Gemeinde Reichenbach

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Reichenbach West 3“

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Reichenbach West 3" ist die konkret beste-
hende Nachfrage nach Wohnbauflachen im Ortsteil Reichenbach West.

Die Planungsflachen knlpfen an die vorhandenen Siedlungsflachen von Reichenbach und de-
ren Infrastrukturen an und umfassen rund 1,2 ha.

Mit der Siedlungsflachenerweiterung soll der stidéstliche Ortsrand von Reichenbach West neu
abgerundet und hin zur freien Landschaft eingegriint werden.

Ziel der Bauleitplanung ist die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung auf
den Planungsflachen.

Zweck der Planung ist die bedarfsgerechte Umwidmung bisher land- und forstwirtschaftlich
genutzter Flachen gemal ihrer geplanten Nutzung zu Wohnbauflachen.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligungen ging seitens der Offentlichkeit eine Stellungnahme ein, bei der um
einen 3 m breiten Schutz-/Grinstreifen auf 6ffentlichem Grund zwischen dem Flurstiick Nr.
127 der Gemarkung Tiefenbach und dem Baugebiet gebeten wurde. In der Folge wurde tber
den Ankauf eines zusétzlichen Grundstiicksstreifens diskutiert, jedoch nicht befiirwortet. Die
slidwestliche Randeingriinung auf Privatgrund wurde als ausreichend angesehen.

Die Regierung der Oberpfalz gab Hinweise, sich ausfiihrlich mit den landesplanerischen Vor-
gaben, der Bedarfsermittlung fur die Wohnbaulandausweisung sowie den vorhandenen Innen-
entwicklungspotentialen auseinanderzusetzen. Auch die spornartige Entwicklung in die freie
Landschaft sowie die Siedlungsanbindung erkannte sie als problematisch an. In der Folge
wurde sich mit einer detaillierten Bedarfsermittiung und dem kommunalen Flachenmanage-
ment auseinandergesetzt sowie (auch in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde)
far eine reduzierte Bauflachenentwicklung entschieden, die im weiteren Verfahren von der Re-
gierung begruft wurden.

Das Sachgebiet Technisches Bauwesen beim Landratsamt Cham gab klarstellende Hinweise
zu den Festsetzungen, zur Planzeichnung sowie zur Begriindung, die entsprechend eingear-
beitet wurden.

Das Sachgebiet Inmissionsschutz beim Landratsamt Cham duRerte durchweg Einverstandnis
mit der Planung.

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege beim Landratsamt Cham gab Hinweise
zu Vermeidungs- und AusgieichsmalRinahmen, zum Kompensationsfaktor, insbesondere im
Hinblick auf die Eingriffe in die bestehenden Biotopflachen, sowie zu Beleuchtungen. Nach
einem anschlieRenden Fachstellengesprach entschied sich die Gemeinde fUr eine Reduzie-
rung des Geltungsbereiches, wodurch schiussendlich kein Eingriff in die bestehenden Biotope
erforderlich ist. Zudem wurden die gestalterischen Festsetzungen zur Vermeidung negativer
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild reduziert und die Anwendung der Artenliste
des Falkensteiner Vorwaldes in den griinordnerischen Festsetzungen verankert. Eine zusétz-
lich festgesetzte Ausgleichsflache wurde wieder gestrichen, da sie fur den naturschutzrechtlich



notwendigen Ausgleich der Bauflachen nicht erforderlich ist und im Zuge einer anderen, ge-
meindlichen Entwicklungsmafinahme aufgewertet und zugeordnet werden soll.

Das Sachgebiet Wasserrecht gab Hinweise zur Versickerung, Ableitung von Niederschlags-
wasser, zum Grundwasserschutz sowie zu bestehenden oder neu zu beantragenden wasser-
rechtlichen Genehmigungen, die in die Begriindung eingearbeitet und fiir die ErschlieRungs-
planung zur Kenntnis genommen wurden.

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

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg regte an, fur das geplante Baugebiet die Méglichkei-
ten der Versickerung von Niederschlagswasser zu prifen sowie ein Bodengutachten durchzu-
fuhren. Sofern keine Versickerung méglich sei, solle die Ableitung in die gemeindlichen Kanale
oder einen Vorfluter geprift werden. Aufgrund der Lage und Topografie der Flache sei bei
Starkregen mit Erdabschwemmungen und wild abflieBendem Wasser zu rechnen. Im weiteren
Verfahren wurde ein Bodengutachten mit Sickerversuchen durchgefihrt. Im Ergebnis ist keine
Versickerung im Baugebiet méglich, es ist eine unterirdische Regenriickhaltung notwendig.
Die Ergebnisse wurden in den Planunterlagen ergénzt.

Das Amt fiir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten Cham, Teilbereich Landwirtschaft, bat um
eine textliche Ergénzung, dass die Emissionen aus der umliegenden Landwirtschaft zu dulden
sind, dem nachgekommen wurde.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Cham, Teilbereich Forsten, dufierten Be-
denken zum Eingriff in den umliegenden Waldbestand, zum Abstand der Baugrenzen zum
Waldrand und gab Hinweise zur Umgestaltung bzw. ErsatzmaBnahmen. Aufgrund der Topo-
grafie der Planungsflachen sowie der umliegenden Flachen wurde von einer Reduzierung der
Uberbaubaren Flachen abgesehen. Aufgrund der Reduzierung der geplanten Bau- und Aus-
gleichsflachen konnte ein Eingriff in den vorhandenen Waldbestand sowie die damit verbun-
denen, betroffenen Baumfallbereiche minimiert werden.

Die Kreiswerke Cham bestatigten eine gesicherte Versorgung des Geltungsbereiches durch
eine Ortsnetzerweiterung, eigene Anlagen seien von der Planung nicht betroffen. Hinweise zur
Niederschlagswasserentsorgung und zum Brandschutz wurden in der Begriindung eingear-
beitet.

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

Die Bayernwerk verwies auf den Schutz des Bestandes, der Sicherheit und des Betriebes ihrer
Anlagen. Zudem wiinschte es aus Versorgungsgriinden die Festsetzung einer zusatzlichen
Flache fur die Anlage einer Trafo-Station, die im weiteren Verfahren in die Planung aufgenom-
men und spéter auch erweitert wurde.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan widmet land- und forstwirtschaftliche Flachen in Allgemeine Wohnbaufla-
chen um.

Die Planungsflachen kniipfen an die bestehenden Siedlungsflidchen von Reichenbach West
an und koénnen an deren Infrastruktureinrichtungen angebunden werden.

Durch die Bauleitplanung kann eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt werden.
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Satzung

Aufgrund der § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. © des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBI | S. 4147), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 14.06.2021 {(BGB! | S. 1802) der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Ge-
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung (GO) fur
den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74),
erlasst die Gemeinde Reichenbach den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Reichenbach West 3* als Satzung.

§1
Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 27.09.2021 festgesetzt.

Er umfasst die Flursticke Nr. 126 (TF) und 130/1 (TF) der Gemarkung Tiefenbach, 154/3 (TF)
und 155 (TF) der Gemarkung Reichenbach, Gemeinde Reichenbach mit insgesamt
11.872,23 m2

§2
Bestandteile der Satzung

1. Verfahrensvermerke

2. Planzeichnung und Legende

3. Lageplan

4. Textiiche Festsetzungen

5. Textliche Hinweise und Empfehlungen

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Gemeinde Reichenbach, den 30.09.2021
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1 Verfahrensvermerke

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24.06.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Reichenbach West 3" gemalR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB mit Bekanntmachung vom 30.07.2020 am 30.07.2020
orisublich bekannt gemacht.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG nach §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB

Der vom Gemeinderat am 17.09.2020 gebilligte Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. Fas-
sung vom 17.09.2020 wurde mit Begriindung geman §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 22.10.2020 bis 23.11.2020 im Rathaus frihzeitig 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit
der Auslegung wurden mit Bekanntmachung vom 14.10.2020 am 14.10.2020 durch Anschlag
an der Amtstafel ortsliblich bekannt gemacht.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.09.2020 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR? § 4 Abs. 1 BauGB vom 22.10.2020 bis
23.11.2020 frihzeitig beteiligt.

3. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in den Sitzungen vom 17.12.2020 und
21.01.2021 behandelt.

Der vom Gemeinderat am 25.02.2021 gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung
vom 25.02.2021 wurde mit Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.2021
bis 13.09.2021 im Rathaus &ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden mit Be-
kanntmachung vom 03.08.2021 am 03.08.2021 durch Anschlag an der Amtstafel ortsuiblich
bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.02.2021 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB vom 12.08.2021 bis
13.09.2021 beteiligt.

4, SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Reichenbach hat die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeits- und
Behdérdenbeteiligung nach §8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in den Sitzungen vom 16.09.2021
und 27.09.2021 behandelt und mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.09.2021 den Be-
bauungsplan mit Begriindung i. d. Fassung vom 27.09.2021 als Satzung beschlossen.

: 85
NI
Gemeinde Reichenbach, den 30.09.2021 Kzﬁf/ e\ S \\ g )
2, y K
NS
5. AUSFERTIGUNG W

Der Bebauungsplan wird hiermit als Satzung in der Fassung vom 27.09.2021 ausgefertigt. Die
Richtigkeit der vorgenannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

Gemeinde Reichenbach, den 30.09.2021 é@ﬂ%@% -
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6. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch den Gemeinderat wurde geméaR § 10 Abs.
3 Satz 1 BauGB mit Bekanntmachung vom 30.09.2021 am 30.09.2021 ortsublich bekannt ge-
macht. Mit dem Tag der Bekanntmachung tritt der Bebauungspian gem&R § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB rechtsverbindlich in Kraft.

Der Bebauungsplan wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus zu je-
dermanns Einsicht bereitgehaiten und Uber dessen Inhait auf Veriangen Auskunft gegeben.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 215
Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Gemeinde Reichenbach, den 30.09.2021 (g‘@’p/‘ ..... E/V .....

Erster Birgermeister Eduard Hochmuth
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2 Planzeichnung und Legende
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 (2) Nr. 1, § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

WA) 1.1.3 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

o 3.1 offene Bauweise
==, 3.5 Baugrenze
WA = Allgemeines Wohngebiet Zahl der Geschosse
(§4 BauNVvO) o8 WAL /2 i - (Hochstgrenze)
GRZ (Grundfidchenzahl) 0.4 0.8 GFZ {Geschossflachenzahl)
(Hachstgrenze) 4 ' (Hachstgrenze)
offene Bauweise 4 O ~ nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig
6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)
8 6.1 StraBenverkehrsflachen mit Festsetzungen der Hohenlage in m 0. NHN

6.2 Straftenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung u. Abwasserbeseitigung
(§ 9 (1) und Nr. 12, 14 und (6) BauGB)

7 Versorgungsanlagen

‘D Trafostation

9. Griinflachen (§ 5 (2) Nr. 5 und (4), § 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

- 9oe Offentliche Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 (2) Nr. 10 und (4),
§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

S6161010101¢ 13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Seite 8 von 25



PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

15. Sonstige Planzeichen

[ 1 T | 15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

oo 15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. van Baugebieten, oder Abgrenzung
(zB. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauGB)

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Landschaftsschutzgebiet (LSG-00579)

~ -

| 6842&043 | amtlich kartiertes Biotop mit Nummer
——-

(R

| | wassersensibler Bereich: Auen und Niedermoore

et

PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebédude

geplanter Abbruch bestehendes Gebaude

126 bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer
P01 3
—_— Parzellennummer und -grofe
582m? b
— - v = Gemarkungsgrenze

Hdhenschichtlinie gemaR Vermessung
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4 Textliche Festsetzungen geméaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

Art der baulichen Nutzung (§ 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Parzellen werden als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zuldssige Grund-/ GeschoRBflache

Grundflachenzahl - GRZ Geschossflachenzahl - GFZ
- §19BauNvVO - - - §20 BauNvO

max. 0,4 max. 0,8

Zahl der Vollgeschosse

Im WA 1 werden als HéchstmaR zwei Vollgeschosse (11) in den Ausfihrungen U+, U+D, 1+D
oder I+l festgesetzt.

Im WA 2 werden als HéchstmaR zwei Vollgeschosse (ll) in den Ausfihrungen U+, U+D oder
I+D festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Teilflache : Wandhohe Nebenanlagen | Maximale mittlere Trauf- Maximale
y (Garagen, Carports, sons- wandhohe Hauptge- Firsthdhe Hauptgebaude
tige Nebengebaude) baude
WA 1 max. 4,00 m max. 8,50m max. 9,50m
WA 2 max. 4,00 m max. 6,50m max. 8,00m

Definition der Wandhéhe:

Die maximal zuléssige (Trauf)Wandhéhe wird gemessen zwischen der EFOK (Erdgeschoss-
rohfuRbodenoberkante) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bzw. bis zur
Oberkante der Attiken.

