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege keine Informationen iber Boden- oder Baudenkmdler
vor.

¥ ey

D-3-77-149-2 |,

Abb.: Bau- und Bodendenkméler, Quelle BayernAtlasPlus
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Im ndheren Umkreis befinden sich die beiden Bodendenkmdler (D-3-6138-0154 und D-3-
6138-0158) bei welchen es sich um Archéologische Befunde im Bereich des Schlosses von Reuth
b. Erb. sowie um Befunde der frilhen Neuzeit im Bereich der Kath. Kirche St. Katharina handelt.

Im Umfeld des Bebauungsplans liegen folgende Baudenkmdler vor:
e D-3-77-149-3: Hausfigur des hl. Florian, Holz, spétes 18. Jh.
® D-3-77-149-1: Katholische Kirche, Salkirche, Nebenkirche
® D-3-77-149-2: Schlosspark, syn. Schlossgarten, syn. Hofgarten

Die baugestalterischen Festsetzungen dienen auch dazu, eine angemessene stédtebauliche
Entwicklung im weiteren Umfeld der Baudenkmadler sicherzustellen. Mit der Orientierung der
Baumassen sowie der zuléssigen Baukdrperausbildung am Bestand diirften die Belange der
Baudenkmalpflege ausreichend beriicksichtigt sein.

4.4 Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind fiir die Planungsfléche nicht vorgesehen.

4.5 Luftreinhaltung, Klimawandel und Klimaanpassung

GemdB BauGB §1 Abs. 5 S. 2 sollen Bauleitpléne dazu beitragen, eine menschenwiirdige Um-
welt zy sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kii-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, so-
wie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Auf Ebene des Bebauungsplanes werden die folgenden MaBnahmen und Festsetzungen zum
Klimaschutz angewandt:

— Durchgrinung des Baugebietes durch CO2-absorbierende Anpflanzung von B&umen und
Stréuchern (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

— Anlage von Grinfléchen
— Vorgaben zur Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort

4.6 Immissionsschutz

Yerkehr

BundesstraBen

Die BundesstraBBe B 299 befindet sich ca. 100 m entfernt in siidlicher Richtung.

Von Seiten der Landwirtschaft sind zum Planungsgebiet hin keine iiberm&Bigen Immissionen zu
erwarten.

Bahnlinie

Die Bahnlinie liegt ca. 250 m westlich der Planfldche. Die Bahnstrecke Weiden — Oberkotzau
soll mittelfristig elektrifiziert werden.

Im unten genannten Schallgutachten unter Punkt 3.6.1 (in Anlage Teil E) wurde eine Beurteilung
des Ldrms mit den Zugzahlen von 2030 ermittelt.

Mit den Zahlen von 2030 ergibt sich, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 bei den
westlichen Parzellen iberschritten wird, nach den Vorgaben der 16. BimSchV ergeben sich nur
leichte Uberschreitungen nachts an der Westfassade.
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Bei Zugrundelegung der von der Bahn prognostizierten Zugszahlen fiir das Jahr 2030 ergeben
sich insbesondere nachts massive Uberschreitungen im gesamten Plangebiet aufgrund einer von
der DB AG angegebenen Vervierfachung des ndchtlichen Gijterverkehrsaufkommen. Nach Ein-
schétzung des Schallgutachters wird das dann aktive SchallschutzmaBnahmen an der Bahnstre-
cke auslésen.

Weitere potenzielle Lédrmquellen
Gewerbliche Nutzung

Néchstgelegene gewerbliche Nutzung innerhalb des im FNP dargestellten Dorfgebiets liegt ca.
270 m nérdlich des Geltungsbereiches.

Tennisplatz
Der Tennisplatz liegt ca. 120 m westlich des Planungsgebiets.

Nach einer ersten Vorabschétzung eines Ingenieurbiros sollten im Plangebiet keine Probleme
aufgrund méglicher schalltechnischer Auswirkungen zu erwarten sein. Lediglich weiter siidlich,
unmittelbar unterhalb der BundesstraBe kdnnten Auswirkungen zu erwarten sein.

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Biro GEO.VER.S.UM, Cham mit Stand vom
01.11.2022 erstellt.

in Zusammenfassung besagt das Gutachten:

+Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Verkehrsidrm von der im Westen befindlichen
Bahnlinie 5050 Regensburg- Hof, der im Siiden vorbeifihrenden BundesstraBe 299 sowie der
angrenzenden GemeindestraBen GartendickersiraBe und SteinpointstraBBe ausgeseizt sein.

Die L&rmimmissionen werden im westlichen Plangebiet am Tag den Orientierungswert nach DIN
18005 und nachis fléchendeckend den immissionsgrenzwert der 16. BImSchV ibersteigen. Die
Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes im Zeitbereich Nacht sind der geplanten Zunahme
des Giterverkehrs auf der Bahnstrecke 5050 geschuldet. Die Uberschreitungen der Orientie-
rungswerfe der DIN 18005 und Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind bauplanungsrechtlich
abzuwdgen.

Die Erfordernisse an gesunde Wohn- und Schlafverhdlinisse kénnen durch geeignete passive
SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden.

Das MaBB des baulichen Schallschutzes ist abhdngig von Lage und Exposition der geplanten Ge-
bdudeteile und wurde auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse dieser schalltechnischen Un-
tersuchung nach DIN 4109 als Mindestanforderung ermittelt.”

