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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension
Die Planungsfléche liegt am &stlichen Ortsrand von Pechbrunn.
Pechbrunn ist eine Gemeinde im Landkreis Tirschenreuth und liegt am Rande des Steinwaldes.

Im Westen der Planungsflache grenzt ein Wohngebiet an. Im Siden grenzen ein wohn- und
gewerblich genutztes Gebdude, die Bahnlinie und dahinter dérflich gepragte Baufldchen an.
No&rdlich des Geltungsbereiches liegt die StaatsstraBe St 2169. Zudem schlieBen sich weiter im
Norden des Geltungsbereiches, mehrere Héfe mit landwirtschaftlichen Nutzflachen, eine Klaran-
lage sowie die Autobahn A93 an den Geltungsbereich an. Ostlich an das Planungsgebiet schlieBt
die OrtsumgehungsstraBe an. Zwischen einem weiter 8stlich liegenden Vierseithof und der Pla-
nungsfldche befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fléchen.

Innerhalb des Geltungsraums befinden sich bereits bestehende Verkehrsfldchen mit bewachsenen
B&schungen. Dle Planungsflache wurde blsher landwirtschaftlich genutzt.
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Ubersmhtslcgeplqn TK 50 mit Lage der Planungsflqche, o. M. (Quelle: BayernA'rIqulus)

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

Nutzung Flache Anteil
Bauparzellen Mischgebiet (neu) 9.567 m?2 59,5 %
Offentliche Verkehrsfldchen (Bestand) 1.462 m2 9.1 %

Offentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung — FuBweg/ Radweg

Grinflachen 4,668 m? 29,1 %
Gesamt 16.068 m? 100 %

371 m? 2,3%
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1.1.1 Nutzungen

Die bisher unbebauten Flachen des Geltungsbereiches werden bislang als landwirtschaftliche
Flachen genutzt.

1.1.2 Oris- und Landschaftsbild

Die Planungsflache ist relativ eben. Einen positiven Beitrag zum Landschaftsbild bieten vor allem
die vielen Waldgebiete rund um das Gemeindegebiet. Die groBBen Freiflachen im Umland, sowie
das ausgepragte Wald-Offenland-Verhdltnis bereichert das Naturerlebnis in Pechbrunn. Die
bereits bestehende Bebauung ldsst sich als homogen bezeichnen.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Planungsfléche ist im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Pechbrunn als Mischge-
biet mit Randeingrinung Richtung Osten dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ent-
spricht damit der Darstellung des Flachennutzungsplanes. Eine Anpassung des Flachennutzungs-
planes ist damit nicht notwendig.

Westlich des Gebietes grenzt ein allgemeines Wohngebiet an. Im Sidwesten schlieBen sich zwei
weitere Mischgebiete an. Das Planungsgebiet wird im Siden von der Bahnlinie 5050 und im
Norden von der St 2169 eingegrenzt. Im Osten schlieBen sich Flachen fir die Landwirtschaft,
eine OrtsumgehungsstralBe sowie Bebauung im AuBBenbereich an.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Pechbrunn mit Lage der Anderungsfléche (rot), o. M.
Die Flursticke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Pechbrunn.
1.3 Verfahrenswahl

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Mischgebiet erfolgt im Regelverfahren nach
BauGB.
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2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

Die Planungsfléche ist bereits seit vielen Jahren im Flachennutzungsplan fir eine gemischte Ent-
wicklung vorgesehen.

Fir die Planungsfldche bestand eine Bauvoranfrage fir die Errichtung einer gewerblich genutz-
ten Garagenanlage. Ergdnzend liegt zwischenzeitlich bei der Gemeinde eine weitere Anfrage
fir einen mischgebietsvertrédglichen Gewerbebetrieb vor. Zudem bestehen ca. 4 Anfragen fir
die Errichtung von Wohngebduden.

Nachdem sich die Planungsfldche im Eigentum der Gemeinde Pechbrunn befindet und andere in
den Entwicklungsmdglichkeiten nicht mehr in ausreichendem Umfang zur Verfigung stehen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Bedarfsdarlegung

Eine bedarfsorientierte Planung im gesamten Gemeindegebiet ist Aufgabe der Fldchennutzungs-
planung. Eine umfassende Bedarfsermittlung, die die statistischen Daten sowie die stadtebauli-
chen Ziele des gesamten Gemeindegebiets umfasst, ist eine wichtige Aufgabe bei der Aufstel-
lung oder Fortschreibung von Flachennutzungspldnen.

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen ist nur fir einen Teilbereich des Gemeindegebiets
bedarfsgerecht zu planen. Bebauungspldne sind sobald und soweit aufzustellen wie es die stad-
tebauliche Entwicklung erfordert. Dieser Grundsatz beinhaltet eine zeitliche und eine rdumliche
Komponente. ,Sobald” bedeutet, dass eine Gemeinde dann tatig werden soll, wenn sich zum
Erreichen der stddtebaulichen Ziele eine Planungsaufgabe abzeichnet und andere Mdglichkeiten
zur Zielerreichung nicht ausreichend Erfolg sicherstellen. Die rdumliche Komponente des ,,soweit*
beinhaltet eine bedarfsgerechte Flachenplanung, die einen nachvollziehbaren stadtebaulich be-
grindeten (Flachen-)Bedarf fir die jeweilige Nutzung erfordert.

Nach den Vorgaben des Baugesetzbuches ist eine geordnete stddtebauliche Entwicklung dann
sichergestellt, wenn die Bebauungspléne aus dem Fladchennutzungsplan entwickelt wurden. Inso-
fern ist maximal bei Bebauungspldnen, die mit automatischer Anpassung des Fldchennutzungs-
planes verbunden sind (§ 13a oder 13b BauGB) die Auseinandersetzung mit dem Bedarf im
gesamten Gemeindegebiet erforderlich (es sei denn, der gemeindliche Fldchennutzungsplan ist
sehr alt ist und entspricht nicht mehr den aktuellen Entwicklungen).

Der Flachennutzungsplan stellt die Planungsfldche als Mischgebiet dar. Es ist davon auszugehen,
dass das Baugebiet im Wesentlichen den bedarfsorientierten, stddtebaulichen Zielen der Ge-
meindeentwicklung entspricht. Fir die vorliegende Bebauungsplanung ist es dennoch erforderlich,
die gewdbhlte FldchengrdBBe ndher zu begrinden.

2.2.1 Stddtebauliche Zieldichte Wohnen

In den léndlich geprdagten Teilen des Landkreises ist erfahrungsgemdB zukinftig von einer Ein-
wohnerdichte von ca. 30 Einwohner pro Hektar auszugehen. Der Planungsgrundsatz des fléchen-
sparenden Bauens (§ Ta Abs. 2 BauGB) macht es erforderlich, auch die zukinftige Siedlungs-
dichte zu hinterfragen. Die Gemeinde Pechbrunn hat aufgrund der vorhandenen Anfragen und
der Erfahrungen in den vergangenen Jahren festgestellt, dass ein weit Gberwiegender Bedarf
nach Ein- bis Zweifamilienhdusern besteht. Eine bedarfsgerechte Planung erfordert es somit, ent-
sprechend diesen vorliegenden Nachfragebedarf zu planen und auch die stddtebauliche Ziel-
dichte auf diese Nachfrage auszurichten. Dies entspricht dem gesetzlichen Auftrag des § 1 Abs.
6 Nummer 2 BauGB, nachdem bei der Aufstellung von Bauleitplédnen insbesondere die Wohn-
bedirfnisse der Bevdlkerung zu bericksichtigen sind.
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2.2.2 Stddtebauliche Zieldichte mischgebietsvertréigliches Gewerbe

Grundsatzlich ist die Festlegung einer Zieldichte fir Gewerbegebiete schwierig. Im vorgesehe-
nen Planungsgebiet ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung als Mischgebiet von nicht groBfla-
chigen Gewerbeansiedlungen auszugehen. Fir das Planungsgebiet liegen bereits 2 konkrete
Anfragen vor, insofern wird auf die Festlegung einer Zieldichte verzichtet.

2.2.3 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevdlkerungsentwicklung nach den statistischen Daten zeigt seit dem Jahr 2008 mit 1.422
Einwohnern bis zum 31.12.2019 mit 1.348 Einwohnern einen gleichmd&Bigen Bevdlkerungsrick-
gang. Ein Wohnbaufldchenbedarf auf Grundlage der Bevdlkerungsentwicklung l@sst sich nicht
herleiten.

2.2.4 Haushaltsstrukturvercinderung - Wohnen

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Einwohner und die zunehmende Zahl von Singlehaushalten
bedingen eine Anderung der Haushaltsstrukturen, die unmittelbare Auswirkungen auf den Bedarf
von Wohnbaufldchen haben.

Die Anzahl der Einwohner pro Wohneinheit (Belegungsdichte) hat seit dem Jahr 2007 mit 1,909
bis Ende 2018 auf 1,879 Einwohner pro Wohneinheit abgenommen.

Somit entstinde auch ohne Bericksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung sowie der Zu- und Ab-
wanderungen ein Wohnbaufldchenbedarf aus der derzeit bestehenden Wohnbevélkerung. Eine
bedarfsgerechte, kommunale Entwicklungsplanung muss diesen Trend unabhdngig aller politi-
schen Zielvorstellungen, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, in der Abwd&gungsentschei-
dung bericksichtigen.

Der rechnerische Bedarf aus der Haushaltsstrukturverdnderung liegt somit bei linearer Weiter-
entwicklung der Belegungsdichte in den kommenden 7 Jahren (Planungshorizont des vorliegen-
den Bebauungsplanes):

Reduzierung der Belegungsdichte: 0,0233 Einwohner pro Wohneinheit/Jahr

0,0233 x 725 WE = ca. 17 EW

Bei einer Siedlungsdichte von ca. 30 EW /ha ergébe sich ca. 0,5 ha Wohnbaufldchenbedarf.
2.2.5 Gewerbeentwicklung, Pendlersaldo

Wesentliche Kenndaten der &rtlichen Gewerbestruktur ist die Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitnehmer am Arbeitsort, die Entwicklung der Gewerbeanmeldungen, die Gewer-
besteuer sowie aus regionalstrukturellen Griinden das Pendlersaldo (Differenz zwischen téagli-
chen Einpendlern und Auspendlern).

Im Vergleich der Daten aus Statistik Kommunal 2012 sowie Statistik Kommunal 2019 Iasst sich
in den vergangenen 7 Jahren folgende Entwicklung analysieren:

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmer am Arbeitsort stieg in diesem Zeit-
raum von 123 auf 143.

Ende 2018 standen 9 Gewerbeanmeldungen 9 Gewerbeabmeldungen gegeniber. In den Da-
ten aus dem Jahr 2012 standen 16 Anmeldungen 4 Abmeldungen gegenuber. In den vergan-
genen 7 Jahren konnte die Anzahl der Gewerbebetriebe leicht zunehmen. Ende 2018 erfolgte
keine Neuanmeldung mehr, was auf fehlendes Angebot an gewerblichen Entwicklungsméglich-
keiten schlieBen l&sst.

Die Gewerbesteuereinnahmen (netto) stiegen im Analysezeitraum von 67.000 € auf 146.000 €
deutlich.
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Bereits seit vielen Jahren besteht fir das Gemeindegebiet ein nicht unerhebliches negatives
Pendlersaldo. Die Zahl der taglichen Auspendler stieg von 2012-2019 von 381 auf 388 Aus-
pendler.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass trotz Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Arbeitnehmer
das negative Pendlersaldo nicht wesentlich minimiert werden konnte. Vermehrter Individualver-
kehr und Energieverbrauch sowie zunehmend nachteilige Auswirkungen auf Natur, Umwelt und
Klima sind die Folgen eines negativen Pendlersaldos.

Insgesamt ist festzustellen, dass in den vergangenen Jahren eine positive Wirtschaftsentwicklung
stattgefunden hat.

Statistische Prognosen fir eine zukinftige Gewerbeentwicklung liegen nicht vor.

Aufgrund der geringen GréBBe der Gemeinde wdre zu empfehlen, den zukinftigen Gewerbe-
flachenbedarf konkret auf die vorliegenden Bedirfnisse der Gewerbetreibenden abzustellen
und dabei die verfigbaren Innenentwicklungspotentiale vorrangig zu bericksichtigen.