Die zuldssige Oberkante der Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFOK max.) der Hauptgebaude
betragt maximal 0,3 m Gber dem hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Ver-
kehrsflache.

FUr Garagen und Carports betragt die zulassige ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFOK max.)
0,15 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache.

Bezugspunkt ist jeweils der hochste Punkt der 6ffentlichen Verkehrsflache an der Grund-
stlcksgrenze in senkrechter Verlangerung zur Gebsudekante. Bei Eckgrundstiicken ist das
mafRgebende Héhenniveau die zum Gebadudegrundriss néchstgelegene éffentliche Verkehrs-
flache.

Das Héhenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom héchsten Punkt der nachstgelegenen éffentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der je-
weiligen Erdgeschossrohfullbodendecke (EFOK).

Ausgenommen von der Festlegung sind Antennen und Kamine.
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Gemeinde Reichenbach, B-Plan ,Reichenbach West 3* Satzung

Weitere Festsetzungen zu den baulichen Anlagen
Fur die bauliche Gestaltung der Baukérper gilt Art. 8 BayBO

Déacher
Garagen und Dachform, -deckung, und —neigung sind dem Hauptdach anzupassen.
Nebengebaude: Begrunte Flachdacher sind zulassig.

Firstrichtungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Eine Firstrichtung wird nicht festgesetzt.

Fassaden
Eine Blendwirkung von Fassadenmaterialien ist auszuschlieRen.

Tur- und Fensterausbildungen sind nach Dimension, Material und Farbe gestalterisch einzu-
passen.

Bei Errichtung von Glasfronten und groRen Fensterflachen sind Vorkehrungen zu treffen, wel-
che einen Anflug von Végeln weitgehend vermeiden (Broschire des Bayerischen Landesamt
fur Umweltschutz ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden® ist bei der Umsetzung heranzuzie-
hen).

Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Es sind max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zuléssig.

Bauweise (§ 22 BauNVO

Zugelassen sind Einzelhaus- und Doppelhausbebauungen in offener Bauweise.

Nicht iilberbaubare Flidchen

Die nicht iberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu be-
lassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erforder-
nisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen (Art. 7 Abs. 1 Satz
1 BayBO). Detaillierte Grinstrukturen sind mit dem Bauantrag festzulegen und durch geeig-
nete Fachkrafte umzusetzen.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieRungsstrale ist als 6ffentliche Verkehrsfléche festgesetzt.

Die zulassige Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung festge-
setzt. Fur die zulassige Hohe ist eine Abweichung von +/- 20 cm zulassig.
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Fiihrung von Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen hat grundsétzlich unterirdisch zu er-

folgen.

Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen
und Nebengebaude
in Grenzbebauung:

Die Abstandsflachen regeln sich nach der BayBO in der jeweils giil-
tigen Fassung.

Bei Errichtung von Garagen oder Nebengebduden an gemeinsamer
Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Bauhéhe,
Dachneigung und Dachdeckung etc. einem bereits an dieser Grenze
bestehenden Nachbargeb&dude anzugleichen.

Stttzmauern:

Stutzmauern sind (méglichst als Trockenmauern aus Natursteinen
auszubilden) mit einer sichtbaren Héhe von max. 1,20m zugelassen.
Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante des Urgeléndes.
Entlang der ErschlieBungsstrae sind Stitzmauern mit einem Min-
destabstand von 1,00 m zur Grenze zu errichten.

Stutzmauern sollten méglichst mit Kletterpflanzen berankt oder/und
hinterpflanzt werden, um diese gut in das Umfeld integrieren zu kén-
nen.

Zaune;

Zugelassen als Holzlattenzaun, Metallzaun, Maschendrahtzaun, Git-
terzaun mit einer maximalen Héhe von 1,20 m ab neu gestaltetem
Gelénde. Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante des Urgeléan-
des. Die straenseitige Verwendung von Maschendrahtziunen wird
ausgeschlossen.

Sockel:

Sockel sind nicht zulassig.

Einfriedungen haben aus Griinden des Artenschutzes sockellos zwi-
schen Zaununterkante und Boden einen Abstand von 15 cm einzu-
halten, damit sich Kleintiere (z.B. Igel) tber die Grundstiicke bewe-
gen kénnen.

Aufschittungen/
Abgrabungen:

Aufschittungen in den Parzellen sind bis max. 2,00 m und Abgra-
bungen bis max. 2,00 m ab Oberkante Urgeldnde zulassig.

Dabei entstehende Bdschungen sind mit einer Neigung flacher als
1:1,5 herzustellen.

Im Bauantrag sind sowohl die Urgelandehéhen als auch die Pla-
nungshéhen in m U.NN darzustelien.

Kollektoren
und PV-Anlagen:

Materialien, welche zur Nutzung von Sonnenenergie notwendig sind,
sind zugelassen, wenn keine Blendwirkung zu erwarten ist. Photo-
voltaik- und Solaranlagen sind méglichst in oder parallel auf der
Dachflache aufgelagert auszufiihren.

Aufgesténderte Anlagen sind nicht zugelassen.

Stellplatze und
Garagen:

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der GaStellV.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind zugelassen.

Offenhalten der Béden

Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige MaR zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB).
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Wasserversorgung / Abwasser- und Abfallversorgung

Das Planungsgebiet ist an die Wasserversorgung der Kreiswerke Cham anzuschlieRen. Die
Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Entsorgung hat gegebenenfalls durch An-
schluss mittels privater Hebeanlage zu erfolgen. Die Abfallentsorgung bzw. Verwertung erfolgt
durch die Kreiswerke Cham. Die Weiterbehandlung des anfallenden Miills erfolgt im Mullent-
sorgungszentrum Schwandorf.

Stromversorgung

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel sowie eine Trafo-
Station erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungs-,
Begleit- oder Griinstreifen ohne Baumbestand méglich. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und
ErschlieBungsstralen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt
werden kénnen.

5 Textliche Festsetzungen - GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Allgemeine griinordnerische Festsetzungen
Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Manahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberfla-
che anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,00m hohen
Mieten zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverun-
reinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uiberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erfor-
derlich ist.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken
(§ 1a Abs. BauGB).

Schutzzone ldngs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,00 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen.
Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in
den genannten Abstdnden an Anpflanzungen vorbeizufiihren.

Die Empfehlungen zu SchutzmaBnahmen gemaR dem Merkblatt Gber Baumstandorte der For-
schungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen sind zu beriicksichtigen.

Grenzabstinde von Gehdlzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen
des Bay. Ausfuihrungsgesetzes zum Blrgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.
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Griunflachenanteil / Baumanteil

Auf den privaten Flachen ist pro 400 m? Grundstiicksflache ein GroRbaum und ein Kleinbaum
sowie mindestens ein Geholz unter 4,00 m vorzusehen. Pro Grundstiick ist entlang der Er-
schlieBungsstralle mindestens ein Baum zu pflanzen. Ansonsten kénnen die Baumstandorte
frei gewahlt werden.

Die Anlage offener Vorgéarten wird empfohlen.

Besondere griinordnerische Festsetzungen

Die nicht iberbaubaren Grundstticksflachen innerhalb des Planungsbereiches sind als Pflanz-
oder Wiesenflachen auszubilden.

Die Ausfuhrung auf privaten Flachen hat dabei spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebdaude zu erfolgen.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene Baume und Straucher sind in der nichsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen - Randeingriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes
3-reihige Hecken anzupflanzen, die alle 20 m mit einem Baum 1. Ordnung oder 2 Baumen 2.
Ordnung zu uberstellen sind.

Der Abstand der einzelnen Straucher betrégt 1,00 m; es sind mindestens 5 verschiedene
Straucharten zu verwenden.

Schnitthecken sind unzulassig.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellpltze sind unzuldssig.

Geholzauswahlliste
Bei der Geholzverwendung ist ausschlieBlich autochthones Pflanzgut zulassig.

Die Gehélzauswahl richtet sich fur Eingriinung und Ausgleich nach der Artenliste standorthei-
mischer Gehélze fur den Naturraum 406 ,Falkensteiner Vorwald“.

Ausdriicklich verboten ist die Pflanzung von Nadelbdumen.
Zuldssig sind Obstgehoize aller Art.

Gehdlze 1. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplantanus  Bergahorn

Fagus sylvatica Rotbuche

Betula pendula Sandbirke

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Quercus robur Stileiche

Tilia cordata Winterlinde

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 12-14, Strakenraumprofil, falls erforderlich
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Gehélze 2. Ordnung

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Einzelgehélz: H, 3 x v., mDB, 12-14, Stralenraumprofil, falls erforderlich flachige Pflan-
zung vHei, 200-225

Stréucher
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa canina Hecken-Rose
Salix purpurea Purpurweide
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Sambucus racemosa Trauben-Holunder
vStr, min. 4 Triebe, 60-100 und vergleichbare Arten

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die BepflanzungsmaRnahmen auf privaten Flachen sind in der dem Beginn der Gebaude-
nutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Landschaftsfremde Arten {nicht zu verwenden)

Fur die Bepflanzung der Privatgarten wird ein Zierpflanzenanteil von 30 % zugelassen.

Gehdlze mit auffalliger Laub- und Nadelfarbung z. B. Blutbuche, Blutpflaume, Bluthasel, Blut-
berberitze, Blaufichte sowie gelbnadlige Wacholder-, Scheinzypressen- und Ebenarten. Alle
Gehdlze mit hangenden und pyramidal aufrechten Wuchsformen wie z. B. Trauweide, Trauer-
birke, Trauerbuche Sauleneiche, Pyramidenpappel, sowie alle Arten der Scheinzypresse, des
Lebensbaumes, der Sauleneibe, des Essigbhaumes sowie Kugel- und Bonsaiformen.

Pflege und Nachhaltigkeit

Angepflanzte Bdume und Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Werden Baume oder
Straucher entfernt, sind diese entsprechend der Artenliste zu erneuern.

Nachbarrecht (Art. 47 AGBGB)

Der Grenzabstand von Anpflanzungen zum angrenzenden Nachbarn sollten nach dem Art. 47
AGBGB geregelt werden. Bei Gehéizen und Baumen unter 2,00m Wuchshéhe sind 0,50m
Abstand, Gber 2,00m Wuchshoéhe sind 2,00m Abstand einzuhalten.
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Leuchtmittel

Es sind nur dringend notwendige Lichtquellen zuldssig. Die Farbtemperatur muss unter 3000
Kelvin liegen.

Niederschlagswasser

Die Grundstiicksentwéasserung ist an die bestehende Leitung der Gemeinde anzuschiieRen.
Bestehende Leitungen missen erganzt bzw. umgelegt werden.

Stell- und Parkflachen

Stell- und Parkplatze sind, soweit nicht durch andere Vorschriften beeintréchtigt, als wasser-
durchldssige Flachen auszubilden.

Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Far die Baugebietsflachen ist insgesamt eine Kompensation von 2.524,26 m? zu erbringen.
Die Ermittlung des notwendigen Ausgleichs ist in der Begriindung erléutert.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen auf den Flurstiicken Nr. 126 (TF) der Gemarkung Tiefen-
bach (A1) und im sldlichen Teil des Flurstiicks Nr.154/3 (TF) der Gemarkung Reichenbach
(A2) werden allen Grundstlcksflachen des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB
und § 1a Abs. 3 Satz 4, 2. Halbsatz BauGB verbindlich zugeordnet.

Die Lage und der Umgriff der Ausgleichsflachen sind dem nachfolgenden Ausgleichsflachen-
plan zu entnehmen.

Die festgesetzten Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen dem Ausgleich und Ersatz von Ein-
griffen in Natur und Landschaft durch die Bebauung und ErschlieBung.
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Ausgleich auf Flurstlick Nr. 126 (TF) der Gemarkung Tiefenbach (A1)
Flache: 600,36 m?
MafRnahmentyp: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Ziel der MalRnahme: Entwicklung einer Streuobstwiese mit extensivem Griinland

Beschreibung der MaRnahme: Anpflanzung von mind. 8 Obstbdaumen der nachfolgenden
Pflanzliste unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstdnde mit Pfahl und Verbissschuiz;
Pflanzabstand 8 — 10 m zueinander.