Die Ergebnisse des Gutachtens werden im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen
beriicksichtigt. Die Fassadenseiten, an denen Uberschreitungen des Orientierungswertes nach
DIN 18005 auftreten werden durch planliche Festsetzungen gekennzeichnet und durch textliche
Festsetzungen wird das erforderliche Gesamtschalldémm-MaB festgesetzt. Schlaf- und Ruhe-
réume sind auf die ldrmabgewandte Seite hin zu orientieren, sollte das nicht méglich sein, mus-
sen schallgedémmte Liftungseinrichtungen eingebaut werden.
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5. Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Es wird eine gesonderte Umweltpriifung im Rahmen des Umweltberichtes nach Vorgaben des
Baugesetzbuches durchgefihrt. Der Umweltbericht ist unter Kapitel 6 gesonderter Teil der Be-
grindung und bericksichtigt derzeit verfigbare umweltbezogene Informationen zum Planungs-
bereich. Er dokumentiert bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen und wird bei Be-
darf im Bauleitplanverfahren fortgeschrieben, soweit neue Erkenntnisse erlangt werden.

Zur Beriicksichtigung des Schutzgutes Mensch wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefihrt.

Zur Erhebung der Ausgangssituation fir das Schutzgut Arten und Lebensréume erfolgte eine
artenschutzrechtliche Untersuchung mit Festlegung von CEF-MaBnahmen.

Bodenuntersuchungen sind auf Ebene der Bauleitplanung nicht vorgesehen. Weitergehende,
gesonderte Gutachten sind derzeit nicht vorgesehen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch die Lage im Anschluss an Orisfla-
chen nicht zv erwarten.

Nach derzeitigen Kenntnisstand liegen die Flédchen des Geltungsbereiches auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten.

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die
Schutzgiter Mensch, Kultur- und Sachgiiter werden im Umweltbericht behandelt. Die vorhande-
nen Sffentlichen Wegebeziehungen bleiben aufrecht erhalten.

Derzeit ist die Planungsfléche, auf den Flurnummern 233, 234 und 229, Gemarkung Reuth b.
Erb. unversiegelt.
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6. GRUNORDNUNGSPLANUNG

6.1 Leitziele der grinordnerischen Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsfléchen um weitere Pflanzmaf3-
nahmen zu ergénzen und eine Mindestdurchgriinung der Parzellen sicherzustellen.

Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB. Eine nach-
haltige Baugebietsentwicklung wére chne die Festsetzung von grinordnerischen MaBnahmen
weniger gesichert erreichbar.

6.2 Stdadtebaurechtliche Eingriffsregelung
6.2.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsfléiche der vorgesehenen Planungsfléichen wird It. Bestandsdarstellung des Um-
weltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2003
i.V.m. Leitfaden Bauven im Einklang mit Natur und Landschaft 2021, Kapitel 3.3.1) folgender-
mafBen eingestufi:

Schuizgui : Beschreibung Bedeutung

Arten/Lebensréume | Ackerbrache Gering

Ruderal- und Staudenflur

Boden unter Daverbewuchs mittel
Wasser Hoher Grundwasserflurabstand mittel
Klima/Luft Ortsrandlage Gering - mittel

freie Lage mit Luftaustausch, geringe Bedeutung als Kaltluft-
produktionsfléiche

Landschaftsbild keine stark exponierte Lage, Hanglange, Fernwirkung wenig | Gering
ausgepragt, landwirtschaftlich geprégt, Vorbelastung durch
den Baubestand im Umfeld

Zusammengefasst: Differenzierung notwendig

6.2.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Nach dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021 werden die Eingriffs-
fléchen in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensréumen gem. der Einstufung der Biotop-
und Nutzungstypen (BNT — sogenannten Wertpunkte WP) der Bay. Kompensationsverordnung
eingestuft und ein Beeintréchtigungsfaktor zugeordnet.

Unter Umsténden kann fisr andere Schutzgiiter eine verbal-argumentative Bewertung erfolgen.
Im vorliegenden Fall ist dies nur fir das Schutzaut Boden und Fléche erforderlich.
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Weitere Bewertungen sind nicht erforderlich, do es sich bei den Eingriffsflachen um eine
Ackerbrache handelt und keine besonderen Strukiuren betroffen sind.

Die Ermittlung® erfolgt iber die Multiplikation der Wertepunkte (WP) mit der (Eingriffs-)Fldche
(in m2) und der Eingriffsstarke (im Normalfall wird die festgesetzte Grundfléchenzah! herange-
zogen). Wenn ausreichend und bestimmte VermeidungsmaBnahmen festgesetzt sind, kann nach
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs eine Reduktion durch einen angesetzten Planungsfakior bis zu
20% erfolgen. Im vorliegenden Fall sind eine Vielzahl von Minimierung- und VermeidungsmaB-
nahmen festgesetzt.

Fir die Ermittlung der Eingriffsfltiche wird der gesamte Geltungsbereich mit Ausnahme der
bestehenden Verkehrsfléche und der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache herangezogen.

Als Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen sind beriicksichtigt:

» Festsetzung Regenriickhaltebecken und Erhalt Gehslze

. Festsetzung einer Mindestbegriinung

b Rickhaltung des Niederschlagswassers mit Verdunstung und Versickerung auf Bau-
grundstiick, bzw. in ein Regenriickhaltebecken

= Festsetzungen zur Eingriinung von Baufléchen, standortheimische Arten und Festlegung
von MindestgréBen

= Festsetzung von maximalen Firsthdhen, die eine iiberm&Bige Hohenentwicklung vermei-
den

n Kein Eingriff in Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und Lebens-
rdume

u Verbot tiergruppenschédigender Anlagen, keine Sockel zuldssig, Mindestabstand
Zaununterkante von mind. 15 ¢m

= Festsetzung von einer effizienten VerkehrserschlieBung

MaBnahmen zur Vermeidung eines Fingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor:

. naturnahe Gestaltung der &ffentlichen Griinfléichen, Festsetzung von Mindestbegriinung
mit Gehdlzen von privaten und &ffentlichen Griinfléichen (Festsetzung Ziff. 1.10.3 - 4)

= Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserriickhaltung bzw.
Versickerungsmulden (Festsetzung Ziff. 1.10.2)

. Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beltige (Festsetzung Ziff. 1.10.1)

= Schaffung kompakter Siedlungsrédume und Vermeidung von Zersiedlung zur Sicherung
und Entwicklung fir das SG Arten und Lebensréume bedeutender Fldchen auf Fléchen-
nutzungsplan- sowie Landschaftsplanebene

Es werden firr jede MaBnahme 5% fir den Abschlag des Planungsfaktors vorgesehen.
Damit ergibt sich der max. mégliche Abschlag von 20 % bei vier MaBnahmen.

5 Methodik zur Eingriffsregelung, Seite 14f, Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021
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Da die Ackerbrache zum Teil zu Privatgérten, bzw. zu 6ffentlichen Grinfléchen werden, ergibt
sich eine vorwiegend geschlossene Vegetationsdecke, welche fiir Boden- und Woasserhaushalt
von positiver Wirkung ist. Da die vormalige intensive landwirtschaftliche Nutzung eingestellt
wird, erfolgen keine Diinge- und Pflanzenschutzmitteleintrdge mehr in Boden und Im gesamten
erfolgt fir den Naturhausalt und fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Mensch keine wesentliche
Verschlechterung im Vergleich zur ehemaligen Ackerfléche.

Prinzipiell besteht die Mdglichkeit zum Bau von Stitzmauern zwischen den Grundstiicken, was
eine Durchgéngigkeit der Baugrundstiicke fiir verschiedene Tiergruppen behindern kann. Aller-
dings ist nicht zu erwarten, dass Stitzmauern auf allen Grundstiicken errichtet werden. Diese
kdnnen zudem auch als Trockenmauern ausgebildet werden, was wiederum Lebensraum fir
verschiedene Tierarten bieten kann.

So erfolgt aufgrund der kiinftigen Nutzung als Wohngebiet keine wesentliche Verschlechterung
zur bisherigen Nutzung als Ackerflache.
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6.2.3 Ermittlung der Ausgleichsumfangs

Auf einer Teilfldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird der Ausgleich umgesetzt
und festgesetzt.

Die aufzuwertende Fléche wird einem Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit Einstufung eines
Wertpunktes zugeordnet, ebenso wird die AusgleichsmaBnahme (Prognosezustand, Ziel) zuge-
ordnet. Der Prognosezustand wird mit dem Ausgangszustand subtrahiert um einen Aufwer-
tungswert zu erhalten. Dieser Aufwertungswert wird mit der GréBe der Ausgleichsfléche multi-
pliziert, um den Ausgleichsfléchenumfang zu ermitteln.

Die Ermittlung erfolgt nach dem ,Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” von

Dezember 2021.

Ausgangszustand | Prognosezustand
der der Ausgleichs- | *** (umgesetzie st ol I
Ausaleichs- - fliiche ** AusgleichsmaB- | -~ | Ausgleichs-
9 Fléchen- o JrAclny nahmen) Avfwer- | ymfang in
- fléche umfang in Biotop- und Nut- ! tung in WP
m2 zungstypen (BNT)- | Biotop-und Nut- WP :
Einstufung in Werl- | zungstypen (BNT)-
punkte (WP) Einstufung in
Wertpunkte (WP)
Fie 558 Gl1 B112
ur
(Teilflache) 344 Intensivgrinland Mesophiles Ge- 7 2.408
(genutzt) biisch
Griinland
3 WP ** 10 WP
Gl1 G212
Flur 239 Intensivgriinland MaBig extensiv
(Teilflache) 1.459 (genutzt) genutztes, artenrei- 6,5 9.484
’ ches Grinland
Grinland 3 Wp **
8WP+1,5
WP****
1.803 11.892

** Bewertung des Ausgangszustandes nach der Biotopwertliste zur Anwendung der Bay. Kompensationsverord-
nung, Aug. 2018

#¥% nach 25 Jahren Entwicklungszeit, sollte die Entwicklung der AusgleichsmaBnahme iiber 25 Jahre wird ein
sogenannter Timelag veranschlagt

**%¥ Erhshung des Faktors um 1,5 Wertpunkte aufgrund von aufwiindigen HerrstellungsmaBnahmen

Der in Wertpunkte ermittelte Ausgleichsumfang wird schlieBlich mit dem ermittelten Ausgleichs-
bedarf verglichen und gegenibergestellt.

Der Ausgleichsbedarf von 11.531 WP kann durch den ermittelien Ausgleichsumfang auf den
externen Fldchen mit 11.892 WP beglichen werden.
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Die Ausgleichsfléche wird derzeit als intensiv genutztes Griinland genutzt. Durch die Anlage
einer Strauchhecke (Dornenhecke) und einer artenreichen extensiven Wiesenfldche entsteht ein
Schutzmantel und Puffer hin zum angrenzenden Wéldchen,

Ausgleichsfléiche A1 | Flur Nr. 239 (TF) - | Zugeordnete Fléche:
wndA2 | Gmkund Gmd Reuth b. Erbendorf |1.803m2

(Luftbild-Ausschnitt aus BayernAtlasPlus)

Ausgangszustand: Intensivgriinland

Entwicklungsziel: Naturnahe Entwicklung einer mesophilen Hecke (B11 2) und eines mé&Big extensiv genutz-
tes, artenreiches Grinland (G212) mit erhdhten HerstellungsmaBnahmen

Avufwertungs- und PflegemaBnahmen:

Fiir das artenreiche extensive Grinland:
- Extensivierung des Grinlandes durch Ausmagerung durch Mahd,

- Nach 3 Jahren Auffrésung des Griinlandes und Neuansaat der offenen Stellen mit
einer geeigneten autochthonen Saatgutmischung, bzw. mit Méhdruschsaat aus be-
nachbarten Wiesenfidichen nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehsrde




Verbindlicher Bauleitplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Wohngebiet Gartendicker* — Seite 34 von 46
Begriindung i. d. Fassung vom 04.09.2024