Eine ortsibliche Gewerbeparzellen GréB3e lasst sich aufgrund des Bestandes Uberschlagig er-
mitteln. Dem Gemeindegebiet bestehenden Gewerbeparzellen liegen in der GréBenordnung
zwischen ca. 800 m2 und 15.500 m? fir einen Logistikbetrieb.

Betriebsart ParzellengroBBe m2
Mébel 6.500
Gastronomie /Beherbergung 4.000
Autowerkstatt 1.700
Agrar/Baustoffe 9.000
Elektro 1.800
Kfz-Zubehor 1.200
Ingenieurbiro 800
(Logistikbetrieb, nicht mischgebietsvertrdglich) o. B.
Durchschnitt Ca. 3.500

Die DurchschnittsgréB3e fir mischgebietsvertraglich Gewerbebetriebe liegt derzeit bei ca. 3.500
m2 ParzellengréfBe.

Aufgrund der bei der Gemeindeverwaltung vorliegenden, konkreten Nachfrage fir 2 Betriebe
ist demnach ein kurzfristiger Bedarf von ca. 0,7 ha Gewerbefldchenbedarf ableitbar.

2.2.6 Zusammenfassung

Aus dem ermittelten, kurzfristigen Wohnbaufldchen Bedarf von 0,5 ha sowie den Gewerbefla-
chenbedarf von ca. 0,7 ha ergibt sich ca. 1,2 ha kurzfristig nachweisbarer Bedarf fir ein Misch-
gebiet.

Die vorliegende Bebauungsplanung bietet unter Abzug der bestehenden Fléchennutzungen ca.
1 ha Mischgebietsfldche. Sofern keine wesentlichen, verfigbaren Innenentwicklungspotentiale
vorliegen, ist der vorliegende Bebauungsplan bedarfsgerecht.
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2.3 Vorrang der Innenentwicklung, Umwidmungssperre

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Vorrang der Innenentwicklung
istim § 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 Mdg-
lichkeiten der Innenentwicklung zu ermitteln sind. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden
ist nach Satz 3 in der Abwdgung zu bericksichtigen.

Vor wenigen Jahren wurde fir das Gemeindegebiet ein Vitalitats-Check erstellt, der einige Bau-
licken dokumentiert hat. Eine gréBere Anzahl dieser Baulicken konnte zwischenzeitlich geschlos-
sen werden. Der restliche Baulickenanteil steht aufgrund privater Eigentimer derzeit fir eine
gewerbliche oder wohnbauliche Entwicklung nicht im ausreichenden Umfang zur Verfigung.
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Abb.: Baulicken, Stand 21.01.2021

Die Analyse der vorhandenen Bauliicken ergab, dass nur ein einziges Grundstick in einer Fla-
chengréBe von ca. 900 m2 aktuell verfigbar ist. Dieses Grundstick eignet sich lediglich fur eine
Wohnbebauung.

Bilanz:

e 900 m2 Wohnbauflachenpotenzial

Die Analyse der Leerstinde ergab:

o 6 leerstehende Wohnhduser
o ein leerstehendes Gewdchshaus

Alle Leersténde befinden sich in Privateigentum und sind somit fir den kurzfristigen Bedarf nicht
verfigbar.
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Die Analyse weiterer, gréBerer Innenentwicklungsfléichen erfolgt unter Beriicksichtigung, dass
der im Flachennutzungsplan beinhaltete und der vorliegenden Bauleitplanung zu Grunde lie-
gende Standort von 2 Seiten an einen bebauten Bereich anschlieBt und bereits durch die Orts-
verbindungsstraBe vorgeprdgt ist. Insofern kommen bei der Analyse besser geeigneter Innen-
entwicklungspotentiale nur Flachen infrage, die in mindestens 3 Richtungen an vorhandene, im
Zusammenhang bebaute Siedlungsfldchen anschlieBen.
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Abb.: BayernAtlasPlus: AuBBenbereichsinseln innerhalb von im Zusammenhang bebauter Ortsteile der beiden we-
sentlichen Orte Pechbrunn und Groschlattengrin

Die Flache in Pechbrunn zwischen HauptstraBe und BahnhofstraBe umfasst ein Potenzial von gut
1 ha. Die Flache ist jedoch in Privateigentum. Derzeit steht die Flache aufgrund gegenlaufiger
Eigentimerinteressen fur die Baulandentwicklung nicht zur Verfiigung.

Zudem verfolgt die Gemeinde fir diese Flache andere Entwicklungsziele. Die Fléche ist im Fla-
chennutzungsplan als innerértliche Grinflache dargestellt.
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Gleiches gilt fir die Flache in Groschlattengriin. Auch diese Fldche verfiigt Gber ein Potenzial
von ca. 1 ha. Erschwerend kommt hier hinzu, dass die Fldche sehr schmal und schwierig zu er-
schlieBen ist.

Zudem verfolgt die Gemeinde fir diese Flache andere Entwicklungsziele. Die Fldache ist im Fla-
chennutzungsplan als innerdrtliche Grinflache mit Klimaausgleichsfunktion aufgrund der topo-
graphischen Lage dargestellt.

2.3.1 Kommunale Strategie der Innenentwicklung, Konversionsfléchen

Die Gemeinde verfigt nur noch iGber sehr wenige freie Baugrundstiicke fir die wohnbauliche
Entwicklung. Die in privater Hand befindlichen freien Baufléchen sind auf absehbare Zeit na-
hezu ausnahmslos fir die Gemeinde weder verfigbar noch durch diese vermittelbar. Die Grund-
eigentimer wurden durch den Birgermeister der Gemeinde Pechbrunn in der Vergangenheit zur
Verkaufsbereitschaft angesprochen, nochmals im Januar 2021 mittels einer schriftlichen Anfrage,
um so vorhandenes Bauland zu mobilisieren. Ein Privatgrundstick mit Bauverpflichtung wird kurz-
fristig bebaut werden.

Der aktuelle Bestand an leerstehenden Wohngebd&uden liegt gegenwartig mit 6 Gebduden ver-
einzelt innerhalb einer &lteren, gewachsenen Siedlungsstruktur sowie 1 Wohngebé&ude im Au-
Benbereich. Es handelt sich um Privateigentum. Die leerstehenden Gebdude werden teilweise
vom Eigentimer zum Zwecke eine Nebennutzung (z.B. Lagerfldchen) benétigt oder als Ferien-
wohnung genutzt und stehen dann aktuell auf dem freien Wohnungsmarkt nicht zur Verfigung.

Gewerblicher Leerstand ist aktuell fir die Gewdchshduser einer ehemaligen Gdrtnerei im Au-
Benbereich zu verzeichnen. Diese Fldche im AuBBenbereich eignet sich nicht fir die Entwicklung
des neuen Baugebiets.

Mit dem Rickzug des Basaltabbaus in Pechbrunn zeichnet sich ab, dass in den ndchsten Jahren,
stdlich der Bahnlinie Gewerbefldchen, frei werden.
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Die Fldache verfigt Uber ein Potenzial von gut 4 ha.

Die Flachen sind im Fléchennutzungsplan als Gewerbegebiet und Industriegebiet dargestellt. Fir
eine Mischgebiet Entwicklung, diese Flachen aufgrund der stdadtebaulichen Situation und des
Trennungsgrundsatzes nicht infrage. Mittelfristig denkbar ist eine gewerbliche Nachnutzung.
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Die Flachen befinden sich aktuell noch in privater Hand, welche sich um die Genehmigungs- - und
erforderlichen Riickbauarbeiten kimmert. Dies beansprucht noch einen langeren Zeitraum. Zu-
dem ist nicht auszuschlieBen, dass diese Fldchen durch den dort ansdssigen Transport- und Bau-
stoffhandelsbetrieb weiter mit genutzt werden. Kurzfristig stehen diese Fldchen fir eine neue
gewerbliche Nutzung fir die bereits bei der Gemeinde Pechbrunn vorliegenden Bauanfragen
daher nicht zur Verfigung.

Ob dariber hinaus auch Mdglichkeiten zum Erwerb fir die Gemeinde bestehen, ist derzeit nicht
bekannt. Aufgrund der derzeit entgegenstehenden Nutzungs- und Eigentumsverhdltnisse kommt
diese potenzielle Konversionsfldche derzeit fir den kurzfristigen Bedarf nicht infrage.

Aufgrund der stadtebaulichen Lage wdare langfristig die Entwicklung eines Gewerbegebiets fir
produzierende Gewerbebetriebe mit hdherem Flachenanspruch, als dies ein Mischgebiet leisten
kdénnte, vorzusehen.

Die Gemeinde war bisher bei der Leerstandsbeseitigung vermittelt tatig.

Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion fir den
Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Fldchen kann neben dem Vorrang der Innenentwick-
lung vor der AuBBenentwicklung durch flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen ins-
besondere auch im Rahmen interkommunaler Kooperationsformen (z.B. regionale Gewerbefla-
chenpools) sowie durch stddtebauliche ErneuerungsmafBBnahmen entgegengewirkt werden. Fla-
chensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen bedirfen einer unterschiedlichen Umsetzung
in Abhdngigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u. a. den Siedlungsstrukturen, dem
Ortsbild oder der Topographie. (vgl. LEP 2018, Zu 3.1 (B)).

Die Gemeinde Pechbrunn ist weiterhin bemiht, die bestehenden Innenentwicklungspotentiale ver-
starkt zu nutzen. Es bleibt zu hoffen, dass die notwendigen Instrumente hierzu den Gemeinden
an die Hand gegeben werden. Die bisherigen Mdglichkeiten nach § 176 BauGB (Baugebote)
wirde nur dann greifen, wenn bei Nichtumsetzung der erlassenen Baugebote auch Enteignungs-
maBnahmen folgen. Die Gemeinde sieht dieses Mittel, wie fast alle anderen Gemeinden auch,
bisher als nicht angemessen an.

Die M&glichkeit von finanziellen Anreizen sind derzeit beschrénkt, Anderungen im Bereich der
Grundsteuer greifen kurzfristig noch nicht. Die Férdermdglichkeiten der &ffentlichen Hand sind
begrenzt, die nachhaltige, europdische Nullzinspolitik verhindert derzeit die ausreichende Akti-
vierung von Baulicken im Innenbereich.

Die Gemeinde Pechbrunn verfolgt aufgrund der geringen GemeindegréBe die Strategie der
direkten Ansprache durch die vorliegende Ortskenntnis. In den vergangenen Jahren konnten
dadurch bereits Erfolge bei der Aktivierung von Leersténden und Innenentwicklungspotentiale
erzielt werden. Die verfigbaren Potenziale haben sich dadurch bereits deutlich reduziert.

2.3.2 Erforderlichkeit der Umwidmung

Mit einer FlachengréBe des Mischgebietes von knapp 1 ha deckt der vorliegende Bebauungs-
plan den ermittelten Bedarf ab.

Die Planungsfldche war bereits im bisherigen Flachennutzungsplan als Mischgebietsflache dar-
gestellt. Eine Umwidmung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist nicht erforderlich.
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde.

Fir Wohngebdude liegen bereits 4 konkrete Anfragen bei der Gemeindeverwaltung vor.

Aufgrund der derzeit geringen Verfigbarkeit von nachfragegerechten Baulicken oder Nach-
verdichtungspotenzialen, ist die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Fldchen unum-
gdnglich.
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Bei der ersten Alternativplanung ist im Norden des Planungsgebiets ein Regenriickhaltbecken
vorgesehen gewesen. Der Rad- und FuBweg verlduft hierbei im Osten des Gebiets hinter den
geplanten Gebéd&uden. Der Bereich ist insgesamt in 9 Parzellen unterteilt. In dieser Planung wur-
den zwei Bereiche fir Gewerbe festgesetzt, die Hallen im sudlichen Teil sowie ein weiteres
Grundstiick im Norden, welches zugleich fir Wohnen und Gewerbe geplant war. Die Grundsti-
cke weisen hierbei aufgrund der StraBenbreite der Wendehammer eine kleinere Grundsticks-
flache auf. Die festgesetzten Grinfldchen in Form von StraBBenbegleitgrin wurden auch in dieser
Planung Gbernommen.
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Diese Alternativplanung unterscheidet sich zur vorher erlduterten Variante lediglich aufgrund
der gednderten ErschlieBung. Im Siden des Planungsbereiches bleibt der Wendehammer unver-
andert. Im anderen Teil des Bebauungsplans funktioniert die ErschlieBung iber einen ,Verkehrs-
ring*.
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In der dritten und letzten Variante des Mischgebiets wird der sidliche Teil erneut Gber einen
Verkehrshammer erschlossen. Die restlichen Grundstiicke im Bebauungsplan werden dann iber
zwei AnwohnerstraBBen erschlossen. Der FuBB- und Radweg schlieBt an den bestehenden ,,Mihl-
weg" an und verl&uft entlang dem Regenrickhaltebecken, welches das Planungsgebiet zum Nor-
den hin abgrenzt.