Pflanzliste Obsthochstdmme: (Mindestqualitat Stammumfang 7/8 cm)

Apfel

Fromms Goldrenette Roter Eiser

Wiltshire (Weile Wachsrenette) Gravensteiner
Prinzenapfel (Langhans) Lohrer Rambur

Kaiser Wilhelm Boskoop

Prinz Albrecht von Preulten Weilker Klarer

Ontario Croncels

Brettacher Geflammter Kardinal
Rheinischer Bohnapfel Landsberger Renette
Berner Rosenapfel Boikenapfel

Jonathan Danziger Kantapfel

Birnen

Clapps Liebling Gellerts Butterbirne
Conference Gute Graue

Gute Luise Késtliche von Charneux
Schweizer Wasserbirne (Mostbirne) Grafin von Paris
SuRkirschen

Burlat Hedelfinger

GroRe Schwarze Knorpel Kassins Frihe

Sauerkirschen

Schwébische Weinweichsel
Koroser Weichsel

Zwetschgen

Ersinger Bihler Fruhzwetschge
Schénberger Wangenheimer
Hauszwetschge

Pflaumen

Czar-Pflaume Victoria-Pflaume
Ouillins-Reneklode Mirabelle von Nancy

Zeitlicher Ablauf: in der dem Abschluss der ErschlieBungsmaRnahme folgenden Pflanzperiode
Ausfihrung Herstellung: Gemeinde Reichenbach
Trager der Umsetzung: Gemeinde Reichenbach

Dauerhafte Erhaltung und Pflege: Die Obstbaumwiese ist dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen. Der Verbissschutz ist zu entfernen, sobald die Pflanzung so aufgewachsen ist, dass es
den Schutz nicht mehr bedarf. Ausgefallene Baume sind in der nachsten Pflanzperiode nach-
zupflanzen. Die Grinflache darf nicht umgebrochen werden. Die Flache ist zwei mal jahrlich
ab Anfang Juli zu mahen. Das Mahgut ist abzutransportieren. In der Flache darf nicht schadlich
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verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden. Die Verwendung von Dinger und
Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

Ausfuhrung Pflege: Gemeinde Reichenbach

Trager der Erhaltung und Pflege: Gemeinde Reichenbach

Rechtliche Sicherung der Manahme: Die Herstellung bzw. Umsetzung der MaRnahmen ist
der UNB anzuzeigen. Die Ausgleichsflache ist an das LfU zu melden.

Ausgleich auf dem stdlichen Flursttick Nr. 154/3 (TF) der Gemarkung Reichenbach (A2)
Fiache: 1.998,88 m?

MaRnahmentyp: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Ziel der MaBnahme: Erhaltung Heckenbestand und Laubwald, Aufforstung Laubwald

Beschreibung der MaBnahme: Auftrag einer nahrstoffreichen Mutterbodenschicht in den nicht-
geholzbestandenen Bereichen, Verwendung autochtonem Pflanzgutes (Arten der Pflanzliste
406 ,Falkensteiner Vorwald), initiale Waldrandgestaltung mit naturlicher Entwicklung (punk-
tuelles Pflanzen einzelner Gehdlze oder in Kleingruppen, ca. 250 — 300 Pflanzen/ha, etwa 10m
Breite), punktuelle Anpflanzung einzelner standortheimischer Laubgehéize, bei der Anlage von
Zaunen ist aus Grinden des Artenschutzes ein Abstand von 15 cm zwischen Zaununterkante
und Boden einzuhalten; Erhaltung bestehende Gehélze

Waldrandgestaltung:
Baumart Alter in | GréBe | Anteil | Pflanzen- | Zaun | Ca. Geholz-
Jahren | incm raster deckung
Eberesche (Sorbus aucuparia) 2-3 40-60 | 30% 2m x 2m
Vogelkirsche (Prunus avium) 2-3 40-60 | 30% 2m x 2m
Wei3dorn (Craraegus mono- 2-3 40-60 | 30% 1,5m x nein 10 %
gyna) 1,5m
Hundsrose (Rosa canina) 1-2 30-50 | 10% 1,5m x
1,5m

Heckenstrukturen: Mit der Anpflanzung ist zu den biotopkartierten Hecken im Osten und
Westen ein Mindestabstand von 5,0m einzuhalten.

Laubwald:
Baumart Alter in | GréBe | Anteil | Pflanzen- | Zaun Ca. Ge-
Jahren |incm raster hoélzde-
ckung |
Stieleiche (Quercus robus) 3-4 50-70 | 30%
Rotbuche (Fagus sylvatica) 2-3 40-60 | 10% 10
_Sommerlinde (Tilia platyphyllos) 2-3 40-60 | 20% 2mx 2m Jahre 100 %
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) | 2-3 40-60 | 20%
Schwarzerle (Alnus glutinosa) 2-3 30-120 | 20%

Zeitlicher Ablauf: in der dem Abschluss der ErschlieBungsmaRnahme folgenden Pflanzperiode
Ausfiihrung Herstellung: Gemeinde Reichenbach
Trager der Umsetzung: Gemeinde Reichenbach

Dauerhafte Erhaltung und Pflege: bis 20 % Ausfall Baumpflanzen kein Ersatz, Ausmahen der
Baume nach Bedarf bis zu 3 Jahre nach Pflanzung je nach Baumwachstum; der Zeitraum kann
bei Bedarf (in Abhangigkeit des Baumwachstums) verlangert werden, Lauterung nach ca. 7
Jahren, Unterhalt Zaun fir 10 Jahre, eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 20 % Ausfall,
Markierung von Biotop- und Héhlenbidumen

Ausfiihrung Pflege: Gemeinde Reichenbach
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Trager der Erhaltung und Pflege: Gemeinde Reichenbach

Rechtliche Sicherung der Ma3nahme: Die Herstellung bzw. Umsetzung der MaRnahmen ist
der UNB anzuzeigen. Die Ausgleichsflache ist an das LfU zu melden.
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6 Textliche Hinweise

Abfallentsorgung

Die Parzellen 2 und 3 kénnen nicht mit Entsorgungsfahrzeugen an-
gefahren werden, da sie sich am Ende einer StichstraBe mit zu klei-
ner Wendeanlage befinden. Die Eigentimer dieser Parzellen wer-
den darauf hingewiesen, ihre Mullbehalter an der mit Mullfahrzeugen
néchsten anfahrbaren Stelle zur Abholung bereitzustellen.

Die restlichen Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen ange-
fahren werden.

Die Mill- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung an den
Grundstiickszufahrten bereit zu stellen.

Abwasserentsorgung

Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den &ffentlichen Schmutz-
wasserkanal einzuleiten.

Das abflieRende Oberflichenwasser ist in den éffentlichen Regen-
wasserkanal einzuleiten. Die Nutzung bzw. Riickhaltung von Regen-
wasser Uber Zisternen wird dennoch empfohlen. Der Abfluss von
Oberflachenwasser ist durch Minimierung der Versiegelungsflachen
zu reduzieren. Gegen Rickstau aus dem Kanalnetz hat sich jeder
Grundstickseigentimer in Eigenverantwortung selbst durch den
Einbau geeigneter Anlagen zu schitzen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten bekannt. Soll-
ten bei der Durchfihrung der BaumafRnahme Verdachtsflachen auf-
treten, so sind die Bauarbeiten einzustellen und das Landratsamt
Cham zu benachrichtigen.

Biotop

Ostlich der ErschlieBungsstrae befinden sich die amtlich kartierten
Biotopflachen ,Hecken in der Gegend um Heimhof* (6840-0048-006
und -007). Ein Eingriff in die Biotopflachen ist nicht geplant.

Sind dennoch Eingriffe in die bestehenden Biotopflachen erforder-
lich, ist hierfir ein Antrag auf Ausnahme vom Verbot des Art. 16 Abs.
1 Nr. 1 gemaR Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG in einem eigenstandigen
Verfahren zu stellen und ein entsprechender Ausgieich zu erbringen.

Bodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Geldndes ist der
anfallende Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu
sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann.
Eristin seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (max. 3,00
m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 2,00 m Hoéhe, bei Flachenlage-
rung 1,00 m Hohe) zu lagern. Oberbodenlager sind oberflachig mit
Griindingung anzusaen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen be-
fahren werden.

Brandschutz

Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften bei der Ausfiihrung
der Gebéude wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Kno-
chenfunde sind umgehend dem Landratsamt Cham bzw. dem Bay-
erischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und
2 DSchG sind zu beachten.

Freiflachengestaltung

In den Einzelgenehmigungsverfahren sollte durch die Bauaufsichts-
behdrde nach §1 Abs. 1 BauVorlV die Erstellung eines detaillierten
Freiflachengestaltungsplanes durch einen qualifizierten Fachplaner
angeordnet werden, um eine ausreichende, den Standortverhaltnis-
sen entsprechende, Eingrinung der Baulichkeit zu gewahrleisten
und eine Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen sicherzu-
stellen.
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Gehoblze

Die ordnungsgeméfRe Nutzung und Pflege oder das Entfernen von
Gehdlzen darf aus artenschutzrechtlichen Griinden gemaf § 39 Nr.
5 Abs. 2 BNatSchG nur auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28. Februar des Folgejahres erfolgen.

Grundwasserschutz

Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im Grundwas-
serbereich fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.

Fur alle Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich
unmitteibar oder mitteibar auf das Grundwasser auswirken kénnen
(z.B. Baugrunderkundungen, Geb&udegriindungen, Bohrungen,
etc.), gilt die Anzeigepflicht nach § 49 WHG i. V. m. Art. 30 BayWG.
Fur Bauwasserhaltungen gilt die Erlaubnispflicht nach Art. 15i. V. m.
Art. 70 BayW@G.

Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflachenwasser muss
auch wahrend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Landschaftsschutzge-
biet

Die Planungsflachen liegen im Landschaftsschutzgebiet ,Oberer
Bayerischer Wald“ (LSG-00579.01). Ein Antrag zur Herausnahme
der Baufldchen wird beantragt.

Landwirtschaft

Das Baugebiet grenzt zum Teil an landwirtschaftliche Nutzflachen
an. Auf die durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fla-
chen entstehenden Staub-, Larm- und Geruchsemissionen wird hin-
gewiesen. Diese sind zu dulden.

Nachbarschaftsrecht

Zu angrenzenden benachbarten Flichen sind nachfolgende Ab-
stdnde entsprechend AGBGB einzuhalten:

0,50 m fur Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshdhe

2,00 m fur Gehélze hdher als 2,00 m Wuchshdhe

Niederschlagswasser

Das auf den privaten und éffentlichen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist zu versickern oder an den offentlichen Nieder-
schlagswasserkanal in der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuleiten.
Eine Versickerung im Plangebiet ist nicht méglich.

Empfohlen wird das von den privaten Grundstiicksflachen anfal-
lende Niederschlagswasser zusatzlich durch geeignete Riickhalte-
vorrichtungen fur die Wiederverwendung auf den privaten Grund-
stlicksflachen zuriickzuhalten. Geeignete Méglichkeiten hierfur bil-
den am Standort z.B. die Anlage von Zisternen.

Es wird empfohlen, fur die Unterkellerungen und Kellergeschosse
Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche und Vernassungen des
Mauerwerks zu treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird
empfohlen, die Unterkante von Gebaudeéffnungen (wie Eingénge,
Kellerlichtschéchte) mit einem Sicherheitsabstand uber die umge-
bende Gelédndehéhe zu legen.

Oberflachenwasser

AbflieRendes Oberflaichenwasser der Privatparzellen darf nicht auf
offentliche Verkehrsflachen (Bereich Grundstiickszufahrten) oder in
umgebende private Grundstiicke abgeleitet werden.

Wild abflieRendes Was-
ser

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rech-
nen. Das Planungsgebiet ist leicht von Siidosten nach Nordwesten
geneigt.

Unter Umsténden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei ge-
frorenem Boden) kann es zu Oberflichenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen. Bei der Geb&ude- und Freiflachen-
planung sollten derartige Risiken beriicksichtigt werden.

Das natlrliche Abflussverhalten darf dabei nicht so verandert wer-
den, dass beldstigende Nachteile fir andere Grundstiicke entstehen
(Art. 37 BayWG).
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Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschichten, ausge-
fUhrt werden.

Es wird auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in
der Bauleitplanung® von StMB und StMUV, abrufbar unter:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwas-
ser/doc/arbeitshilfe.pdf verwiesen.

Schichtwasser

Angaben Uber Grundwasserstande liegen nicht vor. Grundsatzlich
ist mit Schicht- bzw. Hangwasser zu rechnen.

Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtwasser angetroffen
werden. Derartige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurech-
nen.

Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender
Schutz hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfithrung des Kellers bzw.
den Einbau von Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich
des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Keller und Wande im Boden-
bereich sollten deshalb in wasserundurchlassiger Bauweise ausge-
fuhrt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisa-
tion nicht zul&ssig ist, empfiehlt es sich daher die gegebenenfalls im
Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete
MaBnahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfillung
von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Regenerative Energien

Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B. Solarenergie, Erd-
warme.) ist anzustreben.

Schmutzwasserentsor-
gung

Aufgrund der Topografie und der Untergrundbodenbeschaffenheit ist
eine Entwésserung von Kellergeschossen nicht méglich. Dies ist bei
der Gebdude- und ErschlieBungsplanung zu beachten.

Stellplatznachweis

Der erforderliche Stellplatznachweis ist abhangig von der tatsachli-
chen Nutzung und im Zuge der Einzelbaugenehmigung nachzuwei-
sen.

Stromversorgung

Im 0Oberplanten Bereich befinden sich von der Bayernwerk Netz
GmbH betriebene Versorgungseinrichtungen. Der Schutzzonenbe-
reich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse. Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen
unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten
sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit ein-
geschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus
Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungsunter-
nehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufithren.