Folgende Pflege ist fir die extensive M&hwiese festgesetzt:
- Verzicht auf jegliche Diingung und chemischen Pflanzenschutzmittel
- Abtransport des Schnittgutes
- Keine Verwendung eines Schlegelmdhers
Bei Ausmagerung:
- Standortgerechte bis zu dreimalige Pflegemahd in den ersten 3 Jahren zur Ausma-
gerung
- Danach 1-2-malige Pflegemahd im Jahr, mit mind. 3-monatiger Bewirtschaftungsru-
he im Sommer oder einmalige Mahd im Herbst
bei Nevansaat:

- 1-2-malige Pflegemahd im Jahr, mit mind. 3-monatiger Bewirtschaftungsruhe im
Sommer oder einmalige Mahd im Herbst

Fir die Strauchhecke:

Pflanzung einer mind. 3-reihigen Strauchhecke auf einer Lénge von 30 m mit Arten aus fol-
gender Liste: Pflanzraster ca. 1,0 m x 1,5 m

Stréucher:

(Mindestqualitat mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Héhe)

Berberis vulgaris - Berberitze

Crataegus monogyna/laevigata  — Wei3dorn

Prunus spinosa agg. - Artengruppe Schiehe

Rosa canina - Hunds-Rose und weitere Wild-Rosen

Folgende Pflege ist fiir die Strauchhecke festgesetzt:
- Verzicht auf jegliche Diingung und chemischen Pflanzenschutzmittel

- Abtransport des Schnittgutes

- Anwuchspflege und Schutz der Pflanzung durch Verbissschutzzéune in den ersten zwei
Jahren
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6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind grundsétzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu beriicksichtigen:

= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
= die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

" FEine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu pri-
fen wéren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Eine Auswertung der ASK-Daten ergab direkt im Planungsgebiet keine Vorkommen von Arten.
Aber im néheren Umkreis wurden mehrere Arten z.B. Fledermduse kartiert. Da die Aufnahmen
aber Uber 20 Jahre alt sind, ist hier von keinen gesicherten Vorkommen der Arten auszugehen.

Es wurde durch einen Biologen eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (in Anlage Teil E)
im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes durchgefihrt. Im Ergebnis stellte sich heraus,
dass sich keine Verbotstatbestéinde hinsichtlich von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
bzw. von europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Unter den Vogelarten befand sich keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Mit dem
Neuntdter ist aber das Auftreten einer Art des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie im Untersu-
chungsgebiet anzunehmen.

Fir den Neuntster wird gem&B Empfehlung des Gutachters eine niedrigwiichsige Dornenhecke
geschaffen. Die MaBnahme wird im direkten Umgriff zum Baugebiet auf der Flurnummer 239
durchgefihrt.

Zudem sind als konfliktivermeidende MaBnahmen bei Rodungen die Vogelbrut- und Fleder-
mausbesatzzeiten (siche Punkt 4.1 und 4.9 der saP in Anlage Teil E) einzuhalten.
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7. ANLAGE - UMWELTBERICHT

7.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
des Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1 BauGB in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umwelt-
prifung bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2a BauGB).

GeméB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung erforder-
lich ist.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB, als Scoping nach UVPGS, werden die
Fachbehsrden zur AuBerung hinsichtlich des Umfangs der Umweltpriifung aufgefordert. Die
Umweltpriifung wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben und zur &ffentlichen Auslegung
abgeschlossen.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwér-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Die Untersuchungstiefe
der Umweltpriifung orientiert sich an der vorliegenden Planung. Gepriift wird, welche erhebli-
chen Auswirkungen durch die Umsetzung der geplanten Bauleitplanung auf die Umweltbelange
entstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im PlanungsfiGiche aus
der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verniinftigerweise regelmaBig an-
zunehmende FEinwirkungen geprift, nicht jedoch auBergewdhnliche und nicht vorhersehbare
Ereignisse.

Die Beschreibung der Schutzgiiter des Umweltberichtes bezieht sich auf das allgemeine Wohn-
gebiet.

7.2 Inhalt und Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist ein allgemeines Wohngebiet mit einer Fléiche von ca. 1,4 ha fest-
zusetzen um den derzeit konkret vorhandenen Bedarf an Bauland, insbesondere fir die ortsan-
sassige Bevélkerung, zu decken.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung wird zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

7.2.1 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GeméB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpléne dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schijtzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern
sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemaf
§ 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneverba-
ren-Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwdhnen, welches im Interesse des Klima- und Umwelt-
schutzes eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung erméglichen soll.

é Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
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Im § 1T Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fiir kiinfti-
gen Generationen, die dauverhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert
wird diese Aussage im Absatz 3, da fiir die daverhafte Sicherung der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts ,wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften
sowie ihre Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Natur-
haushalt zu erhalten” sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes ~WHG ist durch eine nachhaltige Gewdsserbewirt-
schaftung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu schiit-
zen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § 1a BauGB greift den Schutzzweck des Schutzgutes
Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.
Die genannten Ziele werden im Bebauungsplan durch konkrete Festsetzungen zu Grinordnung,
Festsetzungen der Hohenlage und Gestaltung der Hauptgebéude, Festsetzung einer Ausgleich-
flache, Vorgaben zur Entwdsserung gesichert.

7.2.2 Ziele des Landschaftsplans
Ein Landschaftsplan liegt derzeit nicht vor.

7.2.3 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachpldne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden bzw. dem Verfasser derzeit nicht bekannt.

Die gemeindlichen Satzungen sprechen nicht gegen die vorliegende Bauleitplanung.
7.2.4 Ziele von Schuizgebieten / des Biotopschutzes

Im néheren und weiteren Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich keine Schutzgebiete und
Biotope.

7.2.5 Regionalplanung und Landesplanung

Nach Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Stand 2023) liegt die Gemeinde Reuth b.
Erbendorf im allgemeinen léndlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Regionalplanerisch liegt die Gemeinde Reuth b. Erb. in einem Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf.

Der Geltungsbereich liegt mind. 1 km von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten entfernt.