Durch das Aufzeigen der drei anderen Varianten wird ersichtbar, dass die Planung, welche mit
der geringsten Versiegelung einhergeht, ausgewdhlt wurde. Aufgrund des kleinrdumigen Pla-
nungsgebiets sind hinsichtlich der Schutzgiter, keine besseren Varianten méglich.
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a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner landlicher Raum

> Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

:l Verdichtungsraum
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Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele
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. Regionalzentrum
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Abb.: Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 1. Januar 2020), Ziele im folgenden kursiv

Die Gemeinde Pechbrunn liegt ohne zentraldrtliche Einstufung im allgemeinen landlichen Raum.

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle iGberértlich raum-
bedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen

Es liegt keine Uberortliche raumbedeutsame Planung vor. Um gleichwertige Lebensbedingungen
und Arbeitsbedingungen zu schaffen, ist auch denjenigen Gemeinden und Teilrdumen, die sich
weniger dynamisch entwickeln als die Ballungszentren, ausreichend Entwicklungsraum im Rahmen
der kommunalen Planungshoheit zuzugestehen.

Um eine Abwanderung und Schwdchung der drtlichen Strukturen zu vermeiden, sind im erforder-
lichen, bedarfsgerechten Umfang Wohnbauentwicklungsfléchen erforderlich. Ergénzend sind
aufgrund des bestehenden, negativen Pendlersaldos und der erkennbaren Gewerbeentwicklung
in den vergangenen Jahren auch fir die gewerbliche Entwicklung ausreichend Flachen erforder-
lich, um dem Ziel der Raumordnung zu entsprechen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und &kologischer Belastbarkeit ist
den &kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige
Beeintrdchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

Eine wesentliche Beeintrdchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen ist nicht zu erwarten.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 R&umlichen Auswirkungen begegnen
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(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen, ins-
besondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten

Die Planung beschrankt sich auf den aktuell vorliegenden Bedarf. Die vorgesehene Nutzung als
Mischgebiet ermdglicht auch seniorengerechte Wohnformen und Einrichtungen. Somit wird durch
die vorliegende Bauleitplanung auch die bedarfsgerechte Versorgung einer dlter werdenden
Gesellschaft ermdglicht.

2.1.5 Konzentration von Einrichtungen

(Z) Die zentralértlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versorgungskernen
der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn im Siedlungs- und Versor-
gungskern geeignete Fldichen oder notwendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfiigung stehen
oder wenn es zu AttraktivitdtseinbuBBen im Siedlungs- und Versorgungskern kommen wiirde.

Die Planung ist davon aktuell nicht betroffen. Der Ausschluss von nicht groB3fléchigem Einzelhan-
del erscheint aufgrund der vorliegenden vor Reservierungen fir andere Nutzungen nicht erfor-
derlich.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziodkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in
denen eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist, werden unabhdngig von der Festlegung als
Verdichtungsraum oder Iéndlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt.
Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

Die Gemeinde Pechbrunn befindet sich in diesem Teilraum.

2.2.4 Vorrangprinzip

(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei Pla-
nungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, -der Ausweisung
rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziglicher FérdermaBnahmen und -der Verteilung der
Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewdhrung gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen einschldgig sind.

Die vorliegende Planung unterstitzt dieses Ziel, um Arbeitsplétze zu schaffen/ zu erhalten und
der Bevolkerung eine Entwicklungsperspektive vor Ort zu geben.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung stehen.

Mit der Entscheidung des Bayerischen Verfassungsgerichtshofes vom 18.2.2016 — Vf 5-VII-14
wurde festgestellt, dass dieses Ziel den Anforderungen eines der Abwdgung nicht zugénglichen
Ziels der Raumordnung nicht genigt:

Insbesondere die RdNr. 51der Urteilsbegrindung stellt klar, welche Bedeutung das LEP-Ziel Nr.
3.2 fur die Aufstellung von Bauleitpldnen entwickelt:

Soweit die Antragsteller einen Versto3 gegen die in Nr. 3.2 LEP formulierte Planaussage rigen,
wonach in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen und Ausnahmen zuldssig sind, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfigung stehen, handelt es sich nicht offensichtlich um ein hinreichend bestimmtes, vom
Verordnungsgeber abschlieBend abgewogenes Ziel der Raumordnung im Sinn von § 1 Abs. 4
BauGB i. V. m. Art. 2 Nr. 2 BaylplG. Ob eine Planaussage hinreichend bestimmt ist, um Ziel-
qualitdt zu besitzen, hdngt von ihrem materiellen Gehalt ab. Bereits aus der Formulierung muss
sich ergeben, dass es sich um eine die gesetzliche Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
begrindende Handlungsanweisung mit Letztentscheidungscharakter und nicht um eine Anregung
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oder Abwdgungsdirektive handelt, die einer weiteren abwdgenden Konkretisierung und Ausfor-
mung durch die untere Planungsebene zugdnglich ist (vgl. BVerwG vom 9.4.2014 ZfBR 2014,
479 f. zu § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG). Demnach erscheint schon fraglich, ob die allgemeine Vorgabe
des ,,Vorrangs* der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung sachlich ausreichend bestimm-
bar ist (ablehnend OVG RhPf vom 23.1.2013 -8 C 10946/12 - juris Rn. 23). Jedenfalls aber
weist die Relativierung dieser Vorgabe durch den ausdriicklichen Vorbehalt der ,,méglichst” vor-
rangigen Nutzung der Innenentwicklungspotenziale darauf hin, dass dieser Planaussage kein
striktes Gebot fiir die kommunale Bauleitplanung zukommen sollte, unbebaute AuBenbereichs-
fldchen nur dann als Bauland auszuweisen, wenn vorhandene Potenziale in den Siedlungsgebie-
ten vollstdndig ausgenutzt sind, sondern den Gemeinden im konkreten Einzelfall noch Spielraum
fir eine Konkretisierung auf der unteren Planungsebene belassen werden sollte. Dafir spricht
auch die Begrindung zu dieser - nachirdglich in den Verordnungsentwurf (vgl. LT-Drs.
16/15998) eingefiigten -Ergéinzung, wonach Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung stehen, wenn wegen gegenldufiger Eigentimerinteressen eine gemeindlich geplante bauli-
che Nutzung faktisch nicht der Innenentwicklung zugefihrt werden kann. Damit sollten nach dem
Willen des Verordnungsgebers die Gemeinden die aufgrund der Realitdten des Grundsticks-
marktes bei der Umsetzung des gemeindlichen Planungswillens bestehenden Schwierigkeiten be-
reits auf der Planungsebene stérker beriicksichtigen kénnen (vgl. LT-Drs. 16/15998). Dass die
Planaussage Nr. 3.2 LEP selbst gemdaBB3 Art. 14 Abs. 3 BaylplG als Ziel ,,(Z)" gekennzeichnet
ist, steht einer Verneinung der Zielqualitdt nicht entgegen, weil die Kennzeichnung nicht konsti-
tutiv ist (vgl. BVerwG vom 1.7.2005 ZfBR 2005, 807 f. zu § 3 Nr. 2 ROG 1998).

Desweiteren zum Ziel 1.2.1 LEP:

RdNr. 53 (3) Ebenso wenig zeigen die in Nr. 1.2.1 LEP bzw. der Begrindung hierzu enthaltenen
Aussagen, dass bei der Siedlungsentwicklung der demografische Wandel zu beachten ist, Bau-
landausweisungen zur Bewdiltigung des Einwohnerriickgangs grundsédtzlich ungeeignet sind und
zur Vermeidung eines mit Baulandausweisungen gefihrten kommunalen Wettbewerbs um Ein-
wohner die Siedlungsentwicklung auf die Bevélkerungsentwicklung abzustimmen ist, einen of-
fensichtlichen Versto3 gegen das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB auf.

Auch der VGH Miinchen hat mit Urteil v. 31.08.2018 — 9 NE 18.6 diesen Sachverhalt klargestellt:

(...) Im Rahmen der Erforderlichkeitsprifung nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB kommt es grundsdtzlich
nicht darauf an, ob es in anderen Ortsteilen noch freie Baupldtze gibt, auf denen sich eine
Wohnbebauung méglicherweise ebenfalls realisieren lieBe. Der Plangeber darf regelmdBig in-
nerhalb des von ihm verfolgten planerischen Konzepts auch ohne konkrete Analyse des aktuellen
Bedarfs die planerischen Voraussetzungen schaffen, die es erméglichen, im Vorgriff auf zukinf-
tige Entwicklungen einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fir die Zukunft abzeichnet

Bei den Planaussagen des Landesentwicklungsprogramms, wonach v.a. in den Siedlungsgebieten die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen sind (Ziel Nr. 3.2
LEP), zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale im Gemeindegebiet auf die den Kommunen
zur Verfigung gestellte FlGchenmanagement-Datenbank zuriickzugreifen ist (Begrindung zu
Nr. 3.2 LEP) und bei der Siedlungsentwicklung der demographische Wandel zu beachten ist
(Ziel Nr. 1.2.1 LEP), handelt es sich bereits nicht um hinreichend bestimmte, vom Verordnungs-
geber abschlieBend abgewogene Ziele der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4 BauGB (BayVerfGH,
E.v. 18.2.2016).

Als Grundsdtze der Raumordnung sind die vorstehenden Inhalte im Rahmen der Abwdgung des
Bebauungsplanes zu bericksichtigen.

Dies entspricht den ergdnzenden Grundsdtzen und Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a des
Baugesetzbuches. Die sogenannte Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 1) sowie die Umwid-
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mungssperrklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB) sind Anforderungen materieller Art, die die Bau-
leitplanung in eine bestimmte Richtung lenken wollen. Die durch sie geschiitzten Belange unter-
liegen der planerischen Abwdgung.!

Auf die Darlegungen des Kapitels 2.3 wird an dieser Stelle verwiesen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn (...)

Die Planungsfléche ist angebunden.

3.2 Regionalplan
1 Natur und Landschaft

1.4 Im Oberpfdlzer Wald, im Fichtelgebirge und im Steinwald soll durch die Bewahrung und Schaf-
fung von Ausgleichsfldchen und die Sicherung naturnaher Ursprungsbereiche von FlieBgewdssern
auf eine 6kologische Stabilisierung und eine stdrkere Gliederung der Landschaft hingewirkt werden.

2 Stadt- und Dorferneverung

2.1 Bei SanierungsmaBnahmen und der Planung neuer Siedlungsgebiete soll auf gewachsene Orts-
bilder und charakteristische Siedlungsformen besondere Riicksicht genommen und an die baulichen
Qualitdten der in der Region vertretenen traditionellen Hauslandschaften angekniipft werden.

3. Schienenverkehr

3.3 Die Bahnstrecke (Regensburg) -Schwandorf -Weiden i.d.OPf. -(Hof -Berlin) ist fir die Wieder-
einfihrung eines attraktiven Personenfernverkehrs auszubauen und zu elekfrifizieren. Dabei ist eine
addquate Ldrmvorsorge, vorrangig fir angrenzende Wohngebiete, umzusetzen.

Die vorliegende Bauleitplanung steht den Regionalplan-Inhalt nicht entgegen.

! Gierke /Schmidt-Eichstaedt (2019): die Abwégung in der Bauleitplanung, Rd Nr. 2146
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4 Stidtebauliche Konzeption und Gestaltungsvorschriften

Die Entwicklung einer unbebauten Fldche zu einem Mischgebiet erfordert eine ausreichende Fle-
xibilitat, um die erforderliche Mischung auch tatsdchlich zu erreichen. Die nérdliche und die sid-
liche Teilflache sind durch die bestehenden &ffentlichen Verkehrsfldchen bereits erschlossen.
Durch die Gberschaubare Grundstickstiefe ist die Festsetzung einer BinnenerschlieBung im Bau-
gebiet nicht erforderlich. Sofern Wohnnutzungen als Hinterleger vor allem im nérdlichen Teilbe-
reich entstehen sollen, wéren kurze Anliegerwege fir die PrivaterschlieBung von der &ffentlichen
Verkehrsflache aus méglich. Die unverbindlich in der Planzeichnung vorgeschlagene Parzellie-
rung beinhaltet diese ErschlieBungssystematik. Die ErschlieBung mdglicher, Hinterliegergrundsti-
cke kann durch Geh- Fahrt- und Leitungsrechte abgesichert werden. Dies ist insbesondere des-
halb mdglich, weil die Gemeinde Eigentimer der Flachen ist und entsprechende Regelungen beim
Verkauf der Grundsticke festlegen kann.