Zu beachten sind die Hinweise im "Merkblatt (iber Badume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag-
www fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie
GW125.

Fur Kabelhausanschlusse durfen nur marktibliche Einfilhrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Priifnachweise sind bereitzuhalten.

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspan-
nungskabel sowie eine Trafostation erforderlich. Eine Kabelverle-
gung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder
Grinstreifen ohne Baumbestand méglich. Nach § 123 BauGB sind
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Gehwege und ErschlieBungsstralen soweit herzustellen, dass Erd-

kabel in der endgtiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Bau-

gebietes ist das Versorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Un-

félie und Kabelschaden zu vermeiden, mussen die Kabeltrassen 6rt-

lich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen

festgelegt werden.

Die gultigen Unfaiiverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft

der Feinmechanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und

Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmun-

gen sind einzuhalten. Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen

Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1

Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu bertcksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschépfen von techni-
schen Einrichtungen.

¢. Méglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie
beispielsweise Warmepumpen und Solaranlagen fir die Brauch-
wasserbereitung.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom AG wird aus wirtschaftlichen Grinden eine

unterirdische Versorgung des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller

Vorteile einer koordinierten ErschlieBung durchfilhren. Im Falle einer

nachtraglichen Parzellierung und Innenerschlieung des Bereiches

soll der Grundstiickseigentiimer sicherstellen,

- dass firr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Er-
schlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kinftigen Straen und Wege méglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Deutschen Telekom AG eingerdumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der
Tiefbaumalnahmen fur StraBenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt, so wie dies ausdricklich im Telekom-
munikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstim-
mung der Bauweise und flr eine rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit
StraRenbau- bzw. ErschlieRungsmaflnahmen der anderen Ver-
sorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr recht-
zeitig vor der Ausschreibung mit dem zustandigen Ressort PT112
Bajuwarenstr. 4 93053 Regensburg Tel. 0800-3309747 in Verbin-
dung setzt.

Dem Gemeinderat ist bekannt, dass sich im Planbereich noch keine

Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG befinden

und zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Gebietes

die erforderlichen Leitungen nicht zur Verfligung stehen, so dass zur

Versorgung des Baugebietes bereits ausgebaute Stralen wieder

aufgebrochen werden missen. Die ErschieRung durch die Telekom

AG kann auch Uber Funkverbindungen erfolgen.
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der verbindlichen Bauleitplanung ist die konkret bestehende Nachfrage nach Wohn-
baufldchen im Ortsteil Reichenbach West (Heimhof).

Die stetig hohe Nachfrage ist mit der guten Anbindung an die Bundesstrale B 16, der land-
schaftlich reizvollen Lage am Kloster Reichenbach sowie im Tal des Regen zu begriinden.

Die Siedlungsflachenentwicklung von Reichenbach ist jedoch durch die Lage am Regen, die
damit verbundenen Uberschwemmungsgebiete, Waldflachen sowie umliegenden naturschutz-
rechtlichen Schutzgebiete stark eingeschrénkt.

Im Gemeindegebiet Reichenbach sind derzeit nur vereinzelte freie Wohnbauflachen vorhan-
den. Diese befinden sich jedoch in Privateigentum und stehen somit nicht zur Verfiigung.

Damit ist eine bedarfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen in Wohnbauflachen
zur Deckung der konkret bestehenden Wohnbauflachennachfrage notwendig.

Ziel ist es, attraktive Wohnbaufldchen fiir die ortsansassige Bevolkerung bereitzustellen.
Die Gemeinde konnte die Planungs- und Ausgleichsflachen erfolgreich erwerben.

Die Planungsflachen knlipfen dabei an die vorhandenen Siedlungsflaichen von Reichenbach
West an. Somit kann das Gebot der Siedlungsanbindung erflllt werden. An deren Infrastruk-
turen kann ebenfalls angekntipft werden.

Zusatzlich dazu soll der stiddstliche Ortsrand von Reichenbach West neu abgerundet und hin
zur freien Landschaft ausreichend eingegriint werden.

Ziel der Bauleitplanung ist die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.

Zweck der Planung ist die bedarfsgerechte Umwidmung bisher landwirtschaftlich genutzter
Flachen gemaR ihrer geplanten Nutzung zu Wohnbauflachen.

Somit besteht Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.
Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

2. Bedarfsbegriindung

Bei der Neuausweisung von Wohnbaugebieten ist ein konkreter und nachvollziehbarer Be-
darfsnachweis auf Basis der bisherigen Bevélkerungsentwicklung und der Fortschreibung der
Einwohnerentwicklung fir einem Zeitraum von 10 bis 15 Jahren zu fuhren. Dem auf diese
Weise berechneten Wohnbaulandbedarf sind in einem néchsten Schritt die vorhandenen Po-
tenziale der Innenentwicklung gegenliberzustellen.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes prognostiziert fur die Ge-
meinde Reichenbach ein Einwohnerwachstum von 8,2 % bis zum Jahr 2032.

Daraus berechnet sich ein konkreter Wohnbaulandbedarf von 7,3 ha. Die Nachfrage nach
Wohnbauland kann somit anhand der konkreten Darstellung des tatsachlichen Bedarfs belegt
werden (s. nachfolgende Tab.).

Zusatzlich zum statistisch berechneten Wohnbauflachenbedarf im Gemeindegebiet wird auf
die Interessentenliste verwiesen, die bei der Gemeinde Reichenbach gefiihrt wird und den
tatsachlichen, konkreten Wohnbauflachenbedarf belegt.

Dem rechnerisch ermittelten Wohnbaulandbedarf sind nun die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung gegeniiberzustellen. Dabei werden auch die Baullicken sowie vorhandene
Mischgebietsgrundstiicke mitbertcksichtigt. Das ,Kommunale Flichenmanagement"“ des LfU
wird dabei in das Regionalmanagementprojekt "Siedlungsmanagement" im Landkreis Cham
Uberfuhrt und die kinftige Basis fur die Flachennachweise bilden.
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Wohnbaulandbedarfsberechnung

Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes

Bevolkerung im Jahr 2020

Aktuelie Bevolkerung 1304
Bevélkerungsprognose 82%

fir einen Zeitraum von Jahren 12
Wohnungen

Wohnungen je 1000 Einwohner 320
Belegungsdichte (Einwohner / Wohnung) 3,125
Wohnungen pro ha Gebaude- und Freiftache 7

Weitere Prognosegrundlagen

Jahrlicher Auflockerungsbedarf 0,3%
Prognosezeitraum in Jahren 12
Prognoseergebnis fiir das Jahr 2032
Ab-/Zunahme der Einwohner 107

Bedarf an Wohnungen aus Bevblkerungsentwicklung 34,217 35
Bedarf an Wohnungen aus Auflockernung 15,022 16
Bedarf an Wohnungen gesamt 51
Waohnbaulandbedarf 73 ha
Innenentwicklungspotential 50 ha
rechnerische Unterdeckung 23 ha

Die nachfolgenden Bauliicken und Leerstande liegen in der Gemeinde Reichenbach vor:

Oristed | Fiache Eauilcke Leprstinds | Summe |
Bsugeblet | Baugebiet
| Rickbatiall] Oriskemn | {alt) {neu)
Kienleiten 30.238 7 11 4 6 1
Reichenbach | 19.842 3 7 2 7 1
50.080 10 18 6 13 2 49

Dabei sind die vorhandenen Bauliicken differenziert zu betrachten. Bei den 10 Parzellen
,Ruckbehalt” handelt es sich um Grundstiicke, die die vormaligen Eigentiimer der Grundstlicke
der Baugebiete (hier insbesondere: ,Reichenbach West“, ,Reichenbach West 2" und ,An der
Jagerruitstralle Erweiterung 3") nicht an die Gemeinde verduRert haben. Diese stehen der
Gemeinde nicht zur Verfigung.

Bezuglich der 18 Baulicken im Ortskern wird versucht, mit den Eigentiimern wegen eines
Verkaufes bzw. einer Bebauung zu sprechen. Leider haben diese Verhandlungen bislang zu
keinem Ergebnis gefuhrt. Gleiches gilt fur die 6 Bauliicken in den ,Baugebieten alt“. Hier han-
delt es sich Gberwiegend um Grundstiicke aus dem Baugebiet ,Kienleiten West".
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Nicht in die Betrachtung einbezogen werden kénnen die 13 ,Bauliicken Baugebiete neu®, da
diese Grundstlicke erst mit einer Bauverpflichtung von 5 Jahren verkauft worden sind und
diese Frist noch nicht abgelaufen ist. Die Bebauung des Giberwiegenden Teiles dieser Grund-
stiicke steht unmittelbar bevor.

Die sich rechnerisch ergebende Unterdeckung von 2,3 ha ist tatsachlich noch viel gréRer, da
die vorgenannten Fldchen eigentlich zu bertcksichtigten wéren. Die Problematik im Zusam-
menhang mit dem Ziel 3.3 und dem Grundsatz 3.3 LEP wird durchaus gesehen.

Jedoch ist speziell im Falle des Ortsteils Reichenbach festzustellen, dass besser geeignete
Siedlungseinheiten in der Abwagung aller Belange nach Auffassung der Gemeinde Reichen-
bach nicht vorhanden sind.

Das Ziel 3.3 enthalt einige Ausnahmetatbestande, nach denen unter Umsténden auch neuen
Siedlungsflachen in nicht angebundener Lage zugestimmt werden kann. Von den dort aufge-
fahrten Ausnahmen kommt die sog. ,Topographieausnahme* in Frage.

Demnach kann ausnahmsweise einem nicht angebundenen Standort zugestimmt werden,
wenn ,aufgrund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrsachsen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist".
Dies setzt eine Prifung von angebundenen Standortalternativen im gesamten Gemeindege-
biet bzw. zumindest in den gréReren Ortsteilen voraus.

In einem ersten Schritt sind die vorhandenen Baugebietsflachen im Hinblick auf vorhandene
Reserveflachen zu Gberpriifen. Diesbezuglich wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu den
Baullicken verwiesen, die zum Ergebnis filhren, dass keine hinreichend verfligbaren Reserven
vorhanden sind.

In einem nachsten Schritt ist zu priifen, inwiefern neue Baulandflachen an die bestehenden
Bau- und Mischgebietsflachen angebunden werden kénnen. Die fehlende Verfugbarkeit ein-
zelner Grundstiicke wird dabei nicht als alleiniger Grund angefuhrt, um grundséatzlich geeig-
nete, d.h. angebundene Standorte auszuschlieRen.

Die Prufung der Alternativen stellt dabei insbesondere auf Kriterien wie die Topographie,
schitzenswerte Landschafisteile, Uberschwemmungsgebiete, tangierende Hauptverkehrs-
achsen, usw. ab.

In der nachfolgenden Tabelle sind diese Standortalternativen aufgefiihrt und entsprechend
bewertet.

Nach Auffassung der Gemeinde Reichenbach ist der gegenwartige Standort fir das Baugebiet
in der Abwagung der geeignete Standort.

Aufgrund der Kerbtallagen im Ortsteil Reichenbach sowie der Ricksichtnahme auf denkmal-
schutzrechtliche Belange wegen des Klostergebdudes und der gesamten Klosteranlage wird
der Planungsbereich fur stadtebaulich vertretbar angesehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Reichenbach West 3“ wird in Ubereinstimmung mit den
landesplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung gemaR Kapitel 3.2 gesehen.

Somit ist eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen gemaR § 1a Abs. 2 BauGB
und damit eine Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen notwendig, die nur im not-
wendigen Umfang in Anspruch genommen werden.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass mit dem Wohngebiet ein neuer Siedlungsansatz 6stlich
der Heimhofstrale geschaffen wird. Vor dem Hintergrund des nachgewiesenen Wohnbaufla-
chenbedarfs und der fehlenden Standortalternativen (s.0.) wird an der Planungsflache festge-
halten.
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stlich Nutzung der vorhandenen | Lage innerhalb des | umsetzbar
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Siedlungsansatz siidich (westlich der
Gemendeverbindungsstrafie
Heimhofstralle mit Gewerbegebist
Heimhof} gegeben
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keine Brundstiicksverfigbarkeit
nérdiich Sonnhofstrale Lage auflerhalb des | Autbau eimer wolistindig newen | nicht umsetzbar
Landschafisschutzgebietes  “Oberer | ErschlieRungslinie
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Landschaft
keine Grundsticksverfagbarkeit
westlich CHA 25 (Hauptstralte) | Lage aulerhalb des | Autbau ener vollstdndiy neuen | nicht umsetzbar
nach Landwirschaft Ovden Landschaftsschutzgebietes  *Oberer | ErschlieBungslinie
Bayerischer Wald” Ortsansicht (Kloster Reichenbach)
ebenfalls ausufemde Bebauung in
Landschait
keine Grundsticksverfugbarkeit
Sidlich Lindenstrale | Lage aullerhalb des | Autbau emer vollstindia newen | nicht umsetzbar
(Phisterberg} Landschafteschutzgebsetes  “Oberer | ErschlieBungslinie
Bayenscher Wald” Onrtzansicht (Kloster Reichenbach}
chenfalls ausufemde Bebauung in
Landschaft
keine Grundsticksverfagbarkeit

3. Standortbegriindung

Im Rahmen der 8. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes wurde sich ausfiihrlich mit
den Standortalternativen zum vorgesehenen Baugebiet auseinandergesetzt. Auf deren detail-
lierte Ausfiihrungen in der Begriindung wird verwiesen.

Die Gemeinde kann fur eine wohnbauliche Entwicklung weder Innenentwicklungspotentiale
innerhalb von Reichenbach nutzen noch Flachen im Anschluss an deren Siedlungseinheiten
entwickeln.

Auch die Alternativenpriifung 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 Verfiilgung stehen.

Der konkrete Bedarf fUr die Planungsflachen liegt durch zahlreiche Anfragen fir Wohnbaufla-
chen vor. Mit der vorliegenden Neuausweisung von 1,2 ha Wohnbauflachen kann die konkret
bestehende Nachfrage an stadtebaulich sinnvoller Stelle gedeckt werden.

Die Planungsfléchen schlieRen im Osten an die bestehenden Siedlungsflachen von Reichen-
bach West an und sind uber die Heimhofstrae ausreichend erschlossen.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist somit unumgénglich.
Es erfolgt eine Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zu allgemeinen Wohnbauflachen.
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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 Planungsfldchen befinden sich am &stlichen Crtsrand von Reichenbach West und sind ca.
500 m vom Ortskern (Kloster Reichenbach) entfernt.

Im Sitden setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen fort. Im Nordosten und Osten grenzen
Waldflachen an. Im Norden und Westen schlieft sich die HeimhofstraRe, die der ErschlieBung
der Planungsflachen dient, sowie bestehende Wohnbauflachen an.

Die Planungsflachen sind von Sludwesten (384,10 m (.NHN) nach Osten und Nordosten
(370,90 m 0.NHN) geneigt. Hin zum angrenzenden Waldbestand und zum Pfaffengraben be-
stehen auBerhalb des Geltungsbereiches teilweise starke Béschungen und Terrassierungen.

Die Flachen wurden bislang landwirtschaftlich als Acker/Wiese/Griinland und in sehr geringem
Umfang als Wald genutzt. Auf den Flachen sind zwei Holzschuppen sowie Gehdélz- und
Strauchstrukturen vorhanden.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,2 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Fléche
| Allgemeines Wohngebiet 6.794,12 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.604,01 m?
Versorgungsflache 2478 m?
Offentliche Griinflachen 850,08 m?
Ausgleichsflachen 2.699,25 m?
Gesamt 11.872,23 m?
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4.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

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

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundsatze (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 Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle {iberért-
lich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

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

1.1.2 Nachhaitige Raumentwickiung

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

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und ékologischer Belastbarkeit ist den
Gkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrdchtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayemns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
vilkerungsgruppen berticksichtigt 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 Mafinahmen die Méglichkeiten
zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

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

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozioGkonomischen Nachteilen sowie Teil-
rdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befirchten 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 MalRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
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— der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermaf-
nahmen und

— der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewéhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlégig sind.
3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

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

3.2 Innenentwicklung vor Aulenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, 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. (..)

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

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
»Die Bildung eines grenziberschreitenden Naturparkes soll fur 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“ (B | 3).

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 21 ,Std-
und Westabfali des Falkensteiner Vorwaldes und Durchbruchstéler des Regen®. Dies sind Ge-
biete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Ge-
wicht zukommt.

Oy}

,,}; . 2. & _i AN
Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 1 Raumstruktur, o.M.
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2011, Karte 3 Landschaft und Erholung, 0.M. Siedlung und Versorgung, o.M.

Bei landschaftsverandernden MaRnahmen oder neuen Nutzungen ist sorgfaltig zu priifen, ob
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der natiirlichen Grundlagen zu erwarten sind.
Dabei soll die Siedlungstatigkeit in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten besonders Riick-
sicht auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt sowie auf die Erfordernisse der Erholung
und des Fremdenverkehrs nehmen.

Da es sich mit der vorliegenden Planung um eine landschaftsverandernde MaRnahme und
neue Nutzung handelt, wurde nach Auffassung des Gemeinderates sorgfiltig geprift, ob Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der natiirlichen Grundlagen zu erwarten sind.
Dies ist den Ausfilhrungen zur Bedarfs- und Standortbegriindung zu entnehmen.

Naturschutzgebiete, regionale Griinziige, Trenngriin, Vorranggebiete fur Natur, Wasser, Land-
schaft 0.a. sind nicht betroffen.

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

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 fur die Gemeinde aktuell nicht.

Hierin sind die Planungsflachen als land- und forstwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Im Norden grenzen allgemeine Wohnbaufléachen an. Im Westen, Stiden und Osten setzen sich
landwirtschaftliche Nutz- sowie Forstflachen an. Weiter Richtung Westen befinden sich ge-
werbliche Bauflachen.

Dartber hinaus war die Lage der Planungsflichen zu Beginn des Verfahrens im Landschafts-
schutzgebiet dargestellt.

Parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes (und zur 8. Deckblattédnderung
des Flachennutzungsplanes) erfolgte deshalb ein Antrag auf Herausnahme einer Teilflache
aus dem Landschaftsschutzgebiet beim zustandigen Kreistag. Mit Bekanntmachung des
Amtsblattes der Regierung der Oberpfalz Nr. 7 vom 15.06.2021 trat die Herausnahme in Kraft.

Die Planungsfléchen liegen seither nicht mehr innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. In
der Folge konnte die 8. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes in Kraft treten.
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Mit der Deckblattanderung erfolgte eine Umwidmung von bisher dargestellten landwirtschaft-
lichen Flachen in ein allgemeines Wohngebiet.

Der Bebauungsplan entspricht mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung (Allgemeines Wohngebiet) den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Somit kann das stadtebauliche Entwicklungsgebot beachtet werden.

Auszug Fiachennutzungsplan der Gemeinde Reichenbach mit Umgrenzung der 8. Deckblattdnderung: Anderung
der Flachen in ein Allgemeines Wohngebiet, 0.M.

4.3.2 Verbindliche Bauleitplanung
Die Planungsfl&chen befinden sich im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB.

Die nérdlich und westlich angrenzenden Baufléchen sind dagegen als § 30er Bereiche zu be-
zeichnen. Hier entwickelten sich die Baugebiete ,Reichenbach West“ und ,Reichenbach West
2°, die jeweils allgemeine Wohnbauflachen festsetzen.

Diese Uben eine stadtebauliche Pragung auf die Planungsflache aus.

Weiter Richtung Nordosten grenzt die Innenbereichssatzung Reichenbach an, weiter Richtung
Westen die Gewerbeflachen Heimhof.

5. Wesentliche Auswirkungen
5.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBung der Planungsflachen erfolgt Uber die HeimhofstraRe im Norden und
Westen. Diese ist ausreichend dimensioniert.

in etwa 360 m nérdlicher Entfernung verléuft die Staatsstrae St 2149, in ca. 2 km nordéstli-
cher Richtung die KreisstraRe CHA 28. Uber diese besteht eine Verbindung zur Bundesstralle
B 16, ca. 2,5 km nérdlich entfernt.

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber zwei Stichstrallen, von denen eine in einer PKW-Wende
(aufgrund des kurzen Stiches) und die andere mit einem ausreichend groRen Wendehammer
(Durchmesser 23 m) endet.
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Es ist § 8 der ErschlieRungsbeitragssatzung der Gemeinde Reichenbach zu beachten.

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Planungsflachen ist durch die umliegenden Straken und
FuRwege gewahrleistet.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Planungsflachen mit Trink- und Brauchwasser ist (iber die bestehenden
Leitungen der Kreiswerke Cham durch eine Ortsneizerweiterung gesichert.

Zustandig fur die Versorgung ist der Hochbehélter Reichenbach mit einer Wasserspiegeihthe
von 438,70 m 0. NHN und einem Fassungsvermdgen von 2.000 m3. Die Druckverhéltnisse
sind ausreichend.

Schmutzwasserentsorgung

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

In den bestehenden Straflen besteht teils ein Trenn-, teils ein Mischsystem, die das Schmutz-
wasser der Planungsflachen innerhalb der hier vorhandenen Strallen und Kanale zur ge-
meindlichen Kléranlage der VG Walderbach am Atzenwied ableiten kann.

Far die Planungsflachen selbst ist ein Trennsystem vorgesehen.

Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den Planungsflachen anfallende Niederschlagswasser floss bislang der Topografie
folgend in Richtung Nordosten und Osten ab.

Wéhrend des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Dieses ergab,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet nicht méglich ist.

Das auf den 6ffentlichen und privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird im Gebiet
mittels einer unterirdischen Rickhaltung (Stauraumkanal mit Rigolen) zurtickgehalten und ge-
drosselt an den angrenzenden Mischwasserkanal in der HeimhofstraRe abgeleitet.

Private Zisternen sind nicht zwingend erforderlich, jedoch méglich und werden fiir eine Grau-
wassernutzung empfohlen.

Grund-, Hang- und Schichtenwasser

Aufgrund der Topografie der Planungsflachen ist ein hoher Grundwasserflurabstand anzuneh-
men.

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
In ca. 35 m &stlicher Richtung befindet sich der Pfaffengraben in einer Gelandemulde.

Das Planungsgebiet befindet unterhalb landwirtschaftlicher Flachen mit einer Hangneigung.
Infolge von Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewéssern zu Uberflutungen
kommen. Unter unglinstigen Umstanden (Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden)
kdnnen Erdabschwemmungen und wild abflieRendes Wasser zu Schaden fihren.

Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse sind bei der Gebaude- und Freiflachenplanung zu
prufen. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschossen dauerhaft
verhindern.

Far alle Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar
auf das Grundwasser auswirken kénnen (z. B. Baugrunderkundungen, Gebaudegrindungen,
Bohrungen, etc.), gilt die Anzeigepflicht nach § 49 WHG i.V.m. Art. 30 BayWG. Fir die Bau-
wasserhaltungen gilt die Erlaubnispflicht nach Art. 15 i.V.m. Art. 70 BayWG.
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Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Die Heimhofstrale sowie die geplanten Ver-
kehrsflachen verfiigen Uiber eine ausreichende Breite fir den Rettungsverkehr.

Bei der Anlage neuer Verkehrsflachen ist die ,Richtlinie Flachen fir die Feuerwehr 2009-10
sowie nach den Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB) Anlage A 2.2.1.1/1 zu
beachten.

Zusétzliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches méglich und vor der Realisierung
mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Nach der Wasserabgabesatzung fir das Kreiswasserwerk, wird das Wasser unter dem Druck
und in der Beschaffenheit geliefert, die in dem betreffenden Abschnitt des Versorgungsgebie-
tes Ublich ist. Der gesamte Bedarf an Léschwasser kann nicht generell iiber das éffentliche
Leitungsnetz abgedeckt werden.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2 BayFwG wird
die Lé6schwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der
ErschlieBungsmallnahme ausgefuhrt werden. Dabei werden die Hydrantenstandorte so ge-
plant, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwischen den Stralenfronten von Gebzuden
und dem néchstliegenden Hydranten eingehalten werden.

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

Die ortsansé&ssige Feuerwehr Reichenbach ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um
den Feuerschutz zu gewahrleisten.

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

Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden StraRen aus Uber Leitungen der Bay-
ernwerk AG.

Im Zuge der ErschlieBung erfolgt der Neubau einer Trafo-Station im Einmiindungsbereich auf
die HeimhofstraRe.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden Stralen
aus mdglich.

Bei der Erschlieungsplanung sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung
der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral iber den Landkreis Cham.

Die Heimhofstrae und die neuen Verkehrsflachen verfiigen Uber eine ausreichende Breite fir
den Entsorgungsverkehr.

Die Parzellen 2 und 3 kénnen nicht mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden, da sie
sich am Ende einer Stichstrale mit zu kleiner Wendeanlage befinden. Die Eigentiimer dieser
Parzellen sind darauf hinzuweisen, dass ihre Millbehélter an der mit Millifahrzeugen nachsten
anfahrbaren Stelle zur Abholung bereitzustellen haben.

Die restlichen Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden.
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Kinderspielplatze

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich ca. 80 m nordéstlich im Baugebiet ,Rei-
chenbach West“ und ist Uber den Saubuckelweg erreichbar. Auf eine Festsetzung eines Kin-
derspielplatzes wird daher verzichtet.

5.2 Immissionsschutz

Strallenlarm

Nérdlich der Planungsflachen verlauft die HeimhofstraRe, die als Orts-/ AnwohnerstralRe ein-
zustufen ist.

Durch den hier verlaufenden Strallenverkehr entstehenden Immissionen, die auf die Pla-
nungsfldchen wirken. Aufgrund der geringen Verkehrsbewegungen sind jedoch keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen auf den Planungsflachen zu erwarten.

In etwa 360 m nérdlicher Entfernung verlauft die Staatsstralle St 2149, in ca. 2 km nordéstli-
cher Richtung die Kreisstrae CHA 28. Aufgrund der Distanz sind keine negativen Beeintréach-
tigungen zu erwarten.

Durch die geplanten Wohnnutzungen mit entsprechendem Quell- und Zielverkehr ist mit einem
Anstieg des Verkehrslarms auf der HeimhofstralRe zu rechnen.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen sowie der BaugebietsgréRe ist die zu
erwartende Zunahme des innerértlichen Verkehrs als vertraglich einzustufen und stellt somit
keine erhebliche Beeintrachtigung der Ortsstrallen und Anwohner dar.

Die Verkehrsbewegungen werden sich voraussichtlich nicht in die umliegenden Baugebiete
erstrecken, sondern direkt in Richtung Hauptort bzw. zur Kreisstrae CHA 27 bewegen. Eine
Zunahme des Verkehrs sowie der Emissionen in den umliegenden Baugebieten ist somit nicht
Zu erwarten.

Gewerbelarm

Weiter Richtung Westen besteht das Gewerbegebiet ,Heimhof*. Hier entstehen bereits Immis-
sionen durch den betriebsbedingten Zu- und Ablieferverkehr.

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes vor, d.h. hier sind
schutzbedurftige Nutzungen geplant.

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

Der Bebauungsplan ,Heimhof* setzt ein Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrénkung fest und
Betriebe schalltechnisch kontingentiert, da mit den anderen Baugebieten ,Reichenbach West"
bereits Wohnnutzungen im Umfeld vorhanden sind.

Damit sind keine negativen Auswirkungen auf die geplanten Wohnnutzungen zu erwarten.

Landwirtschaft

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

Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln
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Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflichen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

5.3 Denkmalschutz

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

Das nachstgelegene Bodendenkmal ,Archéologische Befunde des Mittelalters und der frilhen
Neuzeit im Bereich des ehem. Benediktinerklosters Reichenbach, darunter die Spuren von
Vorgangerbauten bzw. &lterer Bauphasen sowie abgegangener Geb&ude* (D-3-6840-0012)
befindet sich ca. 500 m &stlich entfernt im Ortskern von Reichenbach.

Eine negative Beeintrachtigung durch die Planung ist aufgrund der Distanz nicht zu erwarten.

Das Landschaftspragende Denkmal des Benediktinerklosters Reichenbach (D-3-72-149-2)
befindet sich ebenfalls hier.

Eine negative Beeintrachtigung des Denkmals sowie des Orts- und Landschaftsbildes durch
die Planung sind nicht zu erwarten, da die Einsehbarkeit der Planungsfldchen durch die an-
grenzenden Waldfl&chen sowie Boschungen beeintrachtigt ist. Somit sind die Planungsflachen
weder vom Kioster aus sichtbar, noch ist die Klosteranlage von den Planungsflachen aus ein-
sehbar. Damit kann eine Fernwirkung, bezogen auf das Landschaftspragende Denkmal, aus-
geschlossen werden.

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

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

5.4 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen oder Vorfalle mit wassergefahrdenden Stoffen inner-
halb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt.

5.5 Biotope

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich Flachen, die gemaR Art. 16
BayNatSchG i.V.m. mit § 39 BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG als Bio-
topflachen kartiert sind:

.Hecken in der Gegend um Heimhof* (6840-0048-006), 100 % naturnahe Hecke
,Hecken in der Gegend um Heimhof* (6840-0048-007), 100 % naturnahe Hecke

Die Hecken erstrecken sich als lineare Strukturen entlang der éstlichen Béschungen hin zum
Pfaffengraben.

Im Zuge der baulichen Entwicklung ist kein Eingriff in die Biotopflachen durch die ErschlieBung
und Bebauung vorgesehen.

Sind dennoch Eingriffe in bestehende Biotopfiachen erforderlich, ist hierfiir ein Antrag auf Aus-
nahme vom Verbot des Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 gemaR Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG in einem
eigenstandigen Verfahren zu stellen und ein entsprechender Ausgieich zu erbringen.
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5.6 Wald

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ist Wald nur in relativ geringem Umfang von ca.
600 m? auf dem Flurstiick Nr. 154/3, Gemarkung und Gemeinde Reichenbach, betroffen.

Allerdings grenzt der Bebauungsplan im Osten und im Siden an Wald i.S.d. BayWaldG an.
Die im Planungsgebiet verlaufenden Heckenstrukturen sind aufgrund ihrer geringen flachigen
Ausdehnung nicht mehr als Wald i.S.d. BayWaldG anzusehen.

Die Entfernung von Wald zugunsten einer anderen Bodennutzungsart stellt eine Rodung dar
und bedarf der Erlaubnis (Art. 9 Abs. 2 BayWaldG). Durch eine Satzungen und andere be-
hérdliche Genehmigungen kann die Rodungserlaubnis ersetzt werden, sofern die waldgesetz-
lichen Vorschriften vollumfanglich beachtet werden (Art. 9 Abs. 8 BayWaldG).

Der Uberplante Wald im Norden des Geltungsbereiches stellt sich im Wesentlichen als schma-
ler Waldstreifen heraus, der sich vorrangig aus Eichen und untersténdigen Hainbuchen zu-
sammensetzt. Aufgrund der Bestandsausformung und des Bestandsaufbaus besitzt der tiber-
plante Wald teilweise einen Hecken- und Gehélzcharakter, ein intensiver Waldrand aus tief-
bekronten Randbdumen hat sich etabliert. Eine forstwirtschaftliche Nutzung ist derzeit nicht
ersichtlich. Der Bestand ist vital und stabil.

Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzenden Waldfléchen auf FINr. 154/3
der Gemarkung Reichenbach liegen topographisch gesehen 5 bis 10 m tiefer als das Niveau
der bebaubaren Flachen (siehe auch Héhenlinien im Bebauungsplan). Dazu kommt ein min-
destens 3 m Abstand zur festgesetzten Baugrenze. Auf den an das Baufeld angrenzenden
,Waldflachen* auf FINr. 154/3 findet in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz- und der
Forstbehdrde ein Waldumbau statt, um 6kologisch wertvolle Strukturen aufbauen zu kénnen.

Der Gberplante Wald im Norden/ Nordosten des Geltungsbereiches (FINr. 154/3 Gmk Rei-
chenbach) soll dabei im Rahmen einer stadtebaulichen MaRnahme (Umgestaltung Regenufer
— EFRE-Programm) als Ausgleichsflache umgestaltet werden. Hierzu ist beabsichtigt, den Be-
stand durch Rodung der GroRgehélze umzubauen und die Flache ékologisch aufzuwerten.
Der in Zigen vorhandene Heckencharakter soll gestarkt werden. Die Forstverwaltung wird
gemeinsam mit der Unteren Naturschutzbehdrde diesbeziglich in die Umgestaltung einge-
bunden werden. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum vorliegenden Bebauungsplan du-
Rerte sich die Untere Naturschutzbehérde bereits dariiber, dass die vorhanden wertvollen
Strukturen aufgewertet werden kénnen.

Ein mdglicher Gefahrdungsbereich durch den angrenzenden Waldbestand (Eichen-Hainbu-
chen-Wald auf dem Grundstlck FINr. 154/3 Gmk Reichenbach) ist gemeinsam mit der Forst-
verwaltung zu durchforsten. Insbesondere die Eichen, die mit steigendem Alter dazu neigen,
vermehrt Kronentotholz auszubilden und dieses Kronentotholz und vorhandene Starkéste ab-
werfen, sollen entfernt werden. Die Flache ist naturschutzfachlich aufzuwerten. Die Untere
Naturschutzbehérde ist mit in die Umgestaltung einzubinden.

Das Niveau der FINr. 196 liegt bedeutend tiefer (5 bis 10m) als die Parzellengrenzen. Noch
dazu ist die Grenze mindestens 20m von der festgesetzten Baugrenze entfernt, so dass dies-
beziglich eine Einflusszone bei Windwurf nicht zu befirchten ist.

Das kunftige potentielle Auftreten des Eichenprozessionsspinners wird dem allgemeinen Le-
bensrisiko zugeordnet und kann nicht im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens geldst werden.
Um jedoch das Risiko zu minimieren, soll — wie oben beschrieben - der Eichenbestand gelich-
tet werden. Insgesamt kann durch Rodungen und Umbau des Waldbestandes im Sinne des
Naturschutzes eine Gefahrdung von Personen und Bauwerken ausgeschlossen werden. Es
wird die Auffassung vertreten, dass das Verfahren im Rahmen der AusgleichsmaRnahmen
nach dem EFRE-Programm ausreichend ist, um die Rodungserlaubnis zu ersetzen, da die
waldgesetzlichen Vorschriften vollumfanglich beachtet werden (Art. 9 Abs. 8 BayWaldG).
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5.7 Natur- und Landschaftsschutz

Die Planungsflachen liegen im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ (ID NP-00007).

Im Osten und Siiden grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald* (LSG-
00579.01) an. Eine negative Beeintrachtigung der Schutzziele ist durch die Planung nicht zu
erwarten.

FUr eine ausreichende Eingriinung der Bauflachen hin zur freien Landschaft erfolgt eine Rand-
eingriinung der Bauflachen in Richtung Westen und Stden.

Naturschutzgebiete, FFH-, Vogelschutzgebiete 0.4. sind von der Planung nicht betroffen.

5.8 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefiihrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begriindung. Er beriicksichtigt derzeit verfiigbare um-
weltbezogene Informationen zum Planungsbereich. Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient
der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange.

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

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

5.9 Artenschutzrechtliche Belange

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

— die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
— die europaischen 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 wéren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Zur verbindlichen Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch ei-
nen Biologen vorgesehen, da in Biotopflachen nicht eingegriffen wird.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fur 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 Planungsbereiches erhoben. Hierzu wer-
den die erhobenen Lebensstétten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkungen tberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieBlich 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 Planungsbereiches sowie den angren-
zenden Grundstiicken Vogelbrutplatze befinden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur
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Siedlung sowie bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen ist mit weit verbreiteten, unge-
fahrdeten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz,
Kohlmeise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbrei-
tung und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Bei Realisierung des Geltungsbereiches konnen Brutplitze der feldgebundenen Arten oder
ein Teil davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten
kann nicht ausgeschlossen werden, da in den Lebensraum Wald eingegriffen wird.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung“ muss auch das Szenario geprift werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)
Habitate (land- und forstwirtschaftliche Flachen, offene Hochflachen, Gehélzstrukturen) vor-
handen sind, kann davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mégliche (temporére) Verlust eines Brutplat-
zes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokalen Vogelpopulationen auswirkt. Durch
die Anpflanzung von Einzelbdumen, Hecken und Straduchern im Planungsgebiet sowie durch
die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRhahmen entstehen neue Strukturen und Lebens-
raume sowie Brutplatze. Baubedingte T6tungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zer-
stérung von Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldraumung auRerhalb der Brutzeit vermie-
den werden.

Erhebliche Stérungen wéren nur bei BaumaRnahmen oder bei Brutpldtzen im direkten An-
schluss an die kinftigen Baugebietsflachen (durch die Nutzungseinfliisse) temporar denkbar.
Im Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensrdume in groer Zahl und guter
Qualitat, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Ver-
botstatbestande nicht zu erwarten sind.

Zudem ist zu beachten, dass der Planungsbereich an bestehende Siedlungs- und Erschlie-
Rungseinheiten angrenzt und so bereits anthropogene Einflisse auf die Habitate einwirken.
Eine erhebliche Beeintréchtigung von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erken-
nen.

Des Weiteren ist zu erwahnen, dass die Siedlungsflichen von Reichenbach bereits durch
anthropogene Strukturen einschlielich deren Beeintrdchtigungen (Ortsstralen, Verkehr,
landwirtschaftliche Nutzung, Siedlungen, Stromfreileitungen etc.) beeinflusst wird. Eine erheb-
liche Zunahme der Beeintrachtigungen durch die Bauleitplanung ist nicht zu erwarten. Die all-
gemeine Verfugbarkeit an Lebensraumen bleibt im raumlichen Zusammenhang gewahrt.

Nach Auswertung der derzeit verfiigbaren 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 tiberplanten Freiflichen derzeit nicht von einer
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgegangen werden. Hinweise auf Vorkommen
besonders oder streng geschltzter Arten liegen aktuell nicht vor.

Mit hinreichender Sicherheit kann ausgeschlossen werden, dass durch das Vorhaben eine
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population an Brutvégeln sowie Ver-
botstatbestdnde ausgelést werden. Vorkommen von Reptilien, wie beispielsweise der Zau-
neidechse, sind derzeit ebenfalls nicht bekannt.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Worst-Case-An-
nahme) verstoBt nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG, da die ékologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten wegen der allgemeinen Verfugbarkeit im raumlichen Zusammenhang ge-
wahrt bleibt.
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Sonstige Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die Pla-
nungsflachen weder fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit nicht erkennbar.

5.10 Griinordnung

5.10.1 Leitziele der Griinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, das geplante Wohngebiet in das vorhan-
dene Orts- und Landschaftsbild einzubinden, eine Mindestdurchgriinung sicherzustellen und
den naturschutzrechtlichen Erfordernissen der Eingriffsminimierung zu entsprechen.

Damit wird eine Minderung der Auswirkungen auf die Schutzguter verfolgt.

5.10.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
5.10.2.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt

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

Schutzgut Beschreibung =~ = - Sow " |Bedeutung
Arten / Lebens- | intensiv genutzte Acker-/Wiesen-/Griinlandflache und Wechsel- mittel
raume griinland, Gehdlz- und Strauchbesténde im nordéstlichen und &stli-

chen Randbereich, im Umfeld forst- und landwirtschaftliche Fla-
chen vorhanden, angrenzend Stra3en/ Bebauung vorhanden, Lage
angrenzend an ein Landschaftsschutzgebiet

Boden Landwirtschaftlich gepréagt, geringe Deckschicht, durchschnittiiche gering
natiirliche Bodenfruchtbarkeit

Wasser vermutl. hoher Grundwasserflurabstand, angrenzende Oberfla- gering
chengewasser (Pfaffengraben), kein wassersensibler Bereich,
keine Versickerung mdéglich

Klima/lLuft stidéstlicher Ortsrand von Reichenbach West, Flache von zwei gering
Seiten baulich gepragt, Flache nach Nordosten und Osten geneigt,
freie Lage mit gutem Luftaustausch (aufgrund der GroRe) ohne
nennenswerte Vorbelastung, Kaltluftproduktionsflachen im Umfeld
vorhanden, geringe Bedeutung als Luftaustauschbahn mit Sied-
lungsbezug

Orts- und stdostlicher Ortsrand von Reichenbach West, Flache von zwei mittel
Landschaftsbild | Seiten baulich gepragt, Flachen nur im Zusammenhang mit Sied-
lungsbestand wahrnehmbar, Fernwirkung und Einsehbarkeit Rich-
tung Osten durch Waldbestand eingeschrankt, Umfeld landwirt-
schaftlich, wohnbaulich und gewerblich gepragt, Vorbelastung
durch technische Einrichtungen, exponierte Lage

Zusammengefasst: gering
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5.10.2.2 Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Fur die Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenbedarfs werden ausschlieBlich die
Flachen betrachtet, die zukunftig baulich entwickelt werden sollen. Nicht mit in die Berechnung
ein gehen die Grinflachen sowie die festgesetzte Ausgleichsflache.

Die Berechnung der notwendigen Ausgleichsfldchen ergab somit:

B Nutzbhg Eingriffsﬂﬁvchen Kom;}::ts:rt lons: A9$9'3i,f,?:;': e
Allgemeines Wohngebiet 6.794,12 m? 0,3 2.038,24 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.604,01 m? 0,3* 481,20 m?
Versorgungsflache 2478 m? 0,3* 7,43 m?
Gesamt 8.422,91 m? 0,3* 2.526,87 m?

*gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender Versieglungs-
grad GRZ >=< 0,35, Typ B |, niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad mit méglichen
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Nach dem einschlégigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs eine Flache von 2.526,87 m2,

Der gewahlte Kompensationsfaktor begriindet sich auf folgender Grundlage: u.a.
» Beschrénkung der zulassigen Versiegelung durch GRZ und GFZ
» Festsetzung von maximalen Wand- und Geb&udehéhen

» Festsetzung der Deckenhéhen der éffentlichen Verkehrsflache und Bezug aller
Héhenfestsetzungen darauf

» Festsetzung versickerungsfahiger Belége fir untergeordnete Verkehrsflachen/
Stellplatze

¢ Beschrankung der max. zuladssigen Aufschittungen und Abgrabungen

* Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
e Verbot von Sockelmauern bei Zdunen

 Festsetzung einer Mindestbegriinung der Grundstiicke und Randeingriinung
* Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache

¢ Festsetzung einer Randeingriinung auf privatem Grund

* Verwendung autochthoner Geholze

¢ Ausschluss von Blink- und Wechsellicht

» Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

» Festsetzung zugeordneter Ausgleichsflachen unmittelbar am Ort des Eingriffs

5.10.3 Ausgleichsmafnahmen

Die festgesetzten Ausgleichsflachen mit entsprechenden naturschutzrechtlichen Manahmen
dienen der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Landschaft durch die
Bebauung und ErschlieBung.
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Die festgesetzten Ausgleichsflachen auf den Flurstiicken Nr. 126 (TF) der Gemarkung Tiefen-
bach und im sidlichen Teil des Flurstiicks Nr.154/3 (TF) der Gemarkung Reichenbach werden
allen Grundsticksflachen des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB verbindlich
zugeordnet.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und -manahmen setzen sich wie folgt zusammen (s.
auch Ausgleichsflachenplan):

= Fiurstlick Nr. 126 (TF) der Gemarkung Tiefenbach (A1):
o Ausgleichsflache: 600,36 m?
o AusgleichsmaBnahmen: Entwicklung einer Streuobstwiese

= Flurstiick Nr.154/3 (TF) der Gemarkung Reichenbach — studlicher Teil (A2):
o Ausgleichsflache: 1.998,88 m?

o AusgleichsmaRnahmen: Erhaltung Heckenbestand und Laubwald, Aufforstung
Laubwald

Insgesamt ergeben sich Ausgleichsflachen in einem Umfang von 2.599,24 m2.

Durch die festgesetzten MalRnahmen entstehen neue Lebensraume fiir Flora und Fauna, be-
stehende Pflanzflichen werden in ihrer naturschutzrechtlichen Wertigkeit gesteigert.

Die naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt
kompensieren.

Die Ausgleichsflachen liegen im Eigentum der Gemeinde Reichenbach. Eine Grunddienstbar-
keit/ dingliche Sicherung ist somit nicht erforderlich.

Die Ausgleichsflachen sind dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt zum Eintrag ins Okofla-
chenflachenkataster zu melden.
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6. ANLAGE - Umweltbericht
6.1 Beschreibung der Planung

6.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Planung ist es, gemaR dem vorliegenden Bedarf Wohnbauflaichen mit Siedlungsan-
bindung zu schaffen.

Konkrete Anfragen sowie der vorliegende Bedarf bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamt-
umfang der Planungsflachen umfasst ca. 1,2 ha.

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich als Acker/Griinland genutzt und ist von
Sudwesten nach Nordosten und Osten geneigt. Die Flachen schlieBen unmittelbar an den
Siedlungsbestand von Reichenbach West und Heimhof an.

Die Planungsfléchen sollen einer sinnvollen stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung zuge-
fuhrt werden. Dabei soll der 6stliche Ortsrand von Reichenbach West neu abgerundet werden.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung ist ein Grilnordnungsplan integriert.

Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

6.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten

Hinsichtlich der Standortwahl wird auf die Alternativenprifung in Kap. 7 zur 8. Deckblattande-
rung des Flachennutzungsplanes sowie Kap. 3 der Begriindung verwiesen.

Aufgrund des sowohl statistisch nachgewiesenen als auch konkret bestehenden Wohnbaufli-
chenbedarfs ist der Bedarf nach neuen Wohnbaufldchen in der Gemeinde Reichenbach als
offentlicher Belang klar erkennbar.

Innerhalb des Gemeindegebietes stehen keine alternativen Flachen fiir eine Wohnbauflichen-
entwicklung zur Verfiigung. Die Planungsflache stellt die derzeit einzig verfiigbare Flache dar.

Aufgrund der Geldndesituation im Planungsbereich ist eine Erweiterung des Baugebietes in
Richtung Osten nicht maéglich, da hier Gelandespringe von drei bis vier Metern Héhe, Wald-
flachen sowie der Bachlauf des Pfaffengrabens angrenzen. Somit ergibt sich eine bauliche
Entwicklung auf dem ,Plateau”.

Eine alternative Bauflachenentwicklung entlang der Heimhofstrae scheitert an der fehlenden
Flachenverfugbarkeit.

Die Planungsfléche ist aufgrund der Lage und Topografie als exponiert zu betrachten, von der
eine Fernwirkung in Richtung Norden und Westen entsteht. Somit wird eine bauliche Entwick-
lung das vorhandene Orts- und Landschaftsbild von Reichenbach West verandern.

Um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden, wurden wihrend
des Verfahrens verschiedene Planungsvarianten gepriift.

Zundchst wurde aus Griinden einer wirtschaftlichen ErschlieBung eine Bebauung beidseitig
der Erschlieungsstraen in Erwagung gezogen, die einen deutlichen Eingriff in die bestehen-
den Biotopflachen im Stidosten des Baugebietes zur Folge hatte. Aus Griinden des Arten- und
Biotopschutzes wurde hiervon abgesehen und das Baugebiet um Parzellen éstlich der Er-
schlieBungsstrale reduziert. Es entstand eine einseitig bebaute ErschlieRungsstrafe.

In der Folge ware der Eingriff in die Biotopflachen zwar reduziert, jedoch eine spornartige Ent-
wicklung in die freie Landschaft dennoch erkennbar.

Um diese negative stadtebauliche Entwicklung zu minimieren, entschied sich die Gemeinde
fur eine Reduzierung des Baugebietes um zwei weitere Parzellen im Suden.
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Variante mit beidseitiger Erschlieung Variante mit reduzierter Bebauung im Siidosten

Daneben erfolgte die Festsetzung von niedrigeren Wand- und Firsthéhen in den Bauparzellen
am neu entstehenden Ortsrand.

Der Wendehammer kann nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde als gerin-
gerer Eingriff ins Landschaftsbild betrachtet werden als die Wirkung von baulichen Anlagen.
Deshalb entschied sich die Gemeinde, den Wendehammer am siidlichen Ende des Baugebie-
tes zu belassen, um dennoch eine vollwertige ErschlieRung der Baugrundstiicke zu gewahr-
leisten.

Mit der getroffenen Reduzierung der Bauflachen sowie den bewusst niedrigeren Wand- und
Firsthéhen in den westlichen Parzellen kénnen negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild sowie die Eingriffe in das Landschaftsschutzgebiet minimiert werden.

Weitere Planungsalternativen wurden hinsichtlich der ErschlieBungsplanung diskutiert.
Schiussendlich wurde sich fur die vorliegende Lage der Zufahrt auf die HeimhofstraRe sowie
zwei Stichstrallen ausgesprochen.

Gesetzt dem Falle, dass die Bauleitplanung nicht umgesetzt wird (Nullvariante), wirden die
Planungsfladchen zukunftig intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Es liegt bereits eine An-
frage zur Nutzung mit intensivem Maisanbau vor. Durch die damit verbundene, intensive Be-
wirtschaftung wére eine Zunahme der Bodenverdichtung und Larmbelastigung im Umfeld zu
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erwarten, eine 6kologische Aufwertung der Flachen finde nicht statt. Dies méchte die Ge-
meinde ausdricklich vermeiden.

6.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung

6.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Reichen-
bach dem allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet.

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

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
»Die Bildung eines grenzilberschreitenden Naturparkes soll fur 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® (B | 3).

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 21 ,Sid-
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.

Naturschutzgebiete, regionale Grunztige, Trenngriin, Vorranggebiete fur Natur, Wasser, Land-
schaft 0.4. sind nicht betroffen.

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

6.2.2 Landschaftsplan

Ein separater oder integrierter Landschaftsplan besteht fir die Gemeinde Reichenbach derzeit
nicht.

6.2.3 Sonstige Fachpldne und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall-, Wasser- oder Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet
nicht bekannt.

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

6.3.1 Schutzgut Mensch
Die Planungsflachen befinden sich am éstlichen Ortsrand von Reichenbach West.

Im Westen, Siiden und Osten grenzen land- und forstwirtschaftliche Flachen an. Im Norden
setzen sich Wohnbauflachen fort.

Die Planungsflachen werden erschlossen (iber die HeimhofstraRe im Norden. Hier besteht
kein straenbegleitender FuRweg.

Durch den hier entstehenden Verkehrsldrm sowie durch die landwirtschaftliche Nutzung im
Umfeld sind die Planungsflachen sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immis-
sionstechnisch vorbelastet.

Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Anlagen in unmittelbarer Nahe sind nicht
bekannt.

Die Planungsfléchen sind von Stidwesten nach Nordosten und Osten geneigt und wurden bis-
lang landwirtschaftlich als Acker/Wiese/Griinland genutzt.
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Der Geltungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fiir Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bereits eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet. Im direkten Umfeld bestehen keine Er-
holungseinrichtungen.

Regionale Wander- und Radwege sind im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden. Im Tal des
Pfaffengrabens verlauft der Pfaffengrabenweg, entlang der HeimhofstraRe verlduft der Wan-
derweg Nittenau — Walderbach. Im Tal des Regen verlauft der Regental-Radweg.

Angaben zu Erschittterungen, Geruchsbelastungen oder eiektromagnetischen Feidern iiegen
nicht vor.

6.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen Uber geschiitzte Arten im Geltungsbereich liegen dem Planverfasser der-
zeit nicht vor. In der Umgebung bestehen StraRen, Straengraben, land- und forstwirtschaftli-
che Nutzflichen sowie Siedlungsflachen mit privaten Hausgarten.

Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung als Wiese/Griinland ist mit einem eher
eingeschrankten Artenspektrum zu rechnen.

Im Osten und Stiden grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald" (IDLSG-
00579.01) an die Planungsflachen an.

Im Osten grenzen Flachen, die gemé&R Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39 BNatSchG; Art. 23
BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG als Biotopflachen kartiert sind, an: ,Hecken in der Gegend
um Heimhof* (6840-0048-006 und -007), 100 % naturnahe Hecke.

Im Osten grenzen als Wald einzustufende Flachen an.

Aufgrund der bereits intensiven landwirtschaftlichen Nutzung tragen die Flachen nicht zur lo-
kalen Biodiversitat und Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beachtens-
werte Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind aufgrund ihrer Verbrei-
tung sowie der vorhandenen Biotoptypen nicht zu erwarten.

6.3.3 Schutzgut Boden

Die Fléchen sind unversiegelt und werden als Acker/Wiese/Griinland mit Wechsel- und Dau-
erbewuchs genutzt. Durch zwei Holzschuppen ist eine kleinteilige Versiegelung bereits vor-
handen.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen fast ausschlieBlich Braunerde
aus skelettfUhrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis) (743) vor.

Wahrend des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung mit zwei Sickerversuchen durch-
gefuhrt. Diese ergaben, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet nicht
mdglich ist.

Bei den Schiirfen wurde nach einer ca. 30 cm dicken Mutterbodenschicht eine Schicht aus
Granitersatz (feinkiesig, sandig) aufgeschlossen, die bis in 2,0 m Tiefe hineinreicht. Im Bereich
der Haimhofstrale schlieRt sich an die Mutterbodenschicht zunzchst eine ca. 50 cm dicke
Schicht aus sandigem Schiuff an. Ab einer Tiefe von rund 2 m schlieRen sich Schichten mit
partiell steinigem Granitersatz an, die ab einer Erkundungstiefe von ca. 3 m in Fels Ubergeht.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.
Es liegen keine Béden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.
Informationen Ober Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.
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6.3.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb der Planungsflachen sind keine Oberflachengewssser vorhanden.

Im Osten grenzt der Pfaffengraben als offener Graben in einer Geliandemulde an, der in den
Fluss Regen miindet.

Die Planungsfiachen sind von Sldwesten nach Nordosten und Osten geneigt. Das auf den
Planungsflachen bisher anfallende Niederschlagswasser floss der Topografie folgend Rich-
tung Nordosten ab.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflachen oder Wassersensible
Bereiche sind nicht vorhanden.

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung,
die umliegenden Straflen sowie die Siedlungsflachen.

Angaben Uber den Grundwasserflurabstand sowie eine hydrogeologische Beurteilung liegen
derzeit nicht vor.

6.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Geltungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand von Reichenbach West und ist von Stdwes-
ten nach Nordosten und Osten geneigt.

Nérdlich setzen sich Wohnbaufldchen fort, das weitere Umfeld ist von land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen gepragt.

Aufgrund der Lage und bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung handelt es sich um einen ge-
ring belasteten Raum mit guten Durchliiftungsqualitdten in Richtung Norden und Osten. Trotz
der infrastrukturellen und landwirtschaftlichen Pragung ist das Planungsgebiet dennoch als
lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vor-
handen. Der Geltungsbereich hat aufgrund der Lage am Ortsrand und der Topografie eine
eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fir Reichenbach West. Die Kaltluft flie3t in Rich-
tung Nordosten in die freie Flur ab.

Grol¥flachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden forst-
und landwirtschaftlichen Flachen um Reichenbach West. Frisch- und Kaltluftproduktionsge-
biete fur den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Aligemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immis-
sionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.

6.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Geltungsbereich liegt am §stlichen Ortsrand von Reichenbach West und ist von Siidwes-
ten nach Nordosten und Osten geneigt.

Nérdlich setzen sich Wohnbaufléchen fort, das weitere Umfeld ist von land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen gepragt.

Aufgrund der Lage und Topografie der Flachen entsteht eine Fernwirkung in Richtung Osten
und Norden. Eine Fernwirkung/ Einsehbarkeit ist jedoch durch die umliegenden Waldfiachen
eingeschrankt.

In rund 500 m &stlicher Richtung ist das Landschaftspragende Denkmal des Benediktinerkios-
ters im historischen Ortskern von Reichenbach entfernt. Eine Sichtbeziehung oder Einsehbar-
keit der Planungsfléchen ist durch die genannten Waldflzichen ebenfalls nicht gegeben. Somit
sind die Planungsflachen weder vom Kloster aus sichtbar, noch ist die Klosteranlage von den
Planungsfléchen aus einsehbar. Dasselbe gilt fiir die Wirkung auf das nahe Regental. Damit
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kann eine Fernwirkung, bezogen auf das Landschaftsprigende Denkmal, ausgeschlossen
werden.

Innerhalb von Reichenbach West und Heimhof pragen Wohngebaude mit Hausgarten sowie
Gewerbebetriebe das Ortsbild. Im weiteren Umfeld pragen grof¥flachige landwirtschaftliche
Nutzflachen, Stromfreileitungen, Einzelgehéfte sowie zusammenhiangende Waldflachen das
Landschaftsbild.

6.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fuir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Planungsflachen noch im nahen Umfeld Boden- oder Baudenkmaler
vor.

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

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzguter sowie in
den Umweltauswirkungen genannt.

6.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfuigung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zum Bebauungsplan méglichen Auswirkungen auf die Schutzguter.

6.4.1 Schutzgut Mensch
Der Geltungsbereich wurde bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Auf das Planungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen der umliegenden Strallen
sowie wohnbaulichen, gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld zeitweise
ein.

Auf die angrenzenden Baufldchen sind unterschiedliche Auswirkungen durch die geplante Be-
bauung und Nutzung zu erwarten. Gegeniiber der bisherigen Situation kénnen potentiell durch
Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die Auswirkungen der kinftigen Nutzung (Ge-
riche, Dampfe, Erschitterungen) zusatzliche Belastungen auftreten, die in der Abwé&gung je-
doch als nicht erheblich eingestuft werden.

Es ist von einer eher geringen Zunahme von Verkehrslarm und Immissionen durch die Planung
im benachbarten Siedlungsgebiet auszugehen. Eine erhebliche Zunahme des innerértlichen
Verkehrs durch Zu- und Ablieferung ist aufgrund der FlachengréRRen jedoch nicht zu erwarten.

Wéhrend der Bauzeit kénnen zusétzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéngen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautatigkeiten soliten ggf. MaRnahmen gegeniiber schutzwiirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Eine wesentliche Verschlechterung der ErschlieBungssituation durch die Planung ist nicht zu
erwarten, da weder Durchgangsverkehr entstehen wird noch landwirtschaftlich genutzte Wege
Uberplant werden. Die bestehende ErschlieBung bleibt ganzlich erhalten.

Vorentwurfsfassung: 17.09.2020 Seite 28 von 33
Entwurfsfassung: 25.02.2021
Satzungsfassung: 27.09.2021



Gemeinde Reichenbach, B-Plan ,Reichenbach West 3“ Begriindung, Umweltbericht

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéngigkeit erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar sein wird.
Die daftr relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes erhalten. Erho-
lungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die zuklnftigen baulichen Anlagen
zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen auf nachfolgender verbindlicher Bauleitpla-
nebene (Gebdudehdhen, Randeingriinungen, Héhenbeschrankung der Gebiude, Mindestbe-
grinung etc.) kénnen negative Auswirkungen vermieden werden.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zul3ssigen Grenzwerte gem.
26. BImSchV liegen nicht vor.

6.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen
Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.

Durch die zukinftige Bebauung und Versiegelung werden die vorhandenen Lebensraume voll-
standig veréndert. Der Verlust einer landwirtschaftlichen Flache ist unvermeidbar. Gegeniber
den offenen Fl&chen werden Giberbaute und versiegelte Flachen entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Geltungsbereich im
Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sowie biologische
Vielfalt aufweist und durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsfiichen bereits anthropogen
beeinflusst ist.

Es sind keine Eingriffe in die vorhandenen Biotopflachen vorgesehen.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintrachtigung der Fluchtdistanz, sind
wéhrend der Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflaichen maglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im Umfeld des Gel-
tungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen auszugehen.

Unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen im Bebauungsplan
sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde zu erwarten.

Durch die verbindliche Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen und die Festset-
zung von AusgleichsmaRnahmen erfolgt ein Ausgleich fur die zu erwartende Bebauung und
Versiegelung. Hierdurch entstehen neue Lebensraume fir Flora und Fauna. Gleiches gilt far
die Festsetzung der Mindestbegriinung innerhalb der geplanten Bauflichen, die neue Lebens-
raume schafft.

6.4.3 Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Auf den Flachen stehen bereits
zwei Holzschuppen.

Mit der Planung erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte
Flachen.

Auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen werden die bestehenden Bodenprofile
weitgehend zerstért. Der unversiegelte Boden wird seine bisherigen Funktionen (Grundwas-
serneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) verlieren. Ein Ausgleich
derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da Boden naturgeman standortgebunden ist.

Angaben uber Altlasten liegen nicht vor.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Planungsflachen nicht méglich. Des-
wegen sind Ruckhaltungen fiir das 6ffentliche und private Niederschlagswasser notwendig.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfléachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflichennaher Eintrag von Schadstoffen
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grundsatzlich auszuschlielen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Re-
geln der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintragen durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Falle sind jedoch grundsétzlich 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.

6.4.4 Schutzgut Wasser

Es sind keine Wasserschutzgebiete oder wassersensiblen Bereiche betroffen. Lediglich der
Randbereich der Parzelle 3 und die Ausgleichsfliche A3 liegt zum Teil im wassersensiblen
Bereich.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasser-
abflussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
verringert. Eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der
Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mégliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschlieBen. Geringfiigige und zeitlich beschrénkte Auswirkungen kénnen sich durch
Baumalinahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, einschlagiger Verordnungen und Verhitungsvorschriften nicht zu erwarten.
Angaben zu bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

Es wird angenommen, dass die Entwéasserung gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfli-
chengewasser vermieden werden kénnen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Planungsflachen nicht méglich. Des-
wegen sind Rickhaltungen in Form von Zisternen und eine Ableitung von Niederschlagswas-
ser notwendig.

Auswirkungen auf die im Umfeld bestehenden Bachlaufe sind nicht zu erwarten.

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgemafen Vorreinigung des Niederschlag-
wassers nicht zu erwarten. Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und
Nahrstoffen, vor allem bei Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstandig ausschlieBbar.
Diese Tatsache ist daher grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

6.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches sind durch die geplanten Nut-
zungen grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

Als mégliche Faktoren fiir eine Beeinflussung der Luftqualitét im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) in Frage.

Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO,, werden sich durch das zukiinf-
tige Verkehrsautkommen entsprechend erhéhen. Anlagenspezifische Emissionen einzelner
Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls méglich. Im Untersuchungsgebiet
bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Luft.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltiuftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umgebenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen vorhanden sein wer-
den.

Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Planung unberiihrt.
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Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) kénnen negative Eingriffe
minimieren.

6.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Umfeld der Planungsflache sind Einrichtungen wie Gebzude, Stralen, Stromfreileitungen
etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Eine bauliche Entwicklung wird die vorhandene Situation abhangig vom Voiumen, zuidssigen
Dachformen und der Hohe der baulichen Anlagen beeintrachtigen. Die Wahrnehmung der bis-
her landwirtschaftlich genutzten Flache wird sich géanzlich verandern.

Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung der bisher freien Flur in Richtung Nord-
osten und Osten zu erwarten. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes ist jedoch nicht zu erwarten. Die zukiinftige Bebauung wird ausschlieRlich im Zusam-
menhang mit den bestehenden Siedlungsstrukturen von Reichenbach wahrgenommen wer-
den.

Der &stliche Ortsrand von Reichenbach West wird durch die Planung neu abgerundet.

Mit entsprechenden Festsetzungen zu Dachformen, Gebaudehéhen, Abgrabungen und Auf-
schattungen, Stitzmauern und Randeingriinung kénnen negative Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes minimiert werden. Die niedrigeren Wand- und Firsthéhen in den Par-
zellen 6 — 8 kénnen eine erhebliche Auswirkung zusatzlich reduzieren.

Nicht zuletzt kann eine negative Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild allein durch die
Reduzierung des Geltungsbereiches wahrend des Verfahrens minimