Gemeinde Reichenbach
7. Deckblattdnderung Flachennutzungsplan Reichenbach

Zusammenfassende Erklarung gem. § 6a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behodrdenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Anlass der 7. Deckblattédnderung des Flachennutzungsplanes Reichenbach ist die konkret be-
stehende Nachfrage nach Gewerbe-, Misch- und Wohnbaufldchen am Hauptort Reichenbach.,

Ziel ist es, die értlichen Gewerbebetriebe im Bestand und in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten
zu sichern sowie Abwanderung zu verhindern. Daneben sollen gemaR dem vorliegenden Be-
darf neue Wohnbauflachen geschaffen werden.

Der Gesamtumfang der Anderungsflédchen umfasst 5,2 ha, wovon 0,7 ha ein Gewerbegebiet,
0,5 ha ein Mischgebiet und 4 ha ein allgemeines Wohngebiet umfassen.

Der Anderungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich als Acker/Griinland genutzt und ist von
Stdosten nach Nordwesten geneigt. Die Flachen schlieRen unmittelbar an den vorhandenen
Siedlungsbestand von Kienleiten an und kénnen hieriiber erschlossen werden.

Die Anderungsflachen sollen einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung zugefiihrt wer-
den. Dabei soll der nérdliche Ortsrand von Reichenbach neu abgerundet werden.

Mit der 7. Deckblatténderung soll auf vorbereitender Bauleitplanungsebene die rechtliche Vo-
raussetzung fur die Aufstellung von Bebauungsplénen geschaffen werden.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit keine Anregungen oder Bedenken
ein.

Die Regierung der Oberpfalz erkannte den landesplanerischen Grundsatz der Siedlungsan-
bindung als erfullt und den Bedarf fir die Gewerbeflachenentwicklung an, regte jedoch die
Ergénzung eines konkreten Bedarfsnachweises fir die geplante Wohn- und Mischgebietsaus-
weisung an. Die Planunterlagen wurden im Folgenden um einen Bedarfsnachweis sowie eine
Standortalternativenprifung ergénzt, wonach die Bedenken zurtickgezogen und Einverstand-
nis mit der Anderung geduRert wurden.

Das Sachgebiet Technisches Bauwesen beim Landratsamt Cham gab klarstellende Hinweise
fur die Begrindung, die eingearbeitet wurden.

Das Sachgebiet Immissionsschutz beim Landratsamt Cham &uRerte durchweg keine Ein-
wande zur geplanten Anderung.

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege beim Landratsamt Cham gab Hinweise
zu Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sowie zum Kompensationsfaktor, die fir die ver-
bindliche Bauleitplanung zur Kenntnis genommen wurden.

Das Sachgebiet Wasserrecht gab Hinweise zur Versickerung, zur Ableitung von Nieder-
schlagswasser sowie zu bestehenden oder neu zu beantragenden wasserrechtlichen Geneh-
migungen, die in die Begriindung unter Pkt. Niederschlagswasser eingearbeitet wurden.

Das Sachgebiet Brandschutz beim Landratsamt Cham gab Hinweise auf zu beachtende Richt-
linien bei der ErschlieBungsplanung, die in der Begriindung ergénzt wurden.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg regte an, fir das geplante Gewerbegebiet die vorlie-
genden Grundwasserstande zu ermitteln, um eine sinnvolle Lage der Versickerungsanlagen
zu gewahrleisten, dem nachgekommen wurde. Dariiber hinaus wurde die Erstellung eines



Entwasserungskonzeptes fir den Anderungsbereich sowie eine alternative Ableitung von Nie-
derschlagswasser (ber das nérdlich liegende Tal angeregt. In der Folge wurden im geplanten
Wohngebiet Sickertests durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass eine Ableitung in das vorhan-
dene Regenrickhaltebecken Uber eine vorherige Rickhaltung innerhalb des Wohngebietes
erfolgen soll.

Die Kreiswerke Cham bestétigten eine gesicherte Versorgung des Anderungsbereiches durch
eine Ortsnetzerweiterung. Die geplante Verlegung der bestehenden Wasserversorgungslei-
tung solle im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung genau abgestimmt werden.

Der Regionale Planungsverband Region Regensburg verwies auf die Lage der Anderungsfla-
chen in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und den damit zu berlicksichtigenden Belan-
gen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die zur Kenntnis genommen wurden.

Die Deutsche Telekom auRerte keine Einwénde zur Anderung, bat jedoch um die Aufnahme
eines Hinweises, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplanen geeignete Trassen zur Un-
terbringung von Telekommunikationsanlagen vorgesehen werden sollen, dem nachgekom-
men wurde.

Die Bayernwerk verwies auf zu beachtende Schutzzonen zu bestehenden Freileitungen sowie
auf eine rechtzeitige Abstimmung bei Bau- oder PflanzmalRnahmen in diesen Bereichen, was
fur die ErschlieBungsplanung zur Kenntnis genommen wurde.

Die Handwerkskammer Niederbayern begrifte die Schaffung neuer Gewerbeflachen fir ort-
liche Betriebe sowie die getroffenen Mallnahmen zum Immissionsschutz und verwies auf den
Bestandsschutz vorhandener Betriebe. Hierflr wurde auf die durchgefiihrte schalltechnische
Untersuchung verwiesen, die Hinweise galten damit als beachtet.

Zusammenfassung

Die 7. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Reichenbach widmet landwirtschaftli-
che Flachen in Allgemeine Wohnbau-, Misch- und Gewerbeflachen um.

Die Anderungsflachen kniipfen an die bestehenden Siedlungsflachen von Kienleiten an und
kénnen an deren Infrastruktureinrichtungen angebunden werden.

Durch die Anderung kann eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte stadtebauliche Ent-
wicklung sichergestellt werden.
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1. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Reichenbach hat in der Sitzung vom 26.09.2019 gemé&R § 2 Abs. 1 BauGB
die Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
15.10.2019 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhérung fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
12.12.2019 hat in der Zeit vom 02.03.2020 bis 03.04.2020 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
12.12.2019 hat in der Zeit vom 02.03.2020 bis 03.04.2020 stattgefunden. Die eingegangenen
Stellungnahmen wurden in der Sitzung vom 23.04.2020 durch den Gemeinderat behandelt.

4. Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 23.07.2020 wurden die
Behodrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.12.2020 bis 11.01.2021 beteiligt.

5. Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 23.07.2020 wurde mit der Be-
grindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.12.2020 bis 11.01.2021 &éffentlich aus-
gelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats Reichenbach vom 21.01.2021 den Fla-
chennutzungsplan in der Fassung vom 21.01.2021 festgestellt.
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7. Das Landratsamt Cham hat den Flachennutzungsplan mit Bescheid vom 05.05.2024 AZ
BauR-6100. 1-377-2020-FP F.Nr.20.07 gemaR § 6 Abs. 1 BauGB genehmigt.
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8. Ausgefertigt
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9. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am' i ﬂ‘; “‘
6 Abs. 5 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan mit Begrundung w:rd
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Reichenbach zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachen-
nutzungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen. N
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2. Planzeichnung und Legende
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Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichenbach
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3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der 7. Deckblattéanderung des Flachennutzungsplanes Reichenbach ist die konkret be-
stehende Nachfrage nach Gewerbe-, Misch- und Wohnbauflachen am Hauptort Reichenbach.

Far die geplante Gewerbeflache liegt der Gemeinde ein konkretes Bauvorhaben eines ortli-
chen Betriebes vor, der bereits im unmittelbaren Umfeld der Anderung (siidlich des geplanten
GEng) anséssig ist und sich betrieblich sowie baulich im Umfeld seines aktuellen Standorts
entwickeln méchte. Innerhalb seiner bestehenden Betriebsflache ist eine bauliche Entwicklung
aufgrund der bereits bebauten Flache sowie aus immissionsschutzrechtlichen Griinden (an-
grenzende Wohnnutzungen) jedoch nicht mdglich. Eine Expansion auf die unmittelbar angren-
zende Flache ist daher notwendig.

Zusatzlich dazu liegen der Gemeinde weitere Anfragen von Ortlichen Betrieben fir Betriebser-
weiterungen vor. Die vorhandenen Gewerbegebiete in Reichenbach sind bereits vollstandig
verauflert und bebaut. Freie Flachen stehen hier nicht zur Verflgung.

Mit der vorliegenden Anderung méchte die Gemeinde den értlichen Gewerbebetrieben Fla-
chen fiir ihre betriebliche Entwicklung im unmittelbaren Umfeld bereitstellen, deren wirtschaft-
lichen Fortbestand langfristig sichern sowie deren Abwanderung vermeiden.

Durch die betriebsnahen Entwicklungsflachen, die dem immissionsschutzfachlichen Tren-
nungsgrundsatz nach § 50 BImSchG entsprechen, sollen die 6rtlichen Strallen sowie andere
Nutzungen im Umfeld vor erhdhtem Verkehrsaufkommen und -larm geschiitzt werden.

Zum anderen kdnnen seitens der Gemeinde zahlreiche Anfragen fiir Wohnbauflachen doku-
mentiert werden. Die gestiegene Nachfrage ist mit der guten Anbindung an die BundesstralRe
B 16, der landschaftlich reizvollen Lage am Kloster Reichenbach sowie im Tal des Regen zu
begriinden.