Regionale Griinzuge oder weitere Darstellungen/MaBnahmen seitens des Regionalplanes sind
nicht betroffen.
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7.3 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes (Ba-
sisszenario) und der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung

7.3.1 Schutzgut Mensch, Bevilkerung, Gesundheit

Das Planungsgebiet wird derzeit als Ackerbrache genutzt. Das Planungsgebiet schlieBt an den
bestehenden Ort an.

Messwerte iber die Belastung der Luft liegen dem Verfasser derzeit nicht vor.

Auf das Gebiet wirken StraBen (GartendckerstraBe, Steinpointstrae, BundessiraBe B 299),
die Bahnlinie sowie der bestehende Tennisplatz im Umfeld als vorhandene Emissionsquellen
zeitweise ein. Es wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefishrt. Im Bebauungsplan
wurden passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Angaben zu Erschiitterungen, Geruchsbelastungen, Luftschadstoffe oder elektromagnetischen
Feldern liegen nicht vor. Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte sind dem Verfasser innerhalb des
Planbereiches nicht bekannt.

In unmittelbarer N&he sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Anlagen
bekannt.

Das Erholungspotential wird nicht beeintréchtigt, da die dafiir relevante Infrastruktur nicht be-
troffen ist. Erholungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.

Es sind geringfiigige Auswirkungen auf die direkt angrenzenden Parzellen durch die zukiinftige
Bebauung zu erwarten. Die zu entstehenden Gebéude orientieren sich weitestgehend am vor-
handenen Bestand.

Waéhrend der Bauzeit kdnnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéngen, entstehen. Diese
Beeintréchtigungen sind aber als temporér anzusehen und daher vertretbar.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuléssigen Grenzwerte fir ein
Wohngebiet gem. 26. BImSchV liegen dem Planverfasser nicht vor.

Die Ausweisung von lediglich neun neuen Bauparzellen filhrt zu keiner starken Erhdhung des
Verkehrsaufkommens der &rtlichen StraBen. Erhebliche oder hdrbare L&rmerhdhungen sind
nicht zu erwarten. Erhebliche zuséizliche Abgaswerte sind ebenso wenig zu erwarten.

7.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die derzeitige Nutzung als Ackerbrache ist von einer geringen biologischen Vielfalt aus-
zugehen. Auf dem Flurstick 234 befindet sich auf einem kleinen Teilbereich eine Phacelia-
ansaat.

Die Fléchen sind unversiegelt.

Vorbelastungen liegen durch die angrenzenden Siedlungs- und StraBenfléchen vor.

Es ist von einem durchschnittlichen Artenspektrum auszugehen. Es sind typische Vogelarten des
Siedlungsbereiches zu erwarten.

Das Planungsgebiet liegt in keinem Schutzgebiet gem. BNatSchG.

Angaben iber streng oder besonders geschiitzte Arten liegen nicht vor. Aufgrund der Steinvor-
kommen am &stlichen Planungsrand wurde ein Biologe beauftragt um zu priifen, ob es sich hier
um ein Habitat der Zauneidechse handelt. Diese konnten durch den Biologen aber nicht festge-
stellt werden.

Die artenschutzrechtliche Prifung unter Kapitel 6.3, kommt derzeit zu dem Ergebnis, dass unter
Beriicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen und Schaffung von CEF-MaBnahmen keine ar-
tenschutzrechilichen Verbotstatbestéinde zu erwarten sind.
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7.3.3 Schutzgut Boden und Fléche

Die Flache ist derzeit unversiegelt und wird als Ackerbrache genutzt.

Angaben {iber Vorbelastungen und Altlasten im Plangebiet sind dem Verfasser derzeit nicht
bekannt. Es wurde keine Bohrung/ kein Aufschluss des Bodens vorgenommen.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 14.211 m2.

Die bisherige Gesamtflache wird einer neuen Nutzung unterzogen. Die Inanspruchnahme von
bisher unbebauten Fléchen ist durch den konkret bestehenden Bedarf unabdinglich.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann eine geringe Teilversiegelung des Bodens ge-
wadhrleistet werden. Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfla-
chen in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberfléichennaher Eintrag von Schadstoffen nicht
auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht
von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtsystem im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Durch Anwendung der maximal zuléssigen Grundfléchenzahl von 0,4 kdnnen insgesamt ca.
4.532 m? der gesamten Flache versiegelt, bzw. als allgemeines Wohngebiet umgenutzt wer-
den.

Nach der amtlichen Bodeniibersichtskarte 1:25.000 liegen folgende Bodenarten vor:

739 = fast ausschlieBlich Pseudogley und Braunerde-Pseudogley aus skeletifihrendem Kryo-
schluff bis -lehm Gber Kryolehm bis -ton (Amphibolit oder Diorit oder Gabbro)

743 = fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettfihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit
oder Gneis)

Die Bodenart 739 weist allgemein auf Grund- bzw. Stauwasser innerhalb 1m unter GOK hin.

7.3.4 Schutzgut Wasser

Es befinden sich keine Oberfléichengewésser innerhalb des Geltungsbereiches.
Néchstgelegenes Gewdasser ist der Heinbach, ca. 190 m westlich der Planungsfléche.
Die Planungsfléche ist derzeit unversiegelt.

Die Inanspruchnahme von bisher unbebauten Fléchen ist durch den Bebauungsplan und den
konkret bestehenden Bedarf notwendig. Eine Erhdhung der Versiegelung im Rahmen des Ori-
entierungswertes der Grundfléchenzahl ist zu erwarten. Dadurch kommt es zu einer Erhdhung
des Woasserabflusses und der Wasserabflussspitzen. Weitreichende Auswirkungen sind
dadurch nicht zu erwarten.

Ein fachlich geeignetes Ingenieurbiiro hat fir das Plangebiet Berechnungen durchgefihrt, um
eine funktionierende Entwéisserung gewdhrleisten zu kénnen. Es wurde eine max. Einleitmenge
des Niederschlagswassers je 1000 m?2 Grundstiicksfléche im Bebauungsplan festgesetzt.

Zudem bendtigt jeder Grundstiickseigentimer auf seinem Grundstiick einen Riickhalt (Puffe-
rung) des Niederschlagswassers in Héhe von mindestens 8 m3 je 1000 m2. Dies wird in zwi-
schen der Gemeinde und den kiinftigen Grundstiickseigentimern in einem Kaufvertrag vertrag-
lich geregelt.

Eine Baugrunduntersuchung mit der Erkundung von Grund- oder Schichtenwasser liegt derzeit
nicht vor,

Es wurde eine Baugrunduntersuchung mit Versickerungsversuchen durchgefihrt. Das Gutachten
des Biros Piewak & Partner GmbH mit Stand vom 30.09.2022 liegt dem Bebauungsplan in
Anlage E bei. Die Versickerungsversuche an drei exemplarischen Stellen im Plangebiet erga-
ben eine ausreichende Versickerungsleistung.
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Geringfiigige und zeitlich beschrénkte Auswirkungen kdnnen sich durch BaumaBnahmen (z.B.
Rammen, Bohren) ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei
Einhaltung der anerkannten Regein der Technik gering.

7.3.5 Schutzgut Klima/Luft

Der Geltungsbereich ist derzeit unversiegelt. Aufgrund der angrenzenden Bebauung und Ver-
siegelung ist dieser vorbelastet. Wesentliche, fir das értliche Klima wichtige Luftaustauschbah-
nen sind nicht erkennbar.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Sammelgebiete im Planungsgebiet vorhanden.
Der Planungsbereich besitzt somit keine lokalklimatische Bedeutung.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immissi-
onsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.

Als mégliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitét im Untersuchungsgebiet kommen
zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung und Ab-
luftanlagen/Kamine) in Frage. Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO2,
werden sich durch das neue Baugebiet nicht wesentlich erhéhen.

Wahrend der Bauphase ist mit Staubentwicklungen und erhéhter Luftschadstoffbelastung durch
den Einsatz von Baumaschinen, LKW etc. zu rechnen. Diese Beeintréichtigungen wirken jedoch
nur temporér und werden somit als nicht erhebliche Beeintréichtigungen eingestuft.

Erhebliche Auswirkungen sind zum derzeitigen Planungszeitpunkt nicht erkennbar.

7.3.6 Schutzgut Landschafts- und Orisbild
Das Umfeld wird durch bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen geprégt.

Die Lage der Planungsfléche ist von keiner erhéhten Bedeutung fir das Schutzgut Landschafts-
und Ortsbild.

Vom Geltungsbereich aus besteht ein Blickbezug zu den beiden Baudenkmdlern St. Katharina
(katholische Kirche) und dem Turm als Rundbau mit Zwiebelhaube des Schlosses Reuth.

Blick von der SteinpointstraBe aus nach Nordosten, Blickbezug zu den beiden Baudenkmdlern
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Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Dennoch ist von einer visuellen Verénderung
des Plangebiets durch die zu erwartende neue Bebauung auszugehen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sorgen dafiir, dass sich die neue Bebauung entspre-
chend in das umliegende Ortsbild einfiigt.

Erhebliche Auswirkungen auf das gesamte Ortsbild sind nicht zu erwarten.

7.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayeri-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege keine Informationen iiber Boden- oder Baudenkméler
vor.

Vom Geltungsbereich aus besteht ein Blickbezug zu den beiden Baudenkmélern St. Katharina
(katholische Kirche) und dem Turm als Rundbau mit Zwiebelhaube des Schlosses Reuth.

Durch den Bebauungsplan liegen keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut vor.

7.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Teilkomponenten eines Landschaftshaushaltes stehen in GuBerst komplexen Wechselbezie-
hungen zueinander, die sich praktisch nur mit groBem Aufwand eingehender analysieren las-
sen. Meist werden zumindest solche Teilaspekte aufgegriffen, die wegen ihrer Dimension eine
besondere Bedeutung erlangen. Deshalb sollen hier beispielsweise nicht die direkten und indi-
rekien Auswirkungen von temporéren Flécheninanspruchnahmen bzw. des Verkehrs von Bau-
fahrzeugen auf den Bodentyp, die Vegetation, den &rtlichen Bodenwasserhaushalt, im Boden
befindliche Kleinorganismen oder das Mikroklima beurteilt werden. Letztlich bestehen zwischen
den abiotischen und biotischen Ressourcen und auch gegeniiber weiteren Schutz- und Sachgi-
tern hinsichtlich Beeintréchtigungen oder partiell auch positiver Effekte durch das Vorhaben
keine besonderen bzw. anderen Wirkungsketten, als sie meist nicht schon grundsétzlich im
Rahmen von Eingriffen in die Landschaft bekannt sind.

Vor allem die Wirkpfade Boden-Tiere/Pfianzen, Boden-Wasser, Mensch-Wasser und Mensch-
Luft werden durch die geplante Nutzungséinderung nachhaltig beeinflusst.

Durch die kiinftigen Bebauungen/Versiegelungen zugunsten einer gewerblichen Entwicklung
gehen die generellen Nutz- und Schutzfunktionen des Schutzgutes Boden verloren.

Inwieweit die darunter liegenden Grundwasser- und Schichtenvorkommen beeintréichtigt wer-
den bzw. auf das gesamte Grundwassersystem im Anderungsbereich durch die geplante Ver-
siegelung wirkt, kann nicht abschlieBend beurteilt werden. Es ist jedoch grundsétzlich von einer
Verringerung der Grundwasserneubildung und deutlichen Erhéhung des Oberfléchenabflusses
auszugehen.

Eine Wechselwirkung mit dem Schutzgut Mensch wére vor allem gegeben, wenn Schadstoffe
oder Fremdeintrige in das obere Grundwasserstockwerk eindringen und diese Eintrége zur
Beeintrdchtigung der kologischen Stabilitéit oder der Nutzbarkeit der Vorfluter fihren wiir-
den.

Erhebliche Auswirkungen sind generell bei Unfallereignissen denkbar, die Wahrscheinlichkeit ist
jedoch eher gering. Es wird angenommen, das die technischen Regeln und Vorschriften in im
Anderungsbereich entsprechend gepriift und eingehalten werden, so dass keine erheblichen
nachhaltigen Auswirkungen auf den Wirkpfad Boden-Grundwasser zu erwarten sind.

Eine geringe Wahrscheinlichkeit besteht fir den Wirkpfad Luft-Mensch. Grundsétzlich sind bei
dem Sondergebiet mit Nutzungszweck keine erheblich beldstigende Gewerbebetriebe zulés-
sig. Daher sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft auszugehen. Genehmi-
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gungspflichtige Betriebe nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) missten im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nachweisen, dass die gesetzlichen Grenzwerte im Einwirkbereich
durch die Anlagenemissionen nicht Gberschritten werden. Das maBgebliche Schutzgut fir diese
Grenzwerte ist jeweils ,menschliche Gesundheit“, so dass bei Einhaltung der Grenzwerte eine
Gesundheitsgeféhrdung iiber das bestehende MaB hinaus nicht anzunehmen ist. Nicht vollstén-
dig ausgeschlossen werden kénnen Auswirkungen durch eher unwahrscheinliche Unfallereignisse
und der Verlust an Frischluft.

Eine weitere funktionale Verbindung gibt es bei den Schutzgiitern Landschaftsbild und Mensch
(Leben/Gesundheit/Wohlbefinden mit Thematik Freizeit/Erholung). Hier gilt zu beachten, dass
das Landschafisbild kein Systemelement des Naturhaushaltes ist, sondern eine subjektive Pro-
jektion des Menschen, auch wenn Teilkomponenten wie die Topographie und Struktur einer
Landschaft objektiv beschrieben werden kdnnen. Wertungen eines Landschaftsbildes unterlie-
gen Uber einen gewissen Zeitraum auch einem gesellschaftlichen Wandel.

7.4 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung
und bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfilhrung der Bauleitplanung wiirden die genannten Eingriffe unterbleiben, die
Bestandssituation bliebe an dieser Stelle unverdandert.

Bei Realisierung der Nutzung als aligemeines Wohngebiet an anderer Stelle wiirden andern-
orts Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen.

7.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit einem allgemeinen Wohngebiet ist nicht von
Ubermé&Bigen Emissionen auszugehen.

7.6 Ar und Menge erzeugter Abfillen und Abwasser, Beseitigung und Ver-
wertung

Im gesetzlichen Rahmen ist die Erzeugung von Abféllen und Abwasser erlaubt, was entspre-
chend zu beseitigen ist. Es sind nur haushaltsiibliche Abfalle zu erwarten.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist iber das bestehende Netz méglich.

Das Regenwasser soll weitestgehend vor Ort versickert werden. Nicht verunreinigtes bzw. vor-
gereinigtes Niederschlagswasser von Dach- und Freifléchen soll zuriickzuhalten und vor Ort in
einem Regenriickhaltebecken versickert werden.

7.7 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Zentrale Anlagen zur sparsamen und effektiven Nutzung der Energie (z.B. Zentrale Heizungs-
anlagen) sind méglich.

Die Nutzung und Erzeugung von erneuerbaren Energien ist im Geltungsbereich zuldassig.

7.8 Auswirkungen auf Darstellungen in Landschaftsplédnen und sonstigen
Fachpldnen

Ein giltiger Landschaftsplan liegt fir das Planungsgebiet derzeit nicht vor.
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Bei Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik ist im geplanten aligemeinen Wohngebiet
nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Es sind griinordnerische Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt vorgese-
hen.

Wegen méglicher Larmeinwirkungen der im Westen befindlichen Bahnlinie 5050 Regensburg-
Hof, der im Siden vorbeifihrenden BundesstraBe 299 sowie der angrenzenden Gemein-
destraBen GartendckerstraBe und SteinpoinistraBe wurde ein schalltechnisches Gutachten er-
stellt und entsprechende Festsetzungen zur Minimierung im Bebauungsplan getroffen.

Erhebliche Auswirkungen auf Ziele und Grundsétze des Naturschutzes sowie der Landschafts-
pflege sind durch die differenzierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht zu er-
warten,

7.9 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitét
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhaltepléne sind nicht bekannt.

7.10 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich der
erheblichen nachteiligen Auswirkungen

7.10.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Auf Bebauungsplanebene sind folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen festge-
setzt:

= Beschrdnkung der zul@ssigen Versiegelung

" Vorgaben zur Gestaltung von nicht befestigten bzw. nicht iberbauten Freifldchen

®  Festsetzung von Wand- und Gebé&udehdhen, die eine iibermé&Bige Héhenentwicklung
vermeiden

®  Festsefzungen einer Mindestbegrinung, keine dauerhaft vegetationslosen Schotter-
oder Kiesfléchen

® Festsetzungen von Fléchen mit Bindungen fir Bepflanzungen von B&umen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen

®* Hinweise zu MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Wdrme oder Kalte aus erneverbaren Energien oder alternativ Dachbegriinung

®  Hinweise zum Themenschwerpunkt Artenvielfalt

7.10.2 MaBnahmen zur Kompensation

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich werden Fléchen innerhalb des Bebauungsplans verbindlich
zugeordnet.

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

Keine wesentlichen Schwierigkeiten.
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7.12 Planungsalternativen

Innerhalb des Planungsgebietes bestehen keine wesentlich besseren Alternativen im Hinblick
auf die Schutzgiter.

7.13 Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfille oder Katastrophen zu
erwarten sind

Fir das geplante aligemeine Wohngebiet ist bei Einhaltung von technischen Standards keine
spezielle Anfélligkeit eines Gefahrenpotentials fiir die Umwelt im Falle eines Unfalls oder Ka-
tastrophe zu erwarten.

7.14 Zusitzliche Angaben
7.14.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfiigung stehenden Unterlagen. Zur Ermittlung der vorhandenen Lebensraumtypen, Arten
und der vorhandenen Versiegelung erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergénzender Gelénde-
erhebung.

Es wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt.
Eine schalltechnische Untersuchung wurde erarbeitet.
Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde erarbeitet.

Die Umweltauswirkungen zu den einzelnen Schutzgiitern wurden auf Grundlage des Entwurfes
des Bebauungsplanes und der genannten Erhebungen beschrieben.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB werden die Fachbehdrden zur AuBerung
hinsichtlich des Umfangs der Umweltpriifung auvfgefordert. Weitere Gutachten sind nicht vorge-
sehen.

7.14.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unter-
lagen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt.

Angaben iber Grundwasserstéinde, Drainagen, Altlasten, Luftqualitét/Geruch, exakter Boden-

aufbau, Kampfmittelreste, exakter Leitungsverlauf, aktuelle Kartierungen zu Artenvorkommen
etc. liegen nicht vor.

7.14.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Auswirkungen ergeben sich grundséatzlich fir alle Schutzgiiter, besonders fir Arten und Lebens-

réume, Boden und Fldche, Wasser, Klima und Luft kénnen durch die geplanten Versiegelungen

und Bebauung erhebliche Auswirkungen entstehen.

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Ver-

waltung der Gemeinde Seubersdorf sowie der zustéindigen Bauvaufsichtsbehdrde.

Die Uberpriifung der notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erfolgt in enger Abstim-
mung mit den Naturschutzbehdrden sowie in Form einer fachlichen Begleitung.
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Erhebliche Auswirkungen

Vorgesehene Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen .o i s N

Mensch

Keine erheblichen Auswir-
kungen

Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmigung

Tiere, Pflanzen,
biclogische Vielfalt

Keine erheblichen Auswir-
kungen

Sicherstellung der Festsetzungen und regelméBige Orisbege-
hungen zur U_lf)erwochung der Ausgleichsfléchen und Quali-
tatskontrolle, Uberwachung durch Fachbehérde

Fldche, Boden

erhebliche Auswirkungen

Uberwachung durch Fachbehsrde

Wasser Keine erheblichen Auswir- | Uberwachung durch Fachbehsrde
kungen
Klima/Luft Keine erheblichen Auswir- | regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung des festge-
kungen setzten griinordnerischen MaBBnahmen und Qualitétskontrolle
Landschafts- und | erhebliche Auswirkungen Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmigung und
Orisbild regeiméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung des Erhalts
der Mindestbegriinung und Qualit&tskontrolle
Kultur- und | erhebliche Auswirkungen Sicherstellung durch Festsetzungen des Bebauungsplanes,

sonstige Sachgiiter Uberwachung durch Fachbehérde

7.14.4 Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen
Ein grenziberschreitender Charakter der mdglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

8. Zusammenfassung

Um weiterhin insbesondere fir ortsanséssige Biirger Wohnbaufléchen zur Verfiigung stellen zu
konnen, ist eine moderate Entwicklung neuer Bauparzellen notwendig. Die Gemeinde hat sich
aufgrund des berechneten und konkret bestehenden Bedarfes sowie der dokumentierten Nach-
frage fir die Realisierung einer Entwicklungsfltiche am sidlichen Ortsrand des Hauptortes
Reuth entschieden.

Hierbei sollen ca. 1,0 ha Wohnbaufléchen entwickelt werden. Im Hinblick auf eine bedarfsge-
rechte Entwicklung, ergibt sich die Dimension des vorliegenden Geltungsbereiches.

Ergénzt werden die Baufléchen durch 6ffentliche Verkehrsfléchen, inkl. FuBwege, 6ffentliche
Griinfléachen mit Pflanzgeboten.

Erschlossen ist die Planungsfléche iUber einen Anschluss an die GartendckerstraBe im Westen
und die SteinpointstraBe im Siidosten.

Die Flachen des Geltungsbereiches stellen sich derzeit iberwiegend als Ackerbrache und ein
kleiner Teil als Stauden- und Ruderalflur dar. Im Norden, Osten und Westen grenzen Wohn-
gebiete an. Im Siiden schlieBt sich landwirtschaftliche Fldchen an.

Die Priffung artenschutzrechtlicher Belange ergab, dass keine unzuléssigen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Fir das Schutzgut Mensch wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefithrt und entspre-
chende Festsetzungen zum Schutz vor L&rmeinwirkung in das Plangebiet getroffen. In das
Schutzgut Boden und Fléche sind erhebliche Auswirkungen durch die Versiegelungen zu erwar-
ten. Minimierungen der Auswirkungen sind durch Festsetzungen sichergestellt.

Im direkten Umfeld wird sich durch die zu erwartende Wohnbebauung das Orts- und Land-
schaftsbild &ndern. Nachdem sich der Planungsbereich im direkten Anschluss an einen beste-
henden Siedlungsrand auf drei Seiten befindet, sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten,
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8.1

8.2

Quellenangaben

BayernAtlas Plus, Geodaten online, Bayerische Vermessungsverwaltung

Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Leitfaden, Bayerisches Staatsministeri-
um fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, Jan. 2003

FIN-WEB Online-Viewer, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Regionalplan Region Oberpfalz-Nord

Anlagen

Baugrunduntersuchung mit Versickerungsversuchen durchgefihrt. Das Gutachten des Bu-
ros Piewak & Partner GmbH mit Stand vom 30.09.2022

Spezielle artenschutzrechtliche Prisfung (saP), Biro Okologische Gutachten Erwin Méhr-
lein, Tirschenreuth, Stand vom 19.10.2022

Schalltechnische Untersuchung vom Biro GEO.VER.S.UM, Cham, Stand vom 01.11.2022