Konsequenterweise ist die Uberbaubare Flache groBzigig festgesetzt. Nur in der sidlichen Teil-
flache erfolgt eine sinnvolle Trennung des ndrdlichen und des sidlichen Teilgebietes durch die
Festsetzung der Uberbaubaren Fldchen. Um die schutzwirdigen Belange der sidlich an den Gel-
tungsbereich angrenzenden baulichen Nutzung zu gewdbhrleisten, ist in der Teilfléche MI-S1 eine
Baulinie festgesetzt. In diesem Bereich besteht die Voranfrage fir eine gewerblich genutzte,
groBBere Garagenanlage. Die Garage kann so an der Baulinie errichtet werden, dass Ldrmemis-
sionen gegeniber der bestehenden Wohnnutzung gut abgestimmt werden.

Die Aufteilung des Mischgebiets in verschiedene Teilflachen war erforderlich, um die schalltech-
nisch notwendigen Festsetzungen konkret verorten zu kénnen.

Um das Planungsgebiet an den im Norden bestehenden Weg anzubinden, befindet sich dort ein
2,5 m breiter FuB- und Radweg.

Die als Mischgebiet festgesetzten Baufldchen werden mit einer maximalen Grundfldchenzahl
von 0,6, einer offenen Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen, sowie einer maximalen
Wandhdhe von 6,50 _m festgesetzt. Die Festsetzungen orientieren sich an der stddtebaulichen
Situation des angrenzenden Ortsteils.

Die Gestaltung der zuldssigen Dachformen und -neigungen orientiert sich weitestgehend an der
vorhandenen Bebauung. Die groBzigig festgesetzten Vorgaben ergeben sich durch die Art der
baulichen Nutzung im Geltungsbereich (Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung).

Die Festsetzung der vorhandenen Gehdlzbestdnde entlang der straBenbegleitenden Grinfla-
chen ist zielfihrend, um eine gute Einbindung des Baugebiets in die angrenzende Landschaft
auch langfristig sicherzustellen.

Aufgrund der notwendigen Anbauverbotszone von 20m zur StaatsstraBe im Norden des Pla-
nungsgebiets kdnnen die Parzellen 7 und 8 nicht bis zur Grundsticksgrenze bebaut werden.

Auf den Planungsbereich wirken ldrmtechnische Immissionen ein, weshalb im Geltungsbereich
verschiedene Anforderungen, wie schallddmmende AuBenbauteile oder die Orientierung der
Schlaf- und Ruherdume auf die larmabgewandte Seite, festgesetzt werden missen. Im Zuge
eines Schallgutachtens wurden den verschiedenen Fassadenseiten der jeweiligen Bauparzellen
einzelne Larmpegelbereiche zugeordnet, welche dann wiederum als Grundlage fir das notwen-
dige festgesetzte Gesamtschallddmm-Maf3 dienen.

Zudem muss im Norden des Geltungsbereiches, auf der Abfahrt der StaatsstraBe, das Sichtdrei-
eck gem. RAL von Bebauung freigehalten werden.

Die Festsetzung der Héhenlage war erforderlich, um einerseits die zukinftigen Gebdude durch
eine ausreichende Hohe iUber dem StraBenniveau vor eindringenden Oberfldchenwasser zu
schijtzen, andererseits jedoch eine ortsgestalterische und ginstige Hohenentwicklung nach oben
zu begrenzen.
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Das geplante Mischgebiet schlieBt eine Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégte Siedlung
an. Aus diesem Grund waren auch baugestalterische Einschrénkungen hinsichtlich der Zulassigkeit
von Werbeanlagen, der zuldssigen Dachausbildungen sowie der zuldssigen Wand- und Gebé&u-
dehdhe erforderlich.

Um die Belange der natirlichen Lebensgrundlagen und auch des Klimawandels ausreichend zu
bericksichtigen, ist fir Flachdécher Dachbegrinung oder alternativ die Nutzung durch Solaran-
lagen festgesetzt. Ergdnzend hierzu erfolgte eine Regelung zu Stellplatzen, Zufahrten und Zu-
gdngen. Aufgrund des Fehlens einer zeitgemaBen Stellplatzsatzung wird im Bebauungsplan die
notwendige Anzahl der Stellpldtze detailliert festgesetzt.

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die
Schutzgiter von Natur und Landschaft zu minimieren.

5 Wesentliche Auswirkungen

5.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur
5.1.1 Verkehr
Die Parzellen sind Uber die bestehenden StraBen ,,Spitzlbergweg" und ,,Mihlweg" erschlossen.

Uber die OrtsumgehungsstraBe besteht Anschluss an die im Norden gelegene StaatsstraBe St
2169 und an die KreisstraBe TIR 14, durch welche in Mitterteich sowie am nordwestlichen Orts-
rand Pechbrunns, Anbindungen an die Autobahn A 93 (Hof — Minchen) méglich sind.

Uber den festgesetzten FuB- und Radweg entlang der Parzellen 7 und 8 ist die Anbindung an
den Norden Pechbrunns gewdhrleistet.

Die Zufahrt fur Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge kann Uber die bestehenden &ffentlichen
Verkehrsflachen ,,Spitzlbergweg” und ,,Mihlweg" sichergestellt werden. Die Milltonnen der
Grundstickseigentimer missen aufgrund der fir die Millentsorgungsfahrzeuge nicht ausreichend
dimensionierten Fahrbahnbreite nach vorne an die StrafBe ,,Mihlweg" gestellt werden. Die mdg-
lichen privaten Anliegerwege fir die hinten liegenden Grundsticke umfassen mit maximal ca. 35
m eine geringe Ldnge.

Zur ErschlieBung méglicher Grundstiicke in zweiter Reihe wird an dieser Stelle auf die Darlegun-
gen unter Ziff. 4., stadtebauliche Konzeption verwiesen.

5.1.2 Entwadsserung
Die Schmutzwasserbeseitigung der Baufléchen erfolgt Uber die bestehenden Kandle.

Das Niederschlagswasser kann in das vorhandene Trennsystem entwdssert werden. Der Nieder-
schlagswasserkanal besitzt genigend Kapazitdt um das neue Baugebiet ,,Am Mihlweg” aufzu-
nehmen und wurde seitens des technischen Bauamtes der VG Mitterteich bereits bei der Berech-
nung der Rickhaltebecken bericksichtigt. Zudem bestdnde im Umfeld der Rickhaltebecken die
Méglichkeit, die Kapazitat gegebenenfalls zu erweitern.

Ein friheres Planfeststellungsverfahren sieht die Einleitung der bestehenden Regenwasserkandle
zum Regenrickhalteteich bei der Kléranlage vor. Nach Rickfrage beim LRA Tirschenreuth Was-
serrecht schlieBt das damalige Planfeststellungsverfahren keine wasserrechtliche Genehmigung
ein, weshalb eine wasserrechtliche Genehmigung gesondert erforderlich ist.

Um eine wasserrechtliche Genehmigung zu erhalten, erfolgt ein Wasserrechtsverfahren geson-
dert und getrennt vom Bebauungsplanverfahren. Dieses hat die Gemeinde per Beschluss vom
07.04.2021 eingeleitet.



[ | Gemeinde Pechbrunn, B-Plan ,,Ml Am Mihlweg* Seite 21 von 52
Begrindung in der Fassung vom 03.02.2021, red. erg.: 05.05.2021

Auswirkungen auf die Vorfluter sind nicht zu erwarten. Es sind ausreichend dimensionierte Fldchen
fir den Niederschlagswasserriickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von Brauchwasser etc. vor-
gesehen.

Fir die Entwdsserung im Trennsystem besteht durch das technische Bauamt der Verwaltungsge-
meinschaft Mitterteich bereits eine Vorplanung:

T
Abb.: Entwdsserungsplanung der VG Mitterteich
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5.1.3 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser ist Uber das vorhandene, ausreichend
dimensionierte Netz gesichert.

Die Anforderungen entsprechend dem fir die Léschwasserbereitstellung zusténdigen DVGW-
Arbeitsblatt W 405 missen erfillt werden.

Die Stromversorgung kann Uber das bestehende Netz der Bayernwerke angebunden und aus-
gebaut werden.

5.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Die freiwillige Feuerwehr Pechbrunn und Mitterteich ist hinsichtlich Personalstdrke, Ausbildung
und Ausstattung fir das Planungsgebiet ausreichend vorbereitet.

Die Hinzuziehung der &rtlichen Feuerwehr und des Kreisbrandrates erfolgt im Rahmen der Be-
teiligungen des Bauleitplanverfahrens.

5.2 Immissionsschutz

Verkehr/ Bahn

Das Planungsgebiet wird Verkehrslarm der Autobahn A93, der StaatsstraBe 2169, der Kreis-
straBe TIR 14 und der DB-Strecke Regensburg-Hof 5050 ausgesetzt sein.

Der Orientierungswert der DIN 18005 kann am Tag im ndrdlichen Planbereich eingehalten wer-
den. Im sidlichen Planbereich kommt es tags zu groBflachigen Uberschreitungen. Auf der Teil-
flache M1s;1 wird auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV am Tag Uberschritten.

Nachts kommt es im ndrdlichen Planbereich zur flachenhaften Uberschreitung des Orientierungs-
wertes der DIN 18005. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV kann jedoch eingehalten wer-
den. Im sudlichen Planbereich wird der Immissionsgrenzwert deutlich Gberschritten, vor allem die
Sstliche und sidliche Geltungsbereichsgrenze wird massiv betroffen sein.

Auf der Teilflache M1s; sind die Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes tags und nachts so
massiv, dass fir diese Teilflache eine Wohnnutzung generell ausgeschlossen wird.

Zudem werden fir alle Teilflachen (M1s1, MTs2, MTn1, MTNn2, M1 N3, MT g, M1 s, M1 Ne) je nach zu
schitzender Fassadenseite verschiedene Ldrmpegelbereiche festgesetzt, welche die entspre-
chenden Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile der Fassaden festlegen.

Die gesamten bewerteten SchalldémmmaBe erf. R'y s fir die beabsichtigten Nutzungen und
Fassadenseiten wurde auf Grundlage der Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung des Planungsbiros GEO.VER.S.UM nach DIN 4109 i.V.m. VDI 2719 als Mindestanforde-
rung ermittelt. Diese sind den textlichen Festsetzungen (Teil B) zu entnehmen.

Die fir die vorliegende Planung maBgeblichen Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte sind in
der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt:

Orientierungswerte nach Immissionsgrenzwerte
Nutzung DIN 18005 nach 16. BImSchV
Tagwert Nachtwert Tagwert Nachtwert

Dorf-/Mischgebiete 60 dB(A) 50 dB(A) 64 dB(A) 54 dB(A)
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Aufgrund der zu hohen Larmwerte sind an den gekennzeichneten Fassadenseiten Schalldémm-
mafBe gemdB Tab. 7 und Formel 33 der DIN 4109 in Verbindung mit VDI 2719 ,,Schalldédmmung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen* erforderlich.
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Vom Plangebiet selbst sind ebenfalls Emissionen auf die umliegenden Nutzungen zu erwarten.
Da im Rahmen der Festsetzungen jedoch ausschlieBlich Nutzungen méglich sind, die in einem
Mischgebiet zuldssig (und die im Umfeld bereits vorhanden sind) und mit diesem vertréglich sind,
sind erhebliche Auswirkungen auf das Umfeld nicht zu erwarten.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes kann eine langfristige stddtebauliche Konfliktbewalti-
gung gewdhrleistet werden.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiblich bewirtschaftet. Im Umfeld
der Planungsflache grenzen landwirtschaftliche Hofstellen an.

Mit folgenden durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintréchtigungen ist zeitweilig zu rech-
nen:

= Staubimmissionen bei Mdhdrusch sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witte-
rung,

= Geruchsimmissionen beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie

= Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen oder
durch den Fuhrverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.
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5.3 Denkmalschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege keine Informationen Gber Bodendenkmdler vor. Ca. 200 m ent-
fernt in norddstlicher Richtung liegt ein Bodendenkmal vor, bei welchem es sich um untertdgige
Befunde einer abgegangenen frihneuzeitlichen Kapelle handelt.

Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG wird an dieser Stelle hingewiesen.

Im néheren Umfeld der Planungsfldche befinden sich vier Baudenkmadler. Ostlich des Planungs-
gebiets befindet sich die Steinbauern-Kapelle der Vierzehn hl. Nothelfer, welche im neugotischen
Baustil, 1888 errichtet wurde. Im Westen des Geltungsbereiches befinden sich zudem drei wei-
tere Denkmadler. Hierbei handelt es sich um die Pfarrkriche ,Herz Jesu", die Friedhofsmaver,
sowie um ein Kriegerdenkmal, aus dem neubarocken Zeitalter um 1913.

5.4 Bodenordnerische MaBnahmen
Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht vorgesehen.

5.5 Belange des Umweltschutzes (§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der Um-
weltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begrindung dar und bericksichtigt verfigbare um-
weltbezogene Informationen zum Planungsbereich.

Er bericksichtigt derzeit verfigbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich. Er
dokumentiert bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen.

5.6 Europdischer und nationaler Gebietsschutz, Biotopschutz

5.6.1 Landschaftsschutzgebiet
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Ausschnitt Landschaftsschutzgebiet, M 1:25.000 (Quelle: BayernAtlasPlus)

Im SUden des Planungsgebiets befindet sich das Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Natur-
parks Steinwald. Aufgrund des relativ groBen Abstands (ca. 900m) zum geplanten Mischgebiet
liegt keine direkte Betroffenheit vor.
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5.6.2 Naturpark
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Ausschnitt Naturpark, M 1:25.000 (Quelle: BayernAtlasPlus)

Der Naturpark Steinwald grenzt unmittelbar unterhalb des Planungsgebietes an der dort ver-
laufenden Bahnstrecke an. In nordwestlicher Richtung wird der Naturpark bei Kemnath, Neusorg
und Wiesau vom Fichtelgebirge abgetrennt. Im Norden reicht der Naturpark bis knapp vor
Marktredwitz, im Osten zieht er sich bis nach Wiesau und im Nordosten endet er knapp 20
Kilometer vor der tschechischen Grenze. Die Sidgrenze verlduft bis in die Stadt Erbendorf.
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5.6.3 Fauna-Flora-Habitat Gebiet
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Ausschnitt Flora-Fauna-Habitat Gebiet, M 1:25.000 (Quelle: BayernAtlasPlus)

Es befinden sich drei FFH Gebiete im weiteren Umkreis des Planungsgebietes. Zwei davon liegen
um die 800 bis 200 m entfernt im Siden des Gebiets sowie ein weiteres 1,8 km entferntes im
Norden liegendes FFH Gebiet. Im Sidosten liegt das FFH Gebiet Seibertsbachtal mit einer Ge-
samtfldche von 36 ha und im Siden die Basaltkuppen in der Noérdlichen Oberpfalz mit 117 ha.
Aufgrund der relativ weiten Entfernung zum Planungsgebiet wird das Fauna-Flora-Habitat Ge-
biet nicht von der Planung beeintrdchtigt.
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5.6.4 Naturschutzgebiet

Pechofener
Wald
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Ausschnitt Naturschutzgebiet, M 1:25.000 (Quelle: BayernAtlasPlus)

Sidlich von Pechbrunn liegt ca. 200 m vom Planungsgebiet entfernt das Naturschutzgebiet Gro-
Ber Teichelberg. Die Besonderheit des Naturschutzgebietes ist das dort vorkommende Basaltge-
stein, welches im Tertidr durch vulkanische Tatigkeit an die Oberflache beférdert wurde. Auf-
grund der relativ weiten Entfernung zum Planungsgebiet wird das Naturschutzgebiet nicht von
der Planung beeintrachtigt.
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5.6.5 Flachlandbiotopkartierung

Pechofener
Wald

0 200 400 600 B0Om
MaBstan 1:25.000
Genruck am 17.09.2020 16.02
niips./s bayern.deiKTkSs Weraalfalbgung nur mil Edaubnis dos Herausgebers

& Bayersche Vemassungsueraaliuag 2020, Bayerisches Landesami fic Umwslt

Ausschnitt Flachlandbiotopkartierung, M 1:25.000 (Quelle: BayernAtlasPlus)

Rund um Pechbrunn sind viele vereinzelte Flachlandbiotope verortet. Bei den etwas ndher am
Geltungsbereich liegenden Biotopen handelt es sich vor allem um mesophile Gebische, natur-
nahe Hecken und Feldgehdlze. Weiter dstlich befinden sich gréBere zusammenhé&ngende Bio-
topfléchen. Hier kommen vor allem Auwaldstreifen, Landréhrrichte und feuchte bis nasse Hoch-
staudenfluren entlang des Seibertsbachtals vor.
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6 Grinordnungsplanung

6.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die griunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsfldchen hin zur freien Landschaft
einzugrinen, bestehende Grinstrukturen zu erhalten, um weitere PflanzmaBnahmen zu ergénzen
und eine Mindestdurchgrinung der Parzellen sicherzustellen.

Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine Min-
derung der Auswirkungen auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB.

6.2 Stadtebauliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsfldche wird It. Bestandsdarstellung des Umweltberichtes (Einstufung gem. Leitfaden
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2003) folgendermaf3en eingestuft.

6.2.1 Bestandsbewertung

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Arten/Lebensréume Acker (Landwirtschaftliche Nutzung, angrenzend Bebauung, | gering
StraBen)

Arten/Lebensrdume Baumhecken, Feldgehdlze, bisherige Ortsrandbereiche mit | mittel
eingewachsenen Grinstrukturen

Boden Anthropogen geprdgter Boden, vorherrschend Pseudogley | gering
mit teils Braunerde-Pseudogley, geringe natirliche Ertrags-
fahigkeit, niedriges Regenrickhaltevermdgen bei Nieder-
schlagen

Wasser Versickerungsleistung unbekannt, Eintrag von Nd&hr- und | gering
Schadstoffen durch Landwirtschaft und angrenzende Stra-
Ben, Oberflachengewdsser nicht vorhanden, kein wassersen-
sibler Bereich

Klima/Luft Vorbelastung durch StraBBen und Kldranlage, Ortsrandlage | gering

Landschaftsbild Steinhibel Berg im Osten mit dahinter liegenden Waldfla- | mittel
chen, von westlicher Seite bereits eingekesselt, Ortsrand-
lage, nach Osten hin Fernwirkung in die freie Landschaft

Zusammengefasst gering




Bestand

MaBstab 1:1000
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Eingriff

MaBstab 1:1000

Legende Eingriff:

Rauml. Geltungsbereich

Fléche Eingriff

Kein Eingriff, bestehende StraBenflache (S)

LALG

Kein Eingriff, geplantes Verkehrsbegleitgrin (V)
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6.2.2 Eingriffsfldche

Die Auswirkungen des Eingriffs auf die Schutzgiter werden als gesonderter Teil der Begriindung
im Umweltbericht beschrieben.

Als Eingriffsfldche werden die neuen, noch unbebauten Bauflachen und die neuen Verkehrsfla-
chen (OFW) angesetzt. Nicht mit einberechnet werden dagegen die bereits bebauten Fléchen,
bestehenden Verkehrsflachen, Grinfldchen sowie die Flache fir die Erhaltung von Bepflanzun-
gen.

Die Eingriffsfldche umfasst insgesamt nahezu 1 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Fldche in m2
Bauparzellen Mischgebiet (neu) 9.567
Gesamt 9.567

6.2.3 Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Die Festlegung des Kompensationsfaktors erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft” (BAYSTMLU 2003). Der Leitfaden unterscheidet dabei zwischen Fldchen mit geringer,
mittlerer und hoher Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Der fir den Eingriff relevante Teil des Geltungsbereiches wird als Acker genutzt und weist eine
insgesamt Uberwiegend geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf.
Aufgrund der zu erwartenden Versiegelung (Typ A, Feld |, hoher Versiegelungsgrad bzw. Nut-
zungsgrad im mittleren Bereich) kann hier eine Faktorspanne von 0,3 bis 0,6 zugeordnet werden.

Um die festgesetzten Ausgleichsflachen (,,Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”) dem vorliegenden Vorhaben vollsténdig zu-
zuordnen, wird der Mittelwert der Faktorspanne gebildet. Aufgrund vielfdaltiger Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen (siehe Umweltbericht) wird ein Faktor von 0,45 angesetzt.

Der Faktor liegt in der vorgegeben Faktorspanne des o.g. Leitfadens (0,3 — 0,6) im mittleren
Bereich.

Damit ergibt die Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs folgendes Ergebnis:

Eingriffsflachen Kompensationsfaktor Gesamter Ausgleichsflachenumfang

9.567 m2 0,45* 4.305 m?

Aufgrund der Skologischen Verzinsung beim Okofldchenkonto kénnen die erforderlichen Aus-
gleichsflachen um 30 % reduziert werden. Anstelle der bisher ermittelten 4.305 m2 ergeben sich
somit 3.013,50 m2 Ausgleichsflache.

6.2.4 Ausgleichsflachen

Die erforderlichen Fldchen fir den Ausgleich werden nach § 1 Abs. 3 Satz 4 BauGB auf von der
Gemeinde bereitgestellten Fldchen des kommunalen Okokontos bereitgestellt.

Diese Flachen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaftsbild durch die
Bebauung und ErschlieBung.

Auf der dem Bebauungsplan ,Mischgebiet Am Mihlweg* zugeordneten Okokontofléche sind
folgenden MaBnahmen geplant bzw. werden umgesetzt:
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Aushagerung der Flachen durch Mahd und Abfuhr des Mahdguts
Extensive Bewirtschaftung

Sicherstellung der PflegemaBnahmen

2-malige Mahd / Jahr mit Entfernung des Mahdguts

1. Schnitt ab Mitte Juni

Keine Dingung

Die folgenden Okokonto-Fldchen werden von der Gemeinde bereitgestellt.

- FL-Nr. 2629, Gemarkung Pechbrunn mit einer FldchengréBe von 3.013,50 m?2

Okofléchenkataster auf der FI.-Nr. 2629, Gemarkung Pechbrunn (Quelle: Luftbild-Ausschnitt aus BayernAtlasPlus)

Legende:
bereits zugeordnete Ausgleichsflachen
% neue Ausgleichsfldiche mit einer FléichengréBe von 3.013,50 m2

Ubrige Flachen des Okofléchenkontos
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Pechofener
Wald

Lage im Raum Eingriffsflache-Ausgleichsflache (Quelle: BayernAtlasPlus)

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind grundsdtzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu bericksichtigen:

= 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 prifen wdren,
wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Zur Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch einen Biologen vor-
gesehen.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsmaBige Betrof-
fenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Re-
levanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,,abgeschichtet”, die aufgrund vorlie-
gender Daten als nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert werden kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzelar-
tenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Planungsbereiches erhoben. Hierzu werden die
erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reichweite der
Vorhabenswirkungen iberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieBlich Vogelarten gem.
der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemdB Vogelschutzricht-
linie die Gilde des Siedlungsbereiches.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungs- und Wirkungsbereiches auf den
landwirtschaftlichen Flachen und den angrenzenden Grundsticken Vogelbrutpldtze befinden.
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Aufgrund der unmittelbaren N&he zur Siedlung ist aber mit weit verbreiteten, ungefdhrdeten
Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohlmeise, Bunt-
sprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung und Héaufigkeit
als "unempfindlich" eingestuft.

Ein Vorkommen der Feldlerche, als Vertreter der feldgebundenen Flur, konnte bisher nicht fest-
gestellt werden bzw. ist aufgrund der unmittelbaren Néhe zu Hausern und Gehdlzstrukturen im
direkten Umfeld des Planungsbereiches auch nicht anzunehmen.

Bei der Realisierung der neuen Bauflachen mit ErschlieBung kénnen Brutplatze der feldgebun-
denen Arten oder ein Teil davon verloren gehen. Da in der Umgebung weitere vergleichbare
(Brut-)Habitate (offene landwirtschaftliche Flachen) vorhanden sind, kann davon ausgegangen
werden, dass die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im réum-
lichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mégliche
(tempordre) Verlust eines Brutplatzes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokalen Vo-
gelpopulationen auswirkt. Letztendlich kann auch unterstellt werden, dass sich ein méglicher Brut-
platzverlust durch die Umwidmung der Agrarfldche vermutlich in dem Schwankungsbereich be-
wegt, der durch die jdhrlich wechselnde Verteilung und Dichte der angebauten Feldfrichte im
Umfeld entsteht.

Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern
kénnen durch die Baufeldrdumung bzw. Beriicksichtigung der bundes- (§ 15 Abs. 5 BNatSchG:
1. Mérz bis zum 30 September) und landesrechtlich (Art. 16 BayNatSchG) vorgeschriebenen
Fristen fur Eingriffe z.B. in Hecken vermieden werden.

Erhebliche Stérungen von feldgebundenen Arten und der Siedlungsbereiche wdren nur bei Bau-
maBnahmen oder bei Brutpldtzen im direkten Anschluss an die kiinftige Bebauung (durch die
Nutzungseinflisse) temporéar denkbar. Im Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Ausweichle-
bensrdume in groBer Zahl, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich
ist und Verbotstatbestdnde nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass der Planungsbe-
reich bereits an eine StraBe und Siedlungseinheiten angrenzt und einer intensiven landwirtschaft-
lichen Nutzung unterliegt, so dass bereits anthropogene Einflisse auf die Habitate wirken und
folglich ein gewisser ,,Gewdhnungseffekt” bereits vorhanden ist.

6.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitdt — VermeidungsmaBnahmen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefdhrdungen von Tierarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte Arten zu ver-
meiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestéinde erfolgt unter Bericksichtigung
dieser Vorkehrungen:

= Festsetzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

=  Festsetzung einer Mindestbegriinung

* Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelung bei privaten Verkehrsfléichen/ Verkehrsfla-

chen

" Vorgaben zur Gestaltung von nicht befestigten bzw. nicht Gberbauten, sowie unbebauten
Freiflachen

= Festsetzung von Dachformen und Hohen, die eine GbermaBige Hohenentwicklung vermei-
den

= Festsetzungen zur Durchgriinung und Randeingrinung von Baufldchen, standortheimische
Arten und Festlegung von Mindestgré3en

= Festsetzungen von Fldchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
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6.3.2 Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (Worst-Case-An-
nahme) verstéBt nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 i.V.m. Abs.
5 BNatSchG, da die dkologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten wegen der allgemeinen Verfigbarkeit im rdumlichen Zusammenhang gewahrt
bleibt.

Sonstige Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die geplanten
Gewerbeflachen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fir Vogelarten gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzungen
von VermeidungsmafBnahmen nicht entgegen.
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7 UMWELTBERICHT — ANLAGE

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB als Scoping nach UVPG wurden die Fachbe-
hérden zur AuBerung hinsichtlich des Umfangs der Umweltprifung aufgefordert.

7.1 Einleitung
7.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes/Flachennutzungsplanes

Ziel der Bauleitplanung ist es, den gestiegenen und konkret bestehenden Bedarf nach Wohn-
baufldchen sowie kleinen gemischten Baugrundstiicken im Ortsteil Pechbrunn an stadtebaulich
geeigneter Stelle zu decken und eine geordnete Entwicklung zu gewdhrleisten.

Dabei soll der &stliche Ortsrand von Pechbrunn stddtebaulich neu definiert, abgerundet und der
eingegrinte bestehende Ubergang zur freien Landschaft erhalten werden.

Die Planung sieht die Entwicklung eines Mischgebietes mit rund 1,6 ha Fléche vor.

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

7.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachplanungen mit umweltrelevanten Zielen liegen im Geltungsbereich nicht vor.

Uber die allgemeinen fachgesetzlichen Vorgaben hinaus bestehen fir den Geltungsbereich keine
speziellen Vorgaben.

7.1.3 Ziele der Landesplanung / Regionalplanung

Der Ortsteil Pechbrunn liegt in der nérdlichen Oberpfalz, angrenzend an den Regierungsbezirk
Oberfranken. Pechbrunn ist im Regionalplan dem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nach-
haltig gestarkt werden soll, zugeordnet. Zudem grenzt der Ort, westlich des Unterzentrums Mit-
terteich liegend, an die Entwicklungsachse mit Gberregionaler Bedeutung an. Die durch den Orts-
teil Pechbrunn verlaufende Bahnstrecke soll fir die Wiedereinfihrung eines attraktiven Perso-
nennahverkehrs ausgebaut und elektrifiziert werden.

arktredwitz
[
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berpfalz-Nord, Karte 1: Raumstruktur, o. M.
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Der Ortsteil Pechbrunn grenzt unmittelbar an ein Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiet.

Ausschnitt Legende

I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichneri: indliche D

ii: Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

b) Zei i Ds gen verbaler Ziele
Vorgeschlagene Schutzgebiete

E- Naturpark
B e B |

Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

Natur und Landschaft

[IH‘ Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

7.1.4 Ziele des Landschaftsplans / Grinordnungsplans

Seit 1.02.1996 ist der Flachennutzungsplan rechtswirksam.
7.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)
7.2.1 Schutzgut Mensch, Bevidlkerung, Gesundheit

Das Planungsgebiet wurde bisher zum GroBteil landwirtschaftlich genutzt. Angrenzend befinden
sich Ortsverbindungsstraf3en, vereinzelte Bdume, Wohnhduser, eine bepflanzte B&schung sowie
stdlich des Gebietes ein Wohnhaus mit integriertem Gewerbe und der dahinter liegenden Bahn-
linie. Im Osten schlieBen landwirtschaftliche Fléchen an.

Vorbelastungen liegen bereits durch den Verkehr der StaatsstraBe St 2169, der Ortsverbin-
dungsstraBen, der landwirtschaftlichen Nutzung und des Schienenverkehrs vor. Zudem bietet die
StaatsstraBe eine unmittelbare Anbindung an die Autobahn A93. All diese Komponenten fihren
zu stetiger Belastung durch Larm, Abgasen sowie zu einem erhdhtem Unfallrisiko der stark fre-
quentierten StraBen. Diese beeinflussen die Lebensqualitdt der Anwohner. Somit sind die Pla-
nungsfléche sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits heute immissionstechnisch vor-
belastet.

Der Planungsbereich hat keine erhdhte Bedeutung fir Erholung bzw. Naherholungssuchende, da
eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet bzw. bereits ein Wohnhaus mit Gartenfléchen be-
steht. Im direkten Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen. Der durch das Planungsgebiet
fihrende Rad- und Wanderweg verlauft entlang der OrtsumgehungsstraBe und knickt dann
Richtung Westen auf den Spitzlbergweg ab. Zudem verlauft der Fernradwanderweg ,,Leuchten-
berg-Tour” in Richtung Pechofener Wald. Ein weiterer Rad- und FuBweg verlduft im nérdlichen
Abschnitt des Planungsgebiets.

Naherholungssuchende nutzen vor allem die Waldfléchen rund um den GrofBBen Teichelberg,
Pécheln/ Finkenrangen und dem Pechofener Wald fir Spaziergdnge. Dies resultiert vermutlich
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aus den gut ausgebauten Flurwegen (asphaltiert, geschottert) und den abwechslungsreichen Aus-
schnitten des Landschaftsbildes von Offenland, Gehélzinseln und Wald- und Wasserflachen. Da-
her haben diese Bereiche eine erhdhte Bedeutung fir die Naherholung.

Durch die im Nordosten liegende Klaranlage kann es gegebenenfalls zu einer geringfigigen
Geruchsbelastigung kommen.

Angaben zu Erschitterungen, oder elektromagnetischen Feldern liegen nicht vor. Stérendes Ge-
werbe ist im unmittelbaren Umfeld nicht bekannt.

7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Planungsfldche ist von Ackernutzung bzw. Grinland geprdgt. Im Westen des Planungsberei-
ches befinden sich bereits Gebdude mit den dazugehérigen Gartenfléchen. Ostlich des Gel-
tungsbereiches grenzen weitere Ackerflachen an. Aktuelle Vorkommen im Planungsbereich Gber
geschijtzte Arten liegen dem Planverfasser derzeit nicht vor.

Die vorhandenen Ackerfldchen mit ihren partiellen Baumhecken tragen zur lokalen Biodiversitat
und Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz bei.

Im Geltungsbereich sowie unmittelbar angrenzend befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.
Die landwirtschaftlich genutzten Fldchen lassen auf keine Fldchen nach § 30 BNatSchG oder Art.
23 BayNatSchG schlieBen. Lediglich hinter den im Osten liegenden Ackerfldchen am Steinhibel,
sind vereinzelt Biotope aufgrund mesophiler Gebusche und naturnaher Hecken vorhanden.

Die bisherige Nutzung, die unmittelbare Ndhe zur Bebauung von Pechbrunn sowie die Vorbelas-
tungen durch den StraBBen- und Schienenverkehr lassen auf ein eingeschrénktes Artenspektrum
schlieBen. Eine gesonderte Artenerhebung durch einen Biologen ist nicht vorgesehen.

Besonders beachtenswerte Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind auf-
grund ihrer Verbreitung sowie der vorhandenen Biotoptypen nicht zu erwarten.

7.2.3 Schutzgut Fldche und Boden

Mitterteicher Pluton,
Granit, mittelkdrnig,
porphyrisch

Schluff, tonig, sandig,
Frostbodenbildung,
Hang- oder

NG Schwemmlehm

™

Ausschnitt Geologische Karte Bayern M 1:25.000, rot= Planungsgebiet, o. M. (aus Bodeninformationssystem Bayern)

Angaben Uber Vorbelastungen und Altlasten sind dem Verfasser nicht bekannt. Es wurde keine
Bohrung/kein Aufschluss des Bodens vorgenommen.

Nach den Bodenschdtzungsdaten des Onlinedienstes BayernAtlasPlus liegen Béden mit einer ge-
ringen natirlichen Ertragsfdhigkeit vor. Die vorherrschende Bodenart im Planungsgebiet ist Lehm,
die Zustands-/ Bodenstufe liegt bei 3. Die Acker-/Griinlandzahl betrégt 32. Das Griinland weist
niedriges Regenrickhaltvermdgen bei Niederschlagen auf.
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Der aktuelle Zustand der Flache ist bis auf die StraBenverkehrsfldchen des Geltungsbereiches
unversiegelt. Im Westen grenzt der Planungsbereich an ein bereits bestehendes Wohngebiet an.
Ostlich befinden sich landwirtschaftliche Fldchen. Im Norden hingegen grenzt eine Abfahrt bzw.
Auffahrt der StaatsstraBe das beplante Gebiet ein.

7.2.4 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Das ndchstgelegene Oberfla-
chengewadsser ist der Seibertsbach im Norden des Planungsgebietes. Der Seibertsbach entspringt
sidwestlich von Pechbrunn, passiert im Osten die Ortschaft und miindet kurz hinter Mitterteich in
die Wondreb.

Wassersensible Bereiche oder Schutzgebiete liegen im Geltungsbereich nicht vor. Das ndchstge-
legene Trinkwasserschutzgebiet mit dem Gebietsnamen ,,WV Groschlattengrin® liegt nordwest-
lich von Pechbrunn. Wassersensible Bereiche sind auBerhalb des Planungsbereiches in der Um-
gebung des Seibertsbachs in Pechbrunn ausgewiesen.

Vorbelastung fir das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung
und die Eintrdge aus dem StraBenverkehr. Angaben Uber den Grundwasserstand oder Schad-
stoffbelastungen des Grundwassers liegen nicht vor.

Polygenetische TalfGllungen,
Bach- und Flussablagerungen,
Aven- und Hochflutablagerungen
(wasserwirtschaftlich unbedeuten-
der Poren-Grundwasserleiter mit
wechselnder Durchldssigkeit)

Tertidre Basalte (flachenhafte

Vorkommen sind lokale Kluft-
Grundwasserleiter mit geringer
Ergiebigkeit)

Ausschnitt Hydrogeologische Karte Bayern, rot= Planungsgebiet, o. M. (aus Bodeninformationssystem Bayern)

7.2.5 Schutzgut Klima / Luft
Der Geltungsbereich liegt am Ortsrand von Pechbrunn und ist von zwei Seiten bebaut.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vorhan-
den. Der Planungsbereich ist als Kaltluftproduktionsfldche in Siedlungsndhe mit Abfluss in das
Wohngebiet von leicht erhéhter Bedeutung.

Die offenen landwirtschaftlichen Flachen und zusammenhédngenden Forstfldchen rund um Pech-
brunn dienen als groBflachige Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete. Die Kalt- und Frischluft
flieBt aus der Richtung des GroBBen Teichelbergs, Steinhibel und Finkenrangen hangabwaérts in
das Gemeindegebiet ab.

Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen Straf3en, die Kléranlage sowie durch die land-
wirtschaftlichen Nutzungen.
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7.2.6 Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Das Planungsgebiet liegt am 3stlichen Ortsrand von Pechbrunn mit ddrflichem Charakter und ist
von zwei Seiten bebaut. Nérdlich liegt unmittelbar, durch eine Baumhecke und einer Abbiegungs-
straBe getrennt, die KreisstraBe TIR 14. Umliegend grenzen Wohnbau- und Ackerfléchen an.
Durch die vielzdhligen offenen Ackerflachen und Waldfldchen im Osten liegt eine Fernwirksam-
keit in die Landschaft vor. Der Geltungsbereich wird stets im Zusammenhang mit der bestehenden
Siedlung wahrgenommen.

Das Landschaftsbild ist durch eine higelige Topographie mit ausgedehnten Waldfldchen und
landwirtschaftlichen Fldchen geprdgt. Bestehende Infrastruktureinrichtungen wie die Staats-
straBe St 2169, die KreisstraBe TIR 14 oder Stromfreileitungen haben nur eine geringe Beein-
trachtigung zur Folge, sodass das Landschaftsbild fast ungestért und sehr landlich wirkt.

Wie im Regionalplan beschrieben, besitzt der Bereich rund um Pechbrunn welcher zum Natur-
raum des Steinwaldes gehért, ein abwechslungsreiches und erholungswirksames Landschaftsbild,
weshalb der Ort auch fir Touristen und Naherholungssuchende geeignet ist. In Pechbrunn selbst
pragt die Katholische Herz-Jesu Kirche, das Rathaus und die Grundschule den Ortskern und das
Ortsbild.

Blicrichfung Norwet; quhec , bestehender FuB- Blickrichtung Nordost entlaﬁg vSpi}zlbrgeg;qu-

und Radweg, hecken, bestehendes Wohngebiet, geplantes Bau-
AbbiegestraBe der StaatsstraBe St 2169 feld

7.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege keine Informationen Gber Bodendenkmdler vor. Ca. 200 m ent-
fernt in norddstlicher Richtung liegt ein Bodendenkmal vor, bei welchem es sich um untertdgige
Befunde einer abgegangenen frihneuzeitlichen Kapelle handelt.

Im n&heren Umfeld der Planungsfldche befinden sich vier Baudenkmaler. Ostlich des Planungs-
gebiets befindet sich die Steinbauern-Kapelle der Vierzehn hl. Nothelfer, welche im neugotischen
Baustil, 1888 errichtet wurde. Im Westen des Geltungsbereiches befinden sich zudem drei wei-
tere Denkmaler. Hierbei handelt es sich um die Pfarrkriche ,Herz Jesu", die Friedhofsmauer,
sowie um ein Kriegerdenkmal, aus dem neubarocken Zeitalter um 1913.

(Siehe nachfolgende Abbildung.)
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Ausschnitt Bau- und Bodendenkmdler, rot = Planungsgebiet, M 1:5.000 (Quelle: BayernAtlasPlus)

7.2.8 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitét
Alarmschwellen/Grenziberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhaltepl@ne sind nicht bekannt.

7.2.9 NATURA 2000-Gebiete

Erhebliche Auswirkungen auf die Natura 2000-Gebiete sind nicht zu erwarten.

7.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario)
bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die Bestandssitu-

ation unverdndert. Die beschriebenen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Ausgleichs-
maBnahmen blieben aus.

7.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung

7.4.1 Schutzgut Mensch, Bevilkerung, Gesundheit

Von den Verkehrsflachen KreisstraBe TIR 14, Autobahn A 93, StaatsstraBe 2169 sowie der DB-
Strecke 5050 Regensburg-Hof wirken Larmimmissionen auf das Planungsgebiet ein.

Aufgrund der aus dem Schallgutachten der Firma GEO.VER.S.UM? ermittelten Lérmpegeln zeigte
sich, dass am Tag der Orientierungswert der DIN 18005 im &rtlichen Planbereich eingehalten
werden kann. Im siidlichen Planbereich kommt es Tags zu teils groB3fléchigen Uberschreitungen.

2 Anlage zur Begrindung
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Auf der sidlichen Parzelle des stdlichen Planbereichs wird auch der Immissionsgrenzwerte 16.
BImSchV berschritten. Nachts kommt es im nérdlichen Planbereich zur fléchenhaften Uberschrei-
tung des Orientierungswertes der DIN 18005, wobei der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
eingehalten wird. Im sidlichen Planbereich wird der Immissionsgrenzwerte deutlich Gberschritten.
Das Gutachten stellt fest, dass im siidlichen Planbereich die &stliche und sidliche Geltungsbe-
reichsgrenze massiv betroffen sein wird.

Aufgrund dieser Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes auf der Teilfldche M1s;,im Siden
des Planungsgebiets, wird fir diese Teilfldche eine Wohnnutzung nicht zugelassen.

Fir die anderen Teilfldchen im Planungsgebiet gelten verschiedene Larmpegelbereiche, welche
die entsprechenden Anforderungen an das LuftschalldédmmmaB der AuBenfassade festlegen.

Aufgrund der hohen Larmpegel in manchen Teilfléchen, missen diese SchallddmmmaBe in den
betroffenen Teilfldchen fur bestimmte Fassadenseiten festgesetzt werden. Diese fihren zu einer
Verringerung der Schalleinwirkung auf die dahinter liegenden Réume.

Nur unter diesen Voraussetzungen sind keine erheblichen (ggf. auch gesundheitsschédlichen) Be-
eintrdchtigungen der zuldssigen Wohnnutzung durch die Ldrmeinwirkungen des bestehenden
StraBBen- und Schienenverkehrs zu erwarten.

Grundsatzlich kénnen durch das westlich angrenzende Wohngebiet und den umliegenden land-
wirtschaftlichen Nutzungen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen nicht ausgeschlossen werden.
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden durch die ordnungsgemdBe Bewirtschaftung entstehenden Beeintréchtigungen ist zeit-
weilig zu rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln und Wirtschaftsdinger

Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie bei
der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

— Ldarmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzfléchen und
durch den Fuhrwerksverkehr.

Es sind geringfigige Auswirkungen auf die direkt angrenzenden, wohnbaulich und landwirt-
schaftlich genutzten Parzellen durch die zukinftige Bebauung zu erwarten. Gegeniber der fir
diese Parzellen bisher freien Ortsrandlage kdnnen potentiell durch Beschattung, Anderung des
Ausblickes sowie die Auswirkungen der kinftigen Nutzung zusétzliche Belastungen auftreten, die
in der Abwdgung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden, da es sich um ein Mischgebiet mit
den méglichen iblichen Nutzungen (nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe, Wohnen) han-
deln wird. Stérende Lichtquellen wie Blinkwerbung oder groBfldchige kinstliche Beleuchtung
werden demzufolge nicht zu konstatieren sein.

Wdhrend der Bauzeit kénnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B. beim
Rammen von Fundamenten oder bei l&drmintensiven Abladevorgdngen, entstehen. Diese Beein-
trachtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar.

Eine erhebliche Zunahme des Fahrverkehrs auf den angrenzenden StraBen ,Spitzlbergweg” und
»MUhlweg" ist nicht zu erwarten, da die beiden vorhandenen StraBBen lediglich zehn neue Bau-
parzellen zukiinftig miterschlieBen werden und der Anliegerverkehr hierdurch nicht bedeutend
steigen wird.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt, da
eine Durchgdngigkeit erhalten bleibt. Die dafir relevante Infrastruktur bleibt in Form des Wege-
netzes erhalten. Erholungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.
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7.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollstdndig verdn-
dert. Ein Verlust eines landwirtschaftlichen Areals ist unvermeidbar. Gegenilber den bisherigen
offenen Fldchen werden Uberbaute und versiegelte Fléchen entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich im
Wesentlichen nur von geringerer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz und Vielfalt ist,
ausreichende Ersatzhabitate im nahen Umkreis vorhanden sind und wichtige Leit- und Verbund-
strukturen (wie Hecke oder Allee) nicht betroffen sind. Des Weiteren werden die Lebensrdume
bereits durch die StraBen, Bebauung, Anwesenheit des Menschen sowie die intensive Landwirt-
schaft beeinflusst. Eine Zerschneidung von zusammenhédngenden Lebensrdumen wird nicht statt-
finden, da durch die Standortwahl mit direktem Anschluss an die Ortschaft die umliegenden
groBflachigen Wald- und Ackerflachen weiterhin bestehen bleiben.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrdchtigung der Fluchtdistanz sind wdhrend
der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen und durch die heranriickende Bebauung an Land-, Forst-
wirtschafts- und Gehdlzflachen mdglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im Umfeld des Pla-
nungsbereiches ist aber von keinen populationsgefdhrdeten Wirkungen auszugehen.

Der Eingriff kann durch die naturschutzrechtlich notwendigen AusgleichsmaBnahmen im direkten
Anschluss an die vorgesehen Bauparzellen kompensiert werden. Durch die zu erhaltenden Hecken
werden Lebensraumstrukturen und potentielle neuve Teillebensrdume (Nahrungshabitat, Ruhe-
statte etc.), die nicht nur fir Végel sondern auch fir Kleinséuger und Insekten von Bedeutung sind,
erhalten.

Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete zum Planungsbereich, sind keine Beeintréchtigungen
Zu erwarten.

7.4.3 Schutzgut Fldche und Boden

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte Fldchen innerhalb
der bebaubaren Flache. Insgesamt werden 9.567 m? versiegelt. Die Grundfléchenzahl liegt bei
0,6. Der versiegelte Boden wird seine bisherigen Funktionen (Speicher, Filter, Puffer, Lebensraum,
Nutzung als Produktionsfléiche etc.) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich,
da Boden naturgemdB standortgebunden ist.

Angaben zu méglichen Altlasten oder Kampfmittelreste liegen dem Planverfasser nicht vor.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann eine geringere Teilversiegelung des Bodens ge-
wdbhrleistet werden. Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfldchen
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszu-
schlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von er-
heblichen Auswirkungen auszugehen.

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

Auf die Bauzeit beschrdnkt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder Un-
fallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundsatzlich nur
als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei
derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Das Niederschlagswasser kann in das vorhandene Trennsystem entwdssert werden. Der Nieder-
schlagswasserkanal besitzt genigend Kapazitdt um das neve Baugebiet ,,Am Mihlweg" aufzu-
nehmen und wurde seitens des technischen Bauamtes bereits bei der Berechnung der Riickhalte-
becken bericksichtigt.

Vorgaben zur Zuldssigkeit von Dachmaterialien bestehen nur eingeschrdnkt. Insofern ist ein ge-
ringfigiger Schwermetalleintrag z.B. aus Blechdeckungen nicht vollsténdig auszuschlieBen.
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7.4.4 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Durch die geplanten Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasserabfluss-
spitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung verrin-
gert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Regen-
wasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mégliche Verminderung der Grund-
wasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Der Entwdsserungsnachweis ist in der notwendigen wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Versicke-
rung von Niederschlagswasser durch den Bauherrn zu erbringen. Sofern gréBere Uberbaute Fla-
chen an den ndchsten Vorfluter entwdssern sollen, erfolgt zusétzlich im Rahmen der wasserrecht-
lich notwendigen Verfahren die Prifung auf mégliche Auswirkungen.

Durch die bestehenden StraBenfldchen gelangen bereits verkehrsbedingte Schadstoffe (Reifen-
abrieb, Stdube, geldste Salze etc.) Uber das StraBenoberfldchenwasser in Boden und Wasser.
Aufgrund des stauwasserbeeinflussten Baugrundes ist von einer leicht erhéhten Empfindlichkeit
fur Grundwasserbeeintréchtigungen auszugehen.

Geringfigige und zeitlich beschrénkte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen (z.B.
Rammen, Bohren) ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei
Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik gering.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen z.B. zu Pflanzbindungen
und Mindestbegriinung minimiert werden.

Nachdem der Einsatz regenerativer Energien immer beliebter wird, sollte abgeklért werden, ob
in dem Baugebiet Erdwdrmesonden oder Grundwasserwdrmepumpen zuldssig sind. Auf die Ge-
nehmigungspflicht geothermischer Anlagen wird hingewiesen.

Oberfldchengewdsser

Auswirkungen auf die Vorfluter sind nicht zu erwarten. Es sind ausreichend dimensionierte Flachen
fur den Niederschlagswasserrickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von Brauchwasser etc. vor-
gesehen.

7.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Als mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kommen
zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung und Abluft-
anlagen/Kamine) in Frage. Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO2, wer-
den sich durch das neue Baugebiet nicht wesentlich erhéhen. Anlagenspezifische Emissionen ein-
zelner Nutzer im Mischgebiet sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen méglich.

Wdhrend der Bauphase sind mit Staubentwicklungen und erhdhte Luftschadstoffbelastung durch
den Einsatz von Baumaschinen, LKW etc. zu rechnen. Diese Beeintrdchtigungen wirken jedoch nur
tempordr und werden somit als nicht erhebliche Beeintrdchtigungen eingestuft.

Das Planungsgebiet besitzt als Kaltluftproduktionsfléche fir die angrenzende Wohnbausiedlung
eine leicht erhdhte Bedeutung. Es gibt jedoch keine relevante Verringerung der Kaltluftproduk-
tion, da weiterhin Kaltluftentstehungsgebiete durch die umgebenden landwirtschaftlichen Fldchen
vorhanden sein werden. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete bleiben erhalten.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen kénnen sich zusétzliche Erwdrmungen sowie Verdnde-
rungen der Flurwinde ergeben. Durch Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Heckenpflan-
zung auf der Sudseite, Pflanzbindungen) kdnnen die Eingriffe minimiert werden kénnen.

Kaltluft- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete werden nicht wesentlich nachteilig
beeintrdchtigt, da ausreichend klimarelevante Frei- und Gehdlzflachen rund um Pechbrunn wei-
terhin zur Verfigung stehen.
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7.4.6 Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Grundsatzlich sind im weiten und nahen Umfeld Einrichtungen wie Wohngebdude, landwirtschaft-
liche Gehdfte, Kleingewerbe, StraBen, Gehdlze, Stromfreileitungen, Wald- und Ackerfldchen
etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortes und noch freien &stlichen Ortsrandlage wird durch das
Volumen und die Hohe der entstehenden baulichen Anlagen verdndert. Es wird ein never zusam-
menhdngender und vor allem abgeschlossener Siedlungsrand entstehen.

Von weiter entfernten, exponierten Blickpunkten aus dstlicher Richtung entstehen mittel- bis lang-
fristig Sichtbezige zum Geltungsbereich. Das neue Mischgebiet wird aber ausschlieBlich nur im
Zusammenhang mit der bestehenden Ortschaft und deren Infrastruktur wahrgenommen. Zusatz-
lich minimiert der Erhalt der Heckenpflanzungen auf der ,Fléche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* die zukiinftigen Eingriffe und sichert die
Belange des Ortsbildes.

Aus sidlicher und westlicher Richtung besteht keine Fernwirkung, da hier bereits Siedlungs- und
StraBBenfldchen angrenzen und das neue Baugebiet somit bereits abgeschirmt wird.

7.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach Auswertung der vorhandenen Daten sind im Planungsbereich keine Vorkommen von Kultur-
gitern zu erwarten.

Vom Plangebiet aus besteht nach Osten hin eine Blickachse in Richtung des ca. 250 m entfernten
Baudenkmals, der Steinbauern-Kapelle der Vierzehn hl. Nothelfer.

Ein mégliches Vorkommen von Bodendenkmdlern ist unwahrscheinlich. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmadaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde gemdB Art. 8 Abs. 1-5 BayDSchG. Nur bei einer sach-
gemdBen und rechtzeitigen Meldung sind erhebliche Auswirkungen auszuschlieBen. Erfolgt eine
fachgerechte Bericksichtigung vermuteter Bodendenkmale, ist von keiner erheblichen Auswirkung
auszugehen.

Eine negative Einflussnahme auf umgebende Baudenkmdler kann ausgeschlossen werden, da es
sich um eine Ortsrandabrundung handelt und somit das neue Mischgebiet ausschlieBlich zusam-
men mit der bestehenden Ortschaft wahrgenommen wird. Eine untypische Bebauung fur ein
Mischgebiet wird nicht zu konstatieren sein.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine angemessene Bebauung in die stadtebau-
liche Struktur eingegliedert. Fremdartig wirkende Anlagen kdnnen ausgeschlossen werden.

7.4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen.

7.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Die ldarmtechnischen Auswirkungen werden im Kapitel des Umweltberichts (Schutzgut Mensch)
dargelegt.

7.6 Art und Menge erzeugter Abfdlle und Abwasser, Beseitigung und Ver-
wertung

Erhebliche Mengen sind nicht zu erwarten.
7.7 Nvutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Es wird empfohlen, an den dafir geeigneten Stellen erneuerbare Energien zu nutzen.
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7.8 Auswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonstigen
Fachpldnen

Auswirkungen auf Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes sowie der Landschaftspflege durch
die Anderung der Art der baulichen Nutzung wird nicht gesehen.

Ziele/MaBnahmen sind im Fléchennutzungsplan dargestellt und werden nicht gedndert.
7.9 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitdit
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepl@ne sind nicht bekannt.

7.10 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen

7.10.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind festgesetzt.

= Festsetzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Ausgleichsfldche)

= Festsetzung einer Mindestbegriinung

= Beschrénkung der zuldssigen Versiegelung bei privaten Verkehrsfléchen/ Verkehrsfla-
chen

"=  Vorgaben zur Gestaltung von nicht befestigten bzw. nicht Gberbauten Freifléchen

=  Festsetzung von Dachformen und Héhen, die eine ibermdBige Héhenentwicklung vermei-
den

= Festsetzungen zur Durchgrinung und Randeingriinung von Baufldchen, standortheimische
Arten und Festlegung von Mindestgrof3en

=  Festsetzungen von Fldchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

= Festsetzung von schalltechnischen Anforderungen zum Schutz vor Lérmeinwirkung

7.10.2 MaBnahmen zur Kompensation

Die naturschutzrechtliche Ausgleichsfldche fir das Baugebiet kann vom Okokonto der Gemeinde
Pechbrunn abgebucht werden. Hierbei handelt es sich um die Flurnummer 2629 der Gemarkung
Pechbrunn. Die Flache wird durch die Gemeinde bereitgestellt. Eine Festsetzung im Bebauungs-
plan ist nicht erforderlich.

Der aus der Flachenumfang fir den Planungsbereich betragt 4.305 m2,
7.11 Planungsalternativen

Anfangs wurde geprift, ob im Planungsgebiet statt einem Mischgebiet ein allgemeines Wohn-
gebiet zulassig ist. Aufgrund der zu hohen Larmauswirkungen auf ein allgemeines Wohngebiet
wurde dies jedoch nicht weiterverfolgt.

7.12 Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldassigen Vorhaben fir schwere Unfiille oder Katastrophen zu er-
warten sind

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.
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7 .13 Zusatzliche Angaben

7.13.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung, technische Verfahren

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
prifung nach Anlage 1 BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Geringfugige oder nicht erhebliche Auswirkungen werden nach den gesetzlichen Vorgaben nicht
behandelt.

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse werden die wesent-
lichen Trager &ffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behdrden im Rahmen
der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) informiert und um ihre fachliche Ein-
schétzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB (Scoping)
gebeten.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB als Scoping nach UVPG wurden die Fachbe-
horden zur AuBerung hinsichtlich des Umfangs der Umweltprifung aufgefordert.

7.13.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unterla-
gen

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unterlagen kam es zu keinen wesentlichen Schwie-
rigkeiten.

Angaben Uber Grundwasserstdnde, Altlasten, Drainagen, exakter Bodenaufbau oder Kampf-
mittelreste liegen nicht vor.

7.13.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Verwal-
tung der Gemeinde Pechbrunn sowie der zustdndigen Bauaufsichtsbehdrde.

Schutzgut Erhebliche Auswirkungen | Vorgesehene Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen
Mensch Keine erheblichen Auswir- | Nicht notwendig. Sicherstellung der schalltechnischen Festset-

kungen zu erwarten zungen zur Baugenehmigung.

Keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten

Tiere, Pflanzen, bi-
ologische Vielfalt

Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmigung und re-
gelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung der Ausgleichs-
flachen und Qualitatskontrolle, Uberwachung durch Fachbe-
hérde

Flache, Boden RegelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung der Versie-
gelungen und Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsfléchen

und MaBnahmen

Erhebliche Auswirkungen
potentiell méglich

Wasser Keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten
Klima/Luft Keine erheblichen Auswir- | RegelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung der festge-

kungen zu erwarten

setzten grinordnerischen MaBnahmen und Qualitdatskontrolle

Landschafts- und
Ortsbild

Erhebliche Auswirkungen
potentiell méglich

Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmigung und re-
gelmé&Bige Ortsbegehungen zur Uberwachung des Erhalts der
Mindestbegrinung und Qualitatskontrolle
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Kultur- und Keine erheblichen Auswir-
sonstige Sachgiter | kungen zu erwarten

7.14 Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan dient dazu, die gestiegene und konkret bestehende Nachfrage
nach Wohnbaufldchen sowie kleinen gemischten Baugrundsticken im Ortsteil Pechbrunn zu de-
cken.

Der Gesamtumfang des Geltungsbereiches umfasst ca. 1,6 ha.

Nach Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und gepriften Alternativen ist es stad-
tebauliches Ziel der Gemeinde Pechbrunn, zur SchlieBung einer stddtebaulichen Licke /Randlage
ein Mischgebiet an einer passenden stddtebaulichen Stelle zu entwickeln. Der 8stliche Ortsrand
von Pechbrunn wird hierdurch arrondiert.

Die Fldachen des Planungsbereiches werden derzeit als Acker genutzt. Im Osten des Planungsge-
bietes befinden sich Grinfldchen mit festgesetzten zu erhaltenden Baumhecken. Westlich grenzt
ein Mischgebiet, Stdlich ein Wohnhaus mit kleinen gewerblich genutzten Garagen an. Im Osten
und Sudosten schlieBen sich Fldchen fir die Landwirtschaft an.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen Idsst auf keine relevanten
Arten im Geltungsbereich schlieBen. Im ndheren Umfeld sind ausschlieBlich typische Vogelarten
der Siedlungsbereiche zu erwarten.

Unvermeidbar sind bei der Entwicklung des Mischgebietes die Bodenbeseitigungen sowie die —
Versiegelungen durch ErschlieBung und Uberbauung.

Beziglich der Schutzgiter Wasser, Luft und Kultur- und sonstige Sachgiter sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

Im direkten Umfeld wird sich das Orts- und Landschaftsbild durch die Bebauung dndern. Nach-
dem sich der Planungsbereich direkt im Anschluss an einen bestehenden Siedlungsrand befindet,
werden die neu entstehenden Baukdrper jedoch nur im Zusammenhang mit den bereits bestehen-
den Siedlungsfldchen wahrnehmbar sein. Des Weiteren erfolgt durch die Festsetzung der Griin-
flachen mit Erhalt bzw. Anpflanzung der Baumhecken eine gute Einbindung in den Gesamtkon-
text. Erhebliche Auswirkungen werden nicht zu erwarten sein.

Auf den Geltungsbereich wirken die vorhandenen Emissionsquellen StaatsstraBe St 2169, Auto-
bahn A93, KreisstraBe TIR 14, die OrtsstraBen, die Bahnstrecke, landwirtschaftliche und wohn-
bauliche Nutzungen sowie Kleingewerbe im Umfeld ein. Aufgrund der genannten Larmquellen
ergeben sich nach einer Auswertung der zuléssigen Immissionsgrenzwerte Uberschreitungen im
Geltungsbereich. Es sind daher SchallschutzmaBnahmen an den AuBBenfassaden der Wohnhduser
erforderlich, um gesunde Wohnverhdlinisse gewdhrleisten zu kdnnen.
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8 Anlage

Schalltechnische Untersuchung zum BPlan MI ,,Am Mihlweg” in der Gemeinde Pechbrunn,
GEO.VER.S.UM -Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler, vom 08.12.2020