Die zuletzt entwickelten Baugebiete konnten kurzfristig vollstandig verauBert werden. Freie
Bauparzellen sind hier nicht mehr verfiigbar.

Die Siedlungsflachenentwicklung von Reichenbach ist durch die Lage am Regen, die damit
verbundenen Uberschwemmungsgebiete, Waldflaichen sowie umliegenden naturschutzrecht-
lichen Schutzgebiete stark eingeschranki.

Somit ist das zweite Ziel der Anderung, neue Wohnbaufléchen zur Deckung der konkreten
Wohnbauflachennachfrage, insbesondere flr die ortsanséssige Bevolkerung, in stadtebaulich
sinnvoller Lage bereitzustellen.

Dabei soll der nérdliche Ortsrand von Reichenbach neu abgerundet werden.

Zweck der Planung ist die bedarfsgerechte Umwidmung bisher landwirtschaftlich genutzter
Flachen geman ihrer geplanten Nutzung zu gemischten, gewerblichen sowie Wohnbauflachen
und diese einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung zuzufiihren.

Somit besteht Planerfordernis zur Anderung auf FNP-Ebene nach § 1 Abs. 3 und Abs. 5
BauGB.

Mit der 7. Deckblattanderung soll auf vorbereitender Bauleitplanungsebene die rechtliche Vo-
raussetzung fur die Aufstellung von Bebauungsplanen geschaffen werden.

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.
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4. Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1 Lage und Dimension

Die Gemeinde Reichenbach liegt im westlichen Landkreis Cham und grenzt an den Landkreis
Schwandorf an.

Die Anderungsflachen befinden sich am nérdlichen Ortsrand von Reichenbach im Ortsteil
Kienleiten und sind ca. 900 m vom Ortskern (Kloster Reichenbach) entfernt.
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Topografische Karte mit Lage des Anderungsbereiches (rot) zum Ortskern, 0.M.

Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Im Osten besteht zudem eine
landwirtschaftliche Hofstelle mit Tierhaltung.

In Richtung Westen grenzen landwirtschaftliche, gemischte und gewerbliche Bauflichen an,
auf denen sich bereits Gewerbebetriebe befinden. Im Siiden grenzen gemischt und wohnbau-
lich genutzte Flachen an.

Die Anderungsflachen werden erschlossen tber die BergstralRe im Osten und die Jagerruit-
stralRe im Stden. Im mittleren Bereich verlauft ein 6ffentlicher Feldweg von der Jagerruitstrale
in Richtung Norden durch die Anderungsflache.

Im westlichen Bereich verlauft eine oberirdische 20 kV-Freileitung von Nord nach Sid durch
die Anderungsflachen. Daneben befindet sich eine unterirdische Hauptwasserleitung AZ 125
in diesem Bereich.

Die Anderungsflachen sind von Stidosten nach Nordwesten geneigt und wurden bislang land-
wirtschaftlich als Acker/Wiese/Griinland genutzt.
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In den Randbereichen im Siid- und Nordwesten befinden sich vereinzelte Randstrukturen aus
Laubgehdlzen, die jedoch nicht als amtliche Biotope kartiert sind.

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 592/2 (TF), 592, 587 (TF), 551/8, 593 und 648
der Gemarkung Reichenbach mit insgesamt 5,2 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flache

Gewerbegebiet, nutzungsbeschrankt 6.983,89 m?
Mischgebiet 5.357,75 m?
Allgemeines Wohngebiet 39.434,70 m?
Gesamt 51.776,34 m?

4.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Rei-
chenbach dem allgemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) mit besonderem Handlungs-
bedarf (blaue Schraffur) zugeordnet:

- T ] ¢
j::: i 15 Bogenwohr /;Jeak rmemsalb ne “g :—z\,\fgﬁg‘:“nfr
Stei nbera Staprsried

S .p‘ brunn
R a-'n See ke fh\ -a" "'"‘x lPemf ,ni;E Wq
lt'z En:nkll'OF"“- n > _\ ' (
5 oG |-'

i
’Maxht?tte Nlttenau }'

’Ha‘dhof ”i:”““;l; :
Reicifen-g oding
b\%ﬂp’g Lé
o ‘(Y Zell J\.L{\“h\
T
meukirchen

b }ﬁ\( Fa1kewstafvm

Auszug LEP 2020, Anhang 2 Strukturkarte

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

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberért-
lich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfiir solfen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplédtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayems in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

Vorentwurfsfassung: 12.12.2019 Seite 9 von 46
Entwurfsfassung: 23.07.2020
Feststellungsfassung: 21.01.2021



Gemeinde Reichenbach, 7. Deckblattdnderung FNP Begriindung, Umweltbericht

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Gkologischen Belangen Vorrang einzuréumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrdchtigung der natdrlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
vélkerungsgruppen berlicksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

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

1.2.2 Abwanderung vermindern

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

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

zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere flir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und
éltere Menschen genutzt werden.

1.4 Wetthewerbsféhigkeit
1.4.1 (G) Hohe Standortqualitat

Die réaumliche Wettbewerbsféahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standort-
qualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilr§umen gestarkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Stérken ausgebaut werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

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

2.2.4 Vorrangprinzip

(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt
bei

Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

der Ausweisung réumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermaf-
nahmen und

der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewéhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlégig sind.

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.
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(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. {..)

Die geplanten Siedlungsflachen grenzen unmittelbar an die bestehende Bebauung (im Stiden)
bzw. an ausgewiesene Flachen im Fldchennutzungsplan (im Westen) an und stehen damit im
Einklang mit dem LEP-Ziel 3.3.

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Reichenbach ebenfalls dem |andlichen
Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem MalRe gestarkt werden soll.

Die Anderungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
»,Die Bildung eines grenziiberschreitenden Naturparkes soll fiir den Naturpark ,Oberer Bayeri-
scher Wald" angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau
und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald" einbezogen werden* (B13).

Die Anderungsflachen liegen innerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 21 ,Stid-
und Westabfall des Falkensteiner Vorwaldes und Durchbruchstéler des Regen". Dies sind Ge-
biete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Ge-
wicht zukommt.

Nérdlich der Anderungsflachen verlduft eine 110 kV-Freileitung, die jedoch nicht mehr vorhan-
den ist und zwischenzeitlich verkabelt wurde.

Naturschutzgebiete, regionale Griinziige, Trenngriin, Vorranggebiete fir Natur, Wasser, Land-
schaft 0.4. sind nicht betroffen.

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

Badenwiihr

Steinbarg

! al&e&s*ef:n |

Lo e b 4."" - o
Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 1 Raumstruktur
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Auszug Regionalplan Region Regensburg Auszug Regionalplan Region Regenshurg 2011, Karte 2
2011, Karte 3 Landschaft und Erholung Siedlung und Versorgung

4.3 Bauleitplanung

4.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichenbach wurde am 11.08.1980 orts-
ublich bekanntgemacht. Ein Landschaftsplan besteht fiir die Gemeinde aktuell nicht.

Hierin sind die Anderungsflachen als landwirtschaftliche Flachen dargestellt, durch die eine
Hochspannungsfreileitung verlauft. Die Freileitung wurde zwischenzeitlich durch eine 20 kV-
Freileitung ersetzt, die von Nord nach Siid durch den westlichen Bereich der Anderungsfla-
chen verlauft.

In Richtung Westen ist ein landwirtschaftlicher Betrieb im AuBenbereich dargestellt, der im
Zuge der 2. Deckblattédnderung vom 15.11.2000 zu einem Mischgebiet gedndert wurde, an
das sich Richtung Westen ein Gewerbegebiet anschlielt. Im Osten ist ein landwirtschaftlicher
Betrieb im Auflenbereich dargestellt.

Nérdlich der Anderungsflachen sind landwirtschaftliche Flachen, ein Landschaftsschutzgebiet
sowie ein Uran-Aufsuchungsfeld dargestellt. Letzteres ist nicht mehr vorhanden. Die Umgren-
zung des Landschaftsschutzgebietes wurde zwischenzeitlich ebenfalls angepasst und verlauft
nun nérdlich und stlich der Anderungsflachen.

Im Rahmen der 1. Deckblatténderung des Flachennutzungsplanes vom 04.05.1995 erfolgte
stdastlich der Anderungsflachen die Darstellung eines Mischgebietes, das in Richtung Nor-
den, Osten und Westen einzugrinen ist.

Bei der 2. Deckblattdnderung vom 15.11.2000 erfolgte neben der Darstellung der o.g. Ge-
werbe- und Mischbaufldchen im Westen zuséatzlich im Stidwesten der Anderungsflachen eine
Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen zu gemischten Bauflachen.

4.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die Anderungsflachen befinden sich im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB.
Gleiches gilt fur die Hofstellen éstlich und westlich der Anderungsfléachen.

Die sudlich angrenzenden Bauflachen sind dagegen als § 30er Bereiche zu bezeichnen. Die
hier wirksamen Bebauungsplane setzen angrenzend an die Anderungsflichen Mischgebiete
fest, in denen vorrangig Wohn- oder Gewerbenutzungen zulassig sind.
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Im Westen befindet sich das Baugebiet ,Jagerruitstrale” vom 21.12.2009, welches ein unein-
geschrénktes Gewerbegebiet sowie ein Mischgebiet festsetzt.

5. Inhalte der Anderung

Mit der vorliegenden 7. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Reichenbach soll zum
einen der konkrete Bedarf nach Gewerbeflachen gemafl dem Gebot der Siedlungsanbindung
im Anschluss an die bestehenden Siedlungsflachen von Reichenbach dargestellt und vorbe-
reitet werden.

Zum Schutz der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen und gemafR dem immissionsschutz-
rechtlichen Trennungsgrundsatz und aus Grunden der Konfliktvermeidung werden die Gewer-
beflachen als ,nutzungsbeschrankt" dargestellt. In welcher Form die Nutzungsbeschrankung
erfolgt, ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln.

Daneben soll der konkrete Bedarf nach Wohnbauflachen geman einer sinnvollen ErschlieRung
im Norden der Jagerruitstralle dargestellt und vorbereitet werden.

Um der Entstehung von ,Restflachen” und sogenannten ,Auenbereich im Innenbereich” vor-
zubeugen, wird zwischen den geplanten Wohnbauflachen und den westlichen Misch- und Ge-
werbeflachen ein Mischgebiet dargestellt. Dies entspricht ebenfalls dem immissionsschutz-
rechtlichen Trennungsgrundsatz.

Die aktuell bestehende 20 kV-Stromfreileitung soll im Zuge der ErschlieBung des geplanten
Wohngebietes innerhalb des Baugebietes verkabelt werden.

Die bestehende Wasserleitung soll ebenfalls verlegt werden.

Nicht zuletzt soll die aktuelle Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes in die Darstellung
aufgenommen werden.

Die genannten Anderungen und Umwidmungen stellen die planungsrechtliche Voraussetzung
fur die Aufstellung von Bebauungspléanen innerhalb der Anderungsflachen dar.

Somit kann das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beachtet und eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen den vorliegenden Ande-
rungen nicht entgegen.

6. Bedarfsbegriindung

Die Gewerbegebietsausweisung im &stlichen Teil der Anderung dient der Erweiterung eines
auf dem sudlich angrenzenden Grundstlck ansadssigen Gewerbebetriebes, der sich im raum-
lichen Umfeld seines Betriebsstandortes erweitern mochte, im Bestand aber keine Entwick-
lungsmdglichkeiten hat. Somit liegt der Bedarf furr die geplante Gewerbeflache konkret vor.

Das geplante Mischgebiet im westlichen Teil dient zum einen der Bereitstellung von weiteren
Gewerbeflachen fur kleine und mittelstandige Unternehmen. Zum anderen dient das Mischge-
biet als Art ,Puffer” zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet im Westen und dem geplanten
Wohnbaugebiet im Osten, um Nutzungs- und Immissionskonflikte gem. § 50 BImSchG zu ver-
meiden.

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbaufldachen sind folgende Faktoren zu berlcksichtigen:
= die natlrliche Bevolkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturverdnderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgréie,
steigende Raumanspriche der Wohnbevdlkerung durch steigende individuelle Raum-
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anspriche sowie die abnehmenden HaushaltsgréRen bei haufig gleichbleibenden
WohnungsgroRen),

= der Ersatz fir Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flchen-
verfugbarkeit) und

= die bestehenden und aktivierbaren Baullickenpotenziale fiir eine Innenentwicklung.

Bevdlkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fir Statistik, Furth, geht in der Regionalisierten Bevdlkerungsvo-
rausberechnung bis 2038 (Stand Januar 2020) fur den Landkreis Cham von einer ,stabilen®
Bevdlkerungsentwicklung von -2,5 bis unter 2,5 % aus. Demnach soll die Bevdlkerung im
Landkreis von 127.900 (2018) auf etwa 128.200 Menschen (2038) ansteigen.

Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Reichenbach steigt seit dem Jahr 2008, mit Ausnahme
der Jahre 2009, 2011 und 2017, kontinuierlich an.

Bevilkerung am 31. Dezember
Jahr : Veranderung zum Vorjahr
insgesamt
Anzah| K

2008 1233 17 1.4
2009 1233 - -
2010 1242 9 0.7
2011 1169 - 43 -3,5
212 1222 23 1.9
2013 1245 23 1,9
214 1288 54 43
2015 1301 2 0,2
2016 1307 & 0,5
2017 1304 -3 -0,2

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Furth, Statistik kommunal 2018 Gemeinde Reichenbach; Hrsg. Marz
2019

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, Fiirth, betrug die Einwohnerzahl
der Gemeinde Reichenbach am 31.12.2019 insgesamt 1.316 Einwohner.

Weiter werden in der Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Sta-
tistik fur Reichenbach folgende Zahlen prognostiziert:

Jahr (jeweils zum 31.12.) Einwohnerzahl
2020 1.330
2021 1.340
2022 1.350
2023 1.360
2024 1.370
2025 1.380
2026 1.390
2027 1.390
Vorentwurfsfassung: 12.12.2019 Seite 14 von 46
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2028 1.400
2029 1.400
2030 1.410
2031 1.410

Demnach wird die Bevélkerung von 2020 (1.330 EW) bis 2031 (1.410 EW) um 80 Einwohner
bzw.6 % steigen. Das bedeutet, dass die Einwohnerzahl jahrlich um 0,55 % bzw. 7,3 Einwoh-
ner zunehmen wird.

Siedlungsdichte

Die bestehende Siedlungsdichte (Einwohner je Hektar) wird sich aufgrund der Verkleinerung
kunftiger GrundstiicksgrofRen in Zukunft vergréRern.

Dies ist damit zu begriinden, dass sich die Bestandsgrundstticke, welche aktuell etwa 700 bis
750 m? umfassen, in den Folgejahren auf etwa 600 m? verkleinern werden.

Nach den Prognosen des Landesamtes wird die Bevélkerung der Gemeinde Reichenbach bis
zum Jahr 2030, in einen Planungszeitraum von 10 Jahren, um etwa 80 EW auf insgesamt
1.410 EW steigen.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha entspricht dies einem statisti-
schen Bedarf von 2,29 - 2,67 ha Wohnbauflidchen.

Haushaltsstrukturveranderung

Aufierdem wird zukunftig mit einer Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro
Wohneinheit) zu rechnen sein. Diese Reduzierung fllt in den Gemeinden unterschledllch stark
aus und ist von den unterschiedlichen Wohnbedurfnissen abhzngig.

Eine Analyse der Belegungsdichte in der Gemeinde Reichenbach ergab eine Belegungsdichte
von 3,20 EW/WE im Jahr 2011. Diese reduzierte sich bis zum Jahr 2019 auf 3,06 EW/WE. Im
Durchschnitt erreichte die Verringerung einen Wert von 0,04 EW/Jahr:

Jahr Einwohner Anzahl Belegungsdichte | Verdnderung
Wohneinheiten
2011 1.199 375 3,20 EW/WE -
2012 1.222 379 3,22 EW/WE + 0,02/Jahr
2013 1.245 388 3,21 EW/WE - 0,01/Jahr
2014 1.299 399 3,26 EW/WE + 0,05/Jahr
2015 1.301 407 3,19 EW/WE - 0,07/Jahr
2016 1.307 415 3,15 EW/WE - 0,04/Jahr
2017 1.304 417 3,12 EW/WE - 0,03/Jahr
2019 1.316 429 3,06 EW/WE - 0,06/Jahr
2031 Prognose 2,58 EW/WE

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik, Furth, eigene Berechnungen

Ubertragt man eine fortlaufende Reduzierung von 0,04 EW/Jahr auf einen Beurteilungszeit-
raum bis 2031, so wird sich diese voraussichtlich weiter um 0,48 auf etwa 2,58 EW/WE redu-
Zieren.

Bei einer angenommenen Belegungsdichte von 2,58 EW/WE im Jahr 2031 ergibt sich auf der
Basis von ca. 429 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von 206. Bei einer durchschnittli-
chen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ergibt sich rechnerisch ein Bedarf von 5,89 — 6,87 ha
Bauflachen.
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Geman der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik ergibt sich fiir
die Bedarfsberechnung nun folgende Ubersicht:

ca. 2,29 - 2,67 ha
ca. 5,89 — 6,87 ha
ca. 8,18 — 9,54 ha

Bevolkerungsentwicklung
Haushaltsstrukturverdnderung
Gesamt

Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Bauflachen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatséchlich fertig gesteliten Wohngeb&ude mit der Bedarf-
sprognose zu vergleichen.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebadude Wohnungien o Anzahl der WE pro
Jahr (Neuerrichtungen) puonngchauden Neuerrichtung
(Neuerrichtungen)
Anzahl Anzahl WE
2011 4 6 1.5
2012 3 4 1,33
2013 7 9 1,8
2014 6 9 18
2015 8 8 1
2016 6 8 1,33
2017 2 2 1
Mittelwert 5,14 6,57 1,28

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth, eigene Berechnungen

Bei einem Ansatz von weiterhin im Durchschnitt 5,14 Wohngeb&uden pro Jahr mit 6,57
Wohneinheiten ergébe sich im Planungszeitraum von 10 Jahren ein Bedarf von ca. 51,4 Wohn-
gebauden mit 65,7 Wohneinheiten.

Bei einer kiinftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2,58 EW/WE ergibt sich ein Einwoh-
nergleichwert von 169 Einwohnern. Bei einer durchschnittlichen Dichte von 30-35 EW/ha
ergabe sich rechnerisch ein Bedarf von knapp 4,84 — 5,65 ha Bauflichen.

Dieses Kapitel stellt lediglich eine Vergleichsberechnung an, um dem ermittelten Prognosebe-
darf den tatséchlich nachweisbaren Baufertigstellungen der vergangenen Jahre gegentiiber-
zustellen.

Im Ergebnis zeigt sich ein Abweichen gegenliber dem ermittelten Bedarf von 8,18 — 9,54 ha,
die Vergleichsberechnung wiirde ein geringeres Entwicklungspotential begriinden.

Vorrang der Innenentwicklung

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig — die vorhan-
denen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bau-
substanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und — fldchensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen még-
lichst gering zu halten (vgl. LEP).

In Zusammenarbeit mit dem Landratsamt Cham erstellt die Gemeinde Reichenbach bereits
seit mehreren Jahren ein Leerstands- un.d Baullckenkataster. Dieses wird mehrmals im Jahr
aktualisiert und auf neue Informationen/ Anderungen gepriift.

Aktuelle Informationen aus dem Bauliickenkataster liegen nicht vor.
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Nach einer Luftbildauswertung ist erkennbar, dass in der Gesamtgemeinde ca. 40 Bauliicken
vorhanden sind. Diese konzentrieren sich vorrangig auf die neu entwickelten Baugebiete in
Reichenbach West und im Ortsteil Kienleiten.

Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grund-
stlcke keinerlei Aussage Uber deren Verfuigbarkeit trifft.

Die vorhandenen Baullicken liegen Gberwiegend in Privateigentum, deren Eigentiimer nicht
abgabe- oder baubereit sind. Somit stehen hier Bauwerbern keine freien Bauflachen zur Ver-
figung.

Einige dieser Flachen sind aus Grinden einer schwierigen ErschlieRungssituation oder eines
hohen Grundwasserstandes nicht realisierbar.

Selbst wenn es der Gemeinde (unter erheblichem Aufwand) gelange, wenigstens einen Teil
der vorhandenen Baullicken zu schlieRen und zu entwickeln, kann damit dennoch der konkret
bestehende Wohnbauflachenbedarf nicht gedeckt werden.

Neben dem Baullickenkataster wird ein Leerstandskataster fiir das Gemeindegebiet gefuhrt.
Dieses enthalt Informationen zur Lage und Art des Leerstandes.

Aus dem Kataster geht hervor, dass aktuell in der Gesamtgemeinde insgesamt 3 Leerstédnde
an Wohngeb&duden vorhanden sind.

Nach aktuellen Informationen des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik verflgt die Ge-
meinde Reichenbach aktuell (Stand 31.12.2019) Gber 293 Wohngebzude. Im Verhaltnis zur
aktuellen Leerstandszahl kann festgestellt werden, dass in der Gemeinde ein Leerstand von
1,02 Prozent herrscht.

Dieser Wert ist fir eine Gemeinde wie Reichenbach mit einer Gréle von 10,53 km? bezeich-
nend gering.

Die bestehenden Potentiale aus Sanierung und Umnutzung des Baubestandes kénnen den
ermittelten Bedarf allein nicht auffangen. Die Neuausweisung neuer Wohnbauflachen ist somit
notwendig.

Die aktuelle Zinspolitik bewirkt zusétzlich, dass immer mehr Menschen in Wohneigentum in-
vestieren wollen, anstatt ihr Geld anzulegen oder Banken anzuvertrauen. Diesen Trend dar-
zustellen, ist jedoch mit erheblichen Unsicherheiten verbunden.

Von der Herausnahme einer Wohnbauflache aus dem wirksamen FNP an anderer Stelle im
Gemeindegebiet wird aufgrund der dringenden Nachfrage nach Wohnbaufléchen im Gesamt-
gemeindegebiet abgesehen.

Die Gemeinde Reichenbach ist weiterhin bemiiht, bestehende Bauliicken zu schlieRen und
leerstehende Gebaude einer neuen Nutzung zuzufihren.

Gemal den Zielen der Innenentwicklung und nachhaltigen Stadtentwicklung sollen im We-
sentlichen Innenpotenziale genutzt, Bauliicken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarrondie-
rungen in Ankniipfung an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht mit einer Ortsrandarrondierung im Norden von Kien-
leiten diesem Ziel.
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Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Gemeinde Reichenbach ist insbesondere im Orts-
teil Kienleiten sehr hoch. Dies ist mit der guten Anbindung an die Bundesstrale B 16, der
landschaftlich reizvollen Lage am Kloster Reichenbach sowie im Tal des Regen zu begriinden.

Dass die Nachfrage hier besonders hoch ist, zeigt die bisherige Entwicklung der Baugebiete
-Kienleiten West 1I*, ,An der Jagerruitstralte” inklusive 3 Erweiterungen sowie ,Bergfeld®: hier
sind bereits alle Parzellen verkauft, der GroRteil ist bereits bebaut. AusschlieRlich vereinzelte
Parzellen sind derzeit noch unbebaut.

Auch fiir die Anderungsflachen liegen der Gemeinde bereits zahlreiche Anfragen vor.

Es ist zu erwarten, dass nach Fertigstellung der ErschlieBung eine zeitnahe Bebauung erfol-
gen wird. Dies gewahrleistet zudem ein Bauzwang, der in den Kaufvertragen enthalten sein
wird.

Bei der Neuabgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ,Oberer Bayerischer Wald® in der Ge-
meinde Reichenbach wurden die Anderungsflachen bereits fiir eine bauliche Entwicklung be-
rlcksichtigt. Eine Herausnahme von geplanten Bauflichen aus dem vorhandenen Land-
schaftsschutzgebiet ist somit nicht erforderlich.

Ziel der Gemeinde ist es, den Ortsteil Kienleiten beidseitig der Jagerruitstrale zu entwickeln.
Da bislang nur stdlich der Stralle eine Bebauung vorhanden war, war eine Bauflichenent-
wicklung an der geplanten Stelle sowohl notwendig als auch zu erwarten.

Die vorhandene Jagerruit- und Bergstralle kdnnen zur ErschlieRung der Anderungsflachen
genutzt werden.

Damit knlpfen die Anderungsflachen an bereits bestehende Siedlungsfléchen von Kienleiten
an.

Der Teil der Deckblattédnderung, der ein Allgemeines Wohngebiet und somit Wohnbauflachen
vorsieht, umfasst eine Flache von rund 4,0 ha.

Damit deckt die dargestellte Wohnbauflache kurzfristig den Wohnbauflachenbedarf firr die Ge-
meinde Reichenbach ab.

Alternative, freie Grundstiicke in der Gemeinde stehen aktuell fir eine Wohnbaufldchenent-
wicklung nicht zur Verfligung.
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7. Stadtebauliche Alternativenpriifung

7.1 Stadtebauliche Aspekte der Standortwahl

Fur die Standortentscheidung der Gewerbe-, Misch- und Wohnbaufldchenausweisung waren
aus stadtebaulichen Griinden folgende Aspekte von Bedeutung:

e Bedarfsgerechte Entwicklung und Erweiterung der ortsanséssigen Gewerbebetriebe

e Entwicklung der Betriebe Vorort und auf kurzen Betriebswegen zur Entlastung der beste-
henden Ortsstrallen

e Entwicklung von Mischbauflachen gemaR dem immissionsschutzrechtlichen Trennungs-
grundsatz

o Bedarfsgerechte Entwicklung von Wohnbauflachen mit Anbindung an vorhandene Sied-
lungs- und Infrastrukturen zur Vermeidung von aufwandigen Neuausweisungen in der
freien Landschaft (AulRenbereich)

o Das stadtebauliche Erfordernis zur Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen ergibt
sich nur am nérdlichen Ortsrand von Reichenbach.

7.2 Standortalternativen am Hauptort Reichenbach

Gemal dem Ziel des Landesentwicklungsprogrammes Bayern Nr. 3.2 sollen fir eine Sied-
lungsentwicklung vorrangig vorhandene Potentiale der Innenentwicklung genutzt werden.

Der Hauptort Reichenbach wird durch den Fluss Regen in zwei Teile geteilt: den historischen
Ortskern mit ehemaligem Benediktinerkloster im Stden und dem Ortsteil Kienleiten nérdlich
des Regen.

Der historische Ortskern zeichnet sich, historisch bedingt, durch die markante Klosteranlage
aus, die umgeben ist von gemischten, wohnbaulichen und gemeindlichen Einrichtungen wie
der Gemeindeverwaltung, Schulen, Kindergarten oder dem Friedhof.

Der nordliche Ortsteil Kienleiten zeichnet sich vorrangig durch Wohnbauflachen aus, die im
Norden durch gewerblich genutzte Flachen abgerundet werden. Im Zentrum des Ortsteils sorgt
eine Waldflache auf der Anhohe fir luftklimatischen Ausgleich.

Gewerbe

Der historische Ortskern ist durch eine Innenbereichssatzung vom 26.11.2012 abgegrenzt. Die
westlichen Randbereiche sind zusétzlich mit Bebauungsplanen belegt. Im Siiden befindet sich
eine ehemalige Ziegelei sowie eine Gartnerei (G1). Deren Flachen werden bereits vollstandig
genutzt, freie Flachen stehen hier nicht zur Verfligung. Auch eine Erweiterung der Fléchen
scheitert an den angrenzenden Biotop- und Waldflichen sowie angrenzenden, bestehenden
Nutzungen (Friedhof).

Im Osten bestehen weitere gewerbliche Nutzungen (G2), die auch weiterhin bestehen bleiben
sollen. Eine Erweiterung dieser Flachen scheitert an dem bestehenden Landschaftsschutzge-
biet sowie der Vermeidung einer bandartigen Siedlungsentwicklung.

Am westlichen Ortsrand, der bereits tUberplant ist, sind u.a. kleinflachige Gewerbeflachen vor-
handen (G3). Aber auch diese sind bereits vollstéandig bebaut und genutzt. Eine Erweiterung
dieser Flache scheitert an den angrenzenden forstwirtschaftlichen Flachen, dem Landschafts-
schutzgebiet sowie dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Regens.

Der Ortsteil Kienleiten ist im &lteren, zentralen Bereich unbeplant, die Randflachen sind mit
Bebauungsplanen Gberplant. Gewerbliche Nutzungen finden sich hier ausschlielich am nérd-
lichen Ortsrand, wo Misch- und Gewerbeflachen festgesetzt sind.
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Darstellung der Anderungsflachen (blau) im Kontext der untersuchten Standortalternativen fur ein Gewerbe- (G)
und Wohngebiet (W) am Hauptort Reichenbach im Kontext mit dem Naturschutz, o.M.

__n..""-,‘-':‘di V ;

Innerhalb des B-Plans ,Jagerruitstrale” (G4) sind zwar Teilflichen unbebaut, diese dienen
dem dort anséssigen Betrieb jedoch als Lagerplatz. Freie Flachen sind hier nicht verfiigbar.

Auch in den 8stlich und stdlich angrenzenden gemischten Bauflachen sind keine freien Fla-
chen verfugbar (G5). AusschlieBlich die Gewerbe- und Mischbaufliche 6stlich des Gewerbe-
gebietes sind frei von Bebauung (G6). Hier ist der Grundeigentiimer jedoch nicht abgabebereit.
Eine Erweiterung dieser Flachen scheitert an dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet so-
wie den Waldflachen im Norden und Westen.

Die gemischten Bauflachen entlang des Regen, die im Zuge der 2. Deckblattanderung als
Mischgebiet dargestellt wurden (G7), sind auch mit Bebauungsplanen Uberplant. Diese Fla-
chen stehen aufgrund des fehlenden Flachenzugriffs jedoch ebenfalls nicht zur Verfiigung.

Somit stehen am Hauptort keine freien Baufidchen fir eine gewerbliche Entwicklung zur Ver-
fagung.

Die Neuausweisung von Gewerbeflachen, im unmittelbaren Umfeld der bestehenden Betriebe,
sowie die Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen ist somit notwendig.
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Wohnen

Innerhalb des historischen Ortskerns sind zwar vereinzelte, kleinteilige Bauliicken vorhanden.
Diese sind jedoch fiir eine verdichtete Innenentwicklung aus Griinden des Denkmalschutzes
des Benediktinerklosters sowie zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ungeeignet.

Grolere, zusammenhangende Wohnbauflachen finden sich am westlichen Ortsrand im Be-
reich der Bebauungspléane ,Reichenbach West" und ,Reichenbach West 2* (W1). Letzteres
stammt aus dem Jahr 2018 und ist bereits erschlossen. Die darin enthaltenen Wohnbaufla-
chen sind zwar noch gréBtenteils unbebaut, aber bereits vollstandig verduRert. Freie Baufla-
chen sind hier nicht verfiigbar.

Im Ortsteil Kienleiten gestaltet es sich ahnlich: im Siedlungsbestand sind vereinzelte unbe-
baute Flachen vorhanden, die jedoch aufgrund der fehlenden Abgabebereitschaft der Grund-
eigentimer nicht verfligbar sind.

In den Baugebieten ,Kienleiten West — Erweiterung” (W2) sowie ,An der Jégerruitstrale —
Erweiterung® (W3), die erst kirzlich erschlossen wurde, sind noch unbebaute Flachen vorhan-
den, die jedoch bereits verduBert sind. Eine Erweiterung scheitert auch hier an dem angren-
zenden Landschaftsschutzgebiet sowie der Waldflachen.

Somit stehen am Hauptort auch keine freien Wohnbauflachen zur Verfiigung.

Die Neuausweisung von Wohnbauflachen in stadtebaulich sinnvoller Lage mit Siedlungsan-
bindung sowie die Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen ist somit notwendig.

Die Alternativenprifung am Hauptort Reichenbach ergab, dass weder innerhalb des Sied-
lungsbestandes noch im Anschluss daran geeignete Standortalternativen fiir eine Siedlungs-
flachenentwicklung vorhanden sind.

7.3 Standortalternativen im Gesamtgemeindegebiet

Die Gemeinde kann weder Innenentwicklungspotentiale nutzen (LEP Ziel 3.2), weil keine ge-
eigneten Fldchen am Hauptort Reichenbach zur Verfligung stehen, noch eine Siedlungsfla-
chenentwicklung im Anschluss an geeignete Siedlungseinheiten (LEP Ziel 3.3) in Reichenbach
ermoglichen.

Deswegen ist als 3. Mdglichkeit bei der Alternativenpriifung zu untersuchen, ob geeignete
Standorte innerhalb des Gesamtgemeindegebietes Reichenbach vorhanden und nutzbar wa-
ren (Ziel 3.3).

Die Ortsteile Hochgart, Kaltenbach, Hobling und Windhof sind als Splittersiedlungen oder Ein-
zelgehdfte dem planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Eine Er-
weiterung dieser Siedlungen scheitert allein am Verbot zur Verfestigung solcher Siedlungen.

Der Ortsteil Linden ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt. Eine Innenbereichs-
satzung oder ahnliches verbindliches Baurecht besteht hier jedoch nicht. Demzufolge ist auch
dieser Ortsteil dem Aufl3enbereich zuzuordnen.

Der Ortsteil Heimhof, sidwestlich des historischen Ortskerns gelegen, wurde im Zuge der 3.
Deckblattanderung als Dorfgebiet sowie Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrénkung darge-
stellt. FUr eine Teilflache des Gewerbegebietes wurde am 14.07.2008 ein Bebauungsplan fiir
ein nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet aufgestellt. Fir den verbleibenden Gewerbefla-
chenteil existiert keine verbindliche Bauleitplanung, da die Flachen nicht verfiigbar sind und
somit hier keine bauliche Entwicklung realisierbar ist. Eine Erweiterung dieser Flachen schei-
tert an der fehlenden Flachenverfligbarkeit sowie der Vermeidung einer bandartigen Sied-
lungsentwicklung.

Eine Entwicklung oder Erweiterung dieser Flachen scheitert nicht zuletzt an der groRen Dis-
tanz zu den ortsanséssigen Firmen.
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Die Alternativenprifung im Gesamtgemeindegebiet ergab, dass weder innerhalb der beste-
henden Gewerbeflachen noch im Anschluss daran eine angebundene, stadtebaulich geeig-
nete Alternative flr die geplante Gewerbeflachenentwicklung zur Verfligung steht.

7.4 Vorrang der Innenentwicklung

Bei der 7. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes handelt es sich um die Neuauswei-
sung von Wohn-, Misch- und Gewerbefldchen im Norden von Reichenbach.

Die Flachen schlieen an die bestehenden Siedlungsflachen von Reichenbach an. Die Ande-
rungsflachen schlieRen somit eine , Liicke" zwischen den gewerblichen/gemischten Nutzungen
im Westen, den Wohnbaufldchen im Stiden sowie dem Einzelgehoft im Osten.

Die Flachen kénnen Uber die bestehenden Infrastrukturen im Umfeld erschlossen werden.

GemalR dem immissionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatz sowie aus Griinden der Kon-
fliktvermeidung werden im Osten ein nutzungsbeschrénktes Gewerbegebiet und im Westen
ein Mischgebiet dargestellt.

Die vorhergehenden Kap. setzen sich ausfihrlich mit der Alternativenpriifung von Innenent-
wicklungspotentialen auseinander. Als Ergebnis konnte kein entsprechender Alternativstand-
ort innerhalb von Reichenbach und der Gesamtgemeinde ermittelt werden.

Die Gemeinde Reichenbach ist weiterhin bemiiht, bestehende Bauliicken zu schliefen und
leerstehende Gebaude einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Aussagen Uber Gebaudeleerstédnde oder weitere Nachverdichtungspotentiale sind aufgrund
der aktuell fehlenden Datenlage schwierig. Es wird drauf hingewiesen, dass diese Erhebung
mit einem erheblichen Aufwand verbunden ist. Die Durchflhrung solch einer Analyse ist eher
im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes anzusiedeln.

Ziel der 7. Deckblattdnderung ist es, bedarfsgerecht neue Gewerbeflachen fiir die ortsansés-
sigen Betriebe sowie dringend benétigte Wohnbauflachen zu entwickeln. Damit sollen die Be-
triebe im Bestand gesichert und vor Ort entwickelt werden sowie eine Abwanderung der Wohn-
bevélkerung vermieden werden.

7.5 Zusammenfassung

Die Gemeinde kann fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Entwicklung weder Innenentwick-
lungspotentiale innerhalb von Reichenbach nutzen noch Flachen im Anschluss an deren Sied-
lungseinheiten entwickeln.

Auch die Alternativenprifung im Gesamtgemeindegebiet ergab, dass weder innerhalb der be-
stehenden Siedlungsflachen noch im Anschluss daran eine angebundene, stadtebaulich sinn-
volle Alternative fiir die geplante Bauflachenentwicklung zur Verfligung stehen.

Der konkrete Bedarf fir die Anderungsfléchen liegt durch ein konkretes gewerbliches Bauvor-
haben sowie zahlreichen Anfragen fiir Wohnbaufidchen vor.

Die Anderungsflachen schlieRen im Norden an die bestehenden Siedlungsflachen von Rei-
chenbach an und sind Uber die Ortsstrallen sowie einen Feldweg ausreichend erschlossen.

Nachdem das Gemeindegebiet fast vollstandig, bis auf die Siedlungsbereiche, in einem Land-
schaftsschutzgebiet liegt sowie tUbergroRflachige Waldflachen verflgt, wurde ein Standort ge-
wahlt, der aulerhalb des Schutzgebietes liegt, im unmittelbaren Umfeld des Gewerbebetrie-
bes liegt und Uber eine Siedlungsanbindung verflgt.

Mit der vorliegenden Neuausweisung von 5,2 ha Siedlungsflichen wird die konkret beste-
hende Nachfrage an stadtebaulich sinnvoller Stelle gemanR dem vorliegenden Bedarf gedeckt.
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Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist somit unumgéanglich.
Es erfolgt eine Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zu gewerblichen, gemischten und
wohnbaulichen Bauflachen.

8. Wesentliche Auswirkungen
8.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflichen

Die ErschlieBung der Anderungsflachen erfolgt Uiber die Jagerruitstrale im Stiden (Ortsstraile)
und die BergstralRe (Gemeindeverbindungsstralle Kienleiten - Kaltenbach) im Osten. Diese
sind ausreichend dimensioniert.

Zusatzlich verlauft im mittleren Bereich der Anderungsfléchen ein Feldweg von der Jagerruit-
stralle in Richtung Norden.

In etwa 500 m sudlicher Entfernung verlauft die Staatsstrale St 2149, in ca. 1 km &stlicher
Richtung die KreisstraBe CHA 28. Uber diese besteht eine Verbindung zur Bundesstrale B
16, ca. 1,5 km nérdlich entfernt.

Die interne Erschliefung ist zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht bekannt und auf Ebene des
Flachennutzungsplanes auch nicht notwendig. Fir die verbindliche Bauleitplanung ist § 8 der
Erschlielungsbeitragssatzung der Gemeinde Reichenbach zu beachten.

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Anderungsflachen ist durch die umliegenden Straften und
FulRwege gewahrleistet.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Anderungsflachen mit Trink- und Brauchwasser ist tiber die bestehenden
Leitungen der Hochdruckzone der Kreiswerke Cham bzw. eine Verlangerung der Bestandslei-
tung gesichert. Der Druck ist ausreichend hoch.

Die bestehenden Leitungen befinden sich zum Grofteil in einer Hochdruckzone, die tiber das
Drucksteigerungspumpwerk Stockhof sichergestellt ist.

Die bestehende unterirdische Hauptwasserleitung DN 125 AZ, die von Nordosten nach Siid-
westen den westlichen Teil der Anderungsfléachen durchlduft, wird im Zuge der Erschlieffung
des geplanten Wohngebietes innerhalb des Baugebietes verlegt. Ein Anschluss an diese ist
nicht vorgesehen.

Diese Leitung befindet sich in der Niedrigdruckzone und wird tiber den Hochbehélter Reichen-
bach versorgt (Wasserspiegelhdhe 438,70 m G.NHN, 2.000 m?). Die Druckverhéltnisse sind
hier entsprechend gering.

Schmutzwasserentsorqung

Die Anderungsfléachen kénnen an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde Reichen-
bach angeschlossen werden.

In den umlie__genden StralRen besteht teils ein Trenn-, teils ein Mischsystem, die das Schmutz-
wasser der Anderungsfldchen innerhalb der hier vorhandenen Kanéle zur gemeindlichen Klar-
anlage der VG Walderbach am Atzenwied ableiten kdnnen.

Fir die Anderungsflichen selbst wird ein Trennsystem empfohlen.

Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (§ 55
Abs. 1 Satz 1 WHG).

Vorentwurfsfassung: 12.12.2019 Seite 23 von 46
Entwurfsfassung: 23.07.2020
Feststellungsfassung: 21.01.2021



Gemeinde Reichenbach, 7. Deckblattanderung FNP Begriindung, Umweltbericht

Niederschlagswasserentsorqung

Das auf den Anderungsflachen anfallende Niederschlagswasser floss bislang der Topografie
folgend in Richtung Nordwesten ab.

Auf der dargestellten Gewerbeflache wurde im Vorfeld der Bauleitplanung ein Sickertest
durchgefuhrt. Eine Versickerung ist hier moglich. Aus diesem Grunde ist das hier anfallende
Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstiick zu sammeln, zu reinigen und zu versi-
ckern.

Die gezielte Sammlung, Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser von befestig-
ten Flachen in einem Baugebiet (in das Grundwasser bzw. die Einleitung in ein oberirdisches
Gewasser) stellt unter Umsténden eine Gewasserbenutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar,
die geman § 8 Abs. 1 WHG durch das Landratsamt Cham (wasserrechtliches Verfahren) zu
genehmigen ist. Rechtzeitig vor Baubeginn ist bei Bedarf das oben genannte notwendige
Genehmigungsverfahren durchzufihren.

Im Bereich des geplanten Wohngebietes wurde ebenfalls ein Sickertest durchgefiihrt. Aus die-
sem ging hervor, dass eine Versickerung hier nicht mdoglich ist. Fur das geplante Mischgebiet
werden ahnliche Bodenverhaltnisse angenommen.

Das im Wohn- und Mischgebiet anfallende Niederschlagswasser ist somit im Gebiet zuriick-
zuhalten und gedrosselt Uiber den Niederschlagswasserkanal im Fichtenweg in die siidlich ge-
legenen Regenriickhaltebecken einzuleiten. Diese kénnen zu diesem Zweck erweitert werden.

Auf verbindlicher Bauleitplanebene ist nachzuweisen, dass die dafiur erforderliche wasser-
rechtliche Erlaubnis sowie die zugehdrigen Abwasseranlagen (Rlckhaltung, Behandlung)
noch ausreichend sind.

Eine Niederschlagswasserableitung Uber das nordwestlich liegende Tal mit Einleitung in den
Kaltenbach stellt aufgrund der Distanz zum Bach, die damit notwenigen Leitungslangen sowie
die bestehenden, erweiterungsfahigen Regenrlickhaltebecken im unmittelbaren Umfeld der
Anderungsflachen keine Alternative dar.

Ein konkretes Erschlielungskonzept ist, je nach Umgriff der Planungsflache, auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung zu erstellen.

Privat gesammeltes Niederschlagswasser kann als Brauchwasser genutzt werden.
Ein detailliertes Bodengutachten liegt derzeit nicht vor, wird aber spatestens im Zuge der Er-
schlieBungsplanung empfohlen.

Grundwasser

Aufgrund der Topografie der Anderungsflichen ist ein hoher Grundwasserflurabstand anzu-
nehmen.

Oberirdische Gewasser sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

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

Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Die Jagerruitstralle und die Bergstralle verfi-
gen Uber eine ausreichende Breite flr den Rettungsverkehr.

Bei der Anlage neuer Verkehrsflachen sind die Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr 2009-10"
in der jeweils aktuellen Fassung sowie die Bayerischen Technischen Baubestimmungen (Ba-
yTB) Anlage A.2.2.1.1/1 zu beachten.

Vorentwurfsfassung: 12.12.2019 Seite 24 von 46
Entwurfsfassung: 23.07.2020
Feststellungsfassung: 21.01.2021



Gemeinde Reichenbach, 7. Deckblattdnderung FNP Begriindung, Umweltbericht

Zusétzliche Hydranten sind innerhalb des Anderungsbereiches méglich und vor der Realisie-
rung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2 BayFwG muss
die Léschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der
ErschlieRungsmalnahme ausgefihrt werden. Dabei sind gem. DVGW-Information WASSER
Nr. 99 Nov. 2018 Ziff. 3 Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Entfernung von
75 m zwischen den StralRenfronten von Geb&uden und dem nédchstliegenden Hydranten ein-
gehalten werden.

Unter Ziffer 4 der DVGW-Information sind aber auch ,mégliche Einschréankungen seitens der
Trinkwasserversorgung“ dargestellt. Aus Trinkwassersicht zielt man auf mdglichst wenige
Hydranten. In der Regel werden Hydranten zwischen zwei Absperrarmaturen angeordnet. Das
DVGW-Arbeitsblatt W 400-1:2015-02 empfiehlt folgende Obergrenzen flr die Abstédnde von
Absperrarmaturen in Versorgungsleitungen, sodass sich vergleichbare Obergrenzen fur die
Abstande von Hydranten ergeben: offene Bebauung 400 m, geschlossene Bebauung 300 m.
Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinreichend erfiillt wer-

den konnen, miissen andere Mdglichkeiten, z.B. durch unterirdische Léschwasserbehélter, -
brunnen, -teiche bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

Die Abstimmung zur Ausflhrung und zur Kosteniibernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen
der Gemeinde und dem Wasserversorgungsunternehmen.

Mit dem Bauantrag und dem Brandschutznachweis muss eine ausreichende Léschwasserver-
sorgung nachgewiesen werden. Die Anlage von privaten Léschwasserzisternen wird empfoh-
len.

Die ortsansassige Feuerwehr Reichenbach ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um
den Feuerschutz zu gewahrleisten.

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

Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Strafden aus tber Leitungen der Bay-
ernwerk AG.

Die aktuell bestehende 20 kV-Stromfreileitung soll im Zuge der Erschlielung des geplanten
Wohngebietes innerhalb des Baugebietes verkabelt werden.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden Strafien
aus moglich.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind in allen StralRen geeignete und ausreichende
Trassen fUr die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Uber den Landkreis Cham. Die Jagerruitstral3e und die
Bergstrale verfligen Gber eine ausreichende Breite fir den Entsorgungsverkehr.

Ist eine direkte Anfahrbarkeit von Bauparzellen mit Entsorgungsfahrzeugen nicht méglich, da
sich Parzellen an StichstraRen ohne ausreichende Wendemdglichkeit oder an zu schmalen
StraRen befinden, sind an der mit Mdllfahrzeugen nachsten anfahrbaren Stelle ausreichend
bemessene Flachen als Millsammelstellen vorzusehen. Und die Grundeigentiimer darauf hin-
zuweisen, ihre MUllbehélter an dieser Stelle zur Abholung bereitzustellen.
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Kinderspielplatze

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich 230 m stdéstlich in der Stralle ,Birken-
héhe" entfernt. Von der Darstellung eines Kinderspielplatzes auf FNP-Ebene wird daher ver-
Zichtet.

8.2 Immissionsschutz

Strallenlarm

Sudlich der Anderungsflachen verlduft die Jagerruitstrae (Ortsstrale), im Osten die Berg-
stralRe(Gemeindeverbindungsstralle Kienleiten - Kaltenbach).

Durch den hier verlaufenden Stralenverkehr entstehenden Immissionen in Bezug auf die An-
derungsflachen. Aufgrund der geringen Verkehrsbewegungen, welche auf Grundlage einer
durchgefiihrten Verkehrszéhlung erhoben werden konnten, sind jedoch keine erheblichen Be-
eintrachtigungen auf die Anderungsflachen zu erwarten.

In etwa 500 m sudlicher Entfernung verlauft die StaatsstralRe St 2149, in ca. 1 km ostlicher
Richtung die Kreisstralle CHA 28. Aufgrund der Distanz sowie der Topografie der Anderungs-
flachen, die zu den genannten Stralen abgeneigt ist, sind keine negativen Beeintrachtigungen
ZU erwarten.

Auch vom Feldweg, der durch die Anderungsflache verlauft, sind keine negativen Beeintrach-
tigungen zu erwarten.

Durch die geplanten gewerblichen Nutzungen mit entsprechendem Zu- und Ablieferverkehr ist
mit einem Anstieg des Verkehrslarms auf den angrenzenden Stralen und Wegen sowie in-
nerhalb der umliegenden Bauflachen zu rechnen.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen sowie der Gréfie der gemischten und
gewerblichen Bauflachen ist die zu erwartende Zunahme des innerértlichen Verkehrs als ver-
traglich einzustufen und stellt somit keine erhebliche Beeintrachtigung der Straflen und An-
wohner dar.

Verkehrsintensive Logistikbetriebe sind weder geplant noch flachenmaflig méglich.

Induzierter Verkehr

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Deckblattande-
rung rund 300 Fahrten pro Tag zusatzlich entstehen, die sich in etwa gleich auf die Jagerruit-
und die Bergstralie verteilen werden.

Auf der Jagerruitstralie werden sich die vorhandenen Emissionen durch den zusatzlichen Ver-
kehr um max. 2,8 dB(A) tags und max. 1,5 dB(A) nachts erhdhen.

Die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV werden deutlich unterschritten.
Der Verkehr wird sich mit dem Anliegerverkehr auf der JagerruitstraRe durchmischen.
Schalltechnische Malnahmen sind somit nicht erforderlich.

Gewerbeldrm

Im Westen der Anderungsflichen besteht bereits ein Gewerbe- und Mischgebiet, innerhalb
dessen Gewerbebetriebe anséassig sind. Hier entstehen bereits Immissionen (63 dB(A)/m? tags
und 48 dB(A)m? nachts).

Somit sind sowohl die Anderungsflachen als auch die bestehenden Wohnnutzungen im Um-
feld immissionsschutzrechtlich vorbelastet.
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Die vorliegende Deckblattdnderung sieht u.a. die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebie-
tes vor, d.h. hier sind schutzbediirftige Nutzungen geplant.

Laut § 50 BImSchG ,sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschlieRlich oder (iberwiegend
dem Wohnen dienende Gebiete ... so weit wie mdglich vermieden werden®, um Nutzungskon-
flikte zu vermeiden.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die
die vorhandenen und zu erwartenden Emissionsquellen untersucht und notwendige MaRnah-
men zum Schutz der bestehenden und geplanten Wohnnutzungen ermittelt.

Aus dem Gutachten ging u.a. hervor, dass zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet im
Westen und dem geplanten Wohngebiet die Darstellung eines Mischgebietes, das als ,Puffer”
dient, notwendig ist.

Fir das geplante Gewerbegebiet im Osten ist es notwendig, die Larmwerte, die innerhalb der
Bauflachen entstehen diirfen, gemaR § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 oder Satz 2 BauNVO schalltech-
nisch zu kontingentieren. Diese Notwendigkeit ergab sich zum einen aus den bestehenden
Wohnnutzungen im Umfeld als auch den geplanten Wohnnutzungen heraus.

Die Kontingentierung und somit die Nutzungsbeschrankung bezieht sich dabei auf die ge-
samte Gewerbeflache.

Das Urteil vom 12.08.2019, Az. 9 N 17.1046 des Bayer. Verwaltungsgerichtshofes besagt je-
doch u.a., dass bei der Neuausweisung von Gewerbegebieten mindestsens eine Teilflache im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhanden sein muss, in der Betriebe ohne (Emissi-
ons)Einschrankungen zuléssig sind. Hiervon kann abgesehen werden, wenn innerhalb des
Gemeindegebietes beplante Gewerbegebiete vorhanden sind, die Gewerbebetriebe ohne Ein-
schrankung zulassen und somit als ,Ergénzungsgebiet® fungieren kénnen. Dies bezeichnet
man als externe Gliederung.

Mit dem Baugebiet ,Jagerruitstrae” besteht im unmittelbaren Umfeld der Anderungsflachen
ein Gewerbegebiet in der Gemeinde Reichenbach, das Gewerbebetriebe ohne jegliche Be-
schrankungen zulésst. Somit ibernimmt dieses Gebiet die Funktion des o.g. ,Erganzungsge-
bietes" innerhalb des Gemeindegebietes.

Der Bebauungsplan ,Heimhof* setzt dagegen ein Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrénkung
fest, das sich auf die schalltechnische Kontingentierung von Betrieben beschréankt. Sonstige
Einschrénkungen der hier zuldssigen Betriebe werden nicht getroffen.

Planerischer Wille der Gemeinde ist es, das Tal des Klosters Reichenbach vor schadlichen
Emissionen von Gewerbebetrieben zu schiitzen und somit sowohl die Wohn- als auch die
Aufenthaltsqualitat in der Gemeinde zu sichern.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintréchtigungen ist zu rechnen:

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

Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdlinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr.
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8.3 Denkmalschutz

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

Das nachstgelegene Bodendenkmal ,Mesolithische Freilandstation, Siedlungen der Bronze-
zeit und der Spétlatenezeit” (D-3-6840-0013) befindet sich ca. 380 m siidlich entfernt am Fluss-
ufer des Regen. Eine negative Beeintrachtigung durch die Anderung ist aufgrund der Distanz
nicht zu erwarten.

Sollten dennoch Auffélligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler aufgefunden
werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde geman Art 8 Abs. 1-2 DSchG hingewiesen.

Das Landschaftspragende Denkmal des Benediktinerklosters Reichenbach befindet sich rund
1 km sidlich entfernt im historischen Ortskern von Reichenbach. Eine negative Beeintréchti-
gung des Denkmals sowie des Orts- und Landschaftsbildes durch die Anderung ist nicht zu
erwarten, da die Anderungsflachen in Richtung Nordwesten geneigt sind. Somit sind die An-
derungsflachen weder vom Kloster aus sichtbar, noch ist die Klosteranlage von den Ande-
rungsflachen aus einsehbar. Damit kann eine Fernwirkung, bezogen auf das Landschaftspra-
gende Denkmal, ausgeschlossen werden.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

8.4 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen oder Vorfalle mit wassergefdhrdenden Stoffen inner-
halb des Anderungsbereiches sind nicht bekannt.

Die Ansiedelung von Betrieben mit Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist nicht vorgesehen.
8.5 Biotope

Flachen, die gemaf Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39 BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG so-
wie § 30 BNatSchG als Biotopflachen kartiert sind, sind weder innerhalb der Anderungsflachen
noch im nahen Umfeld vorhanden.

Die bestehenden Laubgehdlze im westlichen Randbereich sind nicht als Biotope kartiert.

Die nachstgelegenen Biotopflachen sind ,Heckenstrukturen im Raum Kienleiten® (6840-0045-
008 und 6840-0045-009), ca. 90 m in Richtung Nordwesten entfernt.

8.6 Natur- und Landschaftsschutz

Die Anderungsflachen Iiégen im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald® (ID NP-00007).

Im Norden und Osten grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“ (LSG-
00579.01) unmittelbar an die Anderungsflichen an. Eine negative Beeintrachtigung der
Schutzziele ist durch die Anderung nicht zu erwarten.

Fur die verbindliche Bauleitplanung wird die Entwicklung einer Randeingriinung hin zum LSG
empfohlen.

Naturschutzgebiete, FFH-, Vogelschutzgebiete 0.4. sind von der Anderung nicht betroffen.
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8.7 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefiihrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begrindung.

Er berlcksichtigt derzeit verfiigbare umweltbezogene Informationen zum Anderungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der friihzeitigen Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung erfolgt eine Aufforderung zur AuBerung im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad.

Im Verfahrensverlauf nach BauGB wird, sofern neue Erkenntnisse erlangt werden, die Um-
weltprifung fortgeschrieben.

8.8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsétzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berlicksichtigen:

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

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

Zur vorbereitenden Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch
einen Biologen vorgesehen. Auch fur die verbindliche Bauleitplanebene wird eine artenschutz-
rechtliche Begehung durch einen Biologen als nicht notwendig erachtet, da die Anderungsfla-
chen bereits landwirtschaftlich genutzt werden sowie anthropogen gepréagt sind.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fiir die eine verbotstatbestandsmaRige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet’, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fur die weiteren Prifschritte identifiziert werden
kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu wer-
den die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkungen Uberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Anderungsbereich sind ausschlieRlich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemaR Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Anderungsbereiches sowie den angren-
zenden Grundstiicken Vogelbrutplatze befinden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Sied-
lung sowie bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen ist mit weit verbreiteten, ungefahr-
deten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohl-
meise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung
und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Bei Realisierung des Anderungsbereiches kénnen Brutplatze der feldgebundenen Arten oder
ein Teil davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten
kann ausgeschlossen werden, da in den Lebensraum Wald nicht eingegriffen wird.
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Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung” muss auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
auch das Szenario gepruft werden, dass Reviere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in
der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)Habitate (land- und forstwirtschaftliche Flachen,
offene Hochflachen, Gehdlzstrukturen) vorhanden sind, kann davon ausgegangen werden,
dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mogliche (temporére) Verlust eines Brutplat-
zes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokalen Vogelpopulationen auswirkt. Durch
die Anpflanzung von EinzelbZumen, Hecken und Stréuchern im Anderungsgebiet entstehen
neue Strukturen und Lebensrdume sowie Brutplatze. Baubedingte Tétungen von Individuen
(v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldrdumung
aulerhalb der Brutzeit vermieden werden.

Erhebliche Stérungen waren nur bei BaumafRnahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schluss an die kiinftigen Baugebietsflachen (durch die Nutzungseinflisse) temporér denkbar.
Im Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensraume in groRer Zahl und guter
Qualitat, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Ver-
botstatbestande nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass der Anderungsbereich
bereits an bestehende Siedlungs- und ErschlieRungseinheiten angrenzt und so bereits anth-
ropogene Einflisse auf die Habitate einwirken. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Jagd-
oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erkennen.

Des Weiteren ist zu erwadhnen, dass die Siedlungsflachen von Reichenbach bereits durch
anthropogene Strukturen einschlielich deren Beeintrachtigungen (Hauptstrale, Verkehr,
landwirtschaftliche Nutzung, Siedlungen etc.) beeinflusst wird. Eine erhebliche Zunahme der
Beeintrachtigungen durch die Deckblattdnderung ist nicht zu erwarten. Die allgemeine Verfig-
barkeit an Lebensrdumen bleibt im raumlichen Zusammenhang gewahrt.

Nach Auswertung der derzeit verfligbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie durch die vorbereitende Bauleitplanung erheblich
betroffen.

Es kann aufgrund der intensiven Nutzung der tberplanten Freiflachen derzeit nicht von einer
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgegangen werden. Hinweise auf Vorkommen
besonders oder streng geschitzter Arten liegen aktuell nicht vor. Mit hinreichender Sicherheit
kann ausgeschlossen werden, dass durch das Vorhaben eine Verschlechterung des Erhal-
tungszustands der lokalen Population an Brutvégeln sowie Verbotstatbestande ausgelést wer-
den. Vorkommen von Reptilien, wie beispielsweise der Zauneidechse, sind derzeit ebenfalls
nicht bekannt.

Es wird empfohlen, die bestehenden Gehélze im Anderungsbereich, die potentiell als Brutplatz
dienen kénnen, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend zu bericksichti-
gen.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Worst-Case-An-
nahme) verstoft nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG, da die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten wegen der allgemeinen Verfligbarkeit im rdumlichen Zusammenhang ge-
wahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die Ande-
rungsflachen weder fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten gem. Art.
1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.
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Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung derzeit nicht erkennbar.

8.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

8.9.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflachen fur die vorgesehene Bauflachenentwicklung wird It. Bestandsdarstellung
des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
2003) folgendermalien eingestuft:

Schutzgut
Arten / Lebens-
rdume

Beschreibung

intensiv genutzte Acker-/Wiesen-/Grinlandflaiche und Wechsel-
griinland, vereinzelte Geholzbestande im westlichen Randbereich,
im Umfeld Gehélzstrukturen, forst- und landwirtschaftliche Flachen
vorhanden, angrenzend StralRen/Feldwege/Bebauung/Freileitun-
gen vorhanden, angrenzendes Landschaftsschutzgebiet
Landwirtschaftlich gepragt, geringe Deckschicht, durchschnittliche
natirliche Bodenfruchtbarkeit

vermutl. hoher Grundwasserflurabstand, keine angrenzenden
Oberflachengewasser, kein wassersensibler Bereich, teilweise
Versickerung mdglich

nérdlicher Ortsrand von Reichenbach, Flache von drei Seiten bau-
lich gepragt, Flache nach Nordwesten geneigt, freie Lage mit gu-
tem Luftaustausch (aufgrund der Grofte) ohne nennenswerte Vor-
belastung, Kaltluftproduktionsflachen im Umfeld vorhanden, ge-
ringe Bedeutung als Luftaustauschbahn mit Siedlungsbezug
nérdlicher Ortsrand von Reichenbach, Flache von drei Seiten bau-
lich gepréagt, Flachen nurim Zusammenhang mit Siedlungsbestand
wahrnehmbar, Fernwirkung Richtung Norden, Einsehbarkeit Rich-
tung Siiden durch Siedlungsbestand und Topografie einge-
schrankt, Umfeld zusatzlich landwirtschaftlich und dérflich gepragt,
Vorbelastung durch technische Einrichtungen

Zusammengefasst:

Bedeutung |
gering

Boden gering

Wasser gering

Klima/Luft gering

Orts- und
Landschaftsbild

gering

gering

8.9.2 Uberschlagige Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Eine Uberschlagige Berechnung der notwendigen Ausgleichsflachen ergab:

Nutzung Eingriffsflichen K°'“‘;§Ef::'°"s A:;%ﬁ;’;;ﬂiﬁ';i;‘
Gewerbegebiet, nutzungsbeschrankt 6.983,89 m? 0,3-0,6* 2.095 -4.190 m?
Mischgebiet 5.357,75 m? 0,3-0,6" 1.607 - 3.215 m?
Aligemeines Wohngebiet 39.434,70 m? 0,3-0,6" 11.830 — 23.661 m?
Gesamt 51.776,34 m? 0,3-086" 15.533 — 31.066 m?

*gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender Versieglungs-
grad GRZ > 0,3, Typ A |, hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad mit méglichen Vermeidungs- und

Minimierungsmafinahmen

Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” ergibt die
vorlaufige Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs eine Spanne von 1,6 —

3,1 ha Ausgleichsflachen.
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8.9.3 AusgleichsmaBnahmen

Die Ausgleichs- und Ersatzflachen mit entsprechenden naturschutzrechtlichen MalRnahmen
dienen der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Landschaft durch die
Bebauung und ErschlieRung.

Der notwendige Ausgleichsflichenumfang ist innerhalb des Anderungsbereiches nicht még-
lich.

Geplant ist, den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich auf externen Flachen der Ge-
meinde innerhalb des Gemeindegebietes Reichenbach umzusetzen. Empfohlen wird eine
madglichst eingriffsnahe Ausgleichsfldche.

Die Ausgleichsflichen sind dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt zum Eintrag ins Okofl&-
chenflachenkataster zu melden.

Die verbindliche Zuordnung der Ausgleichsflachen sowie die Festsetzung der Ausgleichsmalf3-
nahmen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
9. Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Reichenbach mit den bisher durchgefihrten Anderungen.
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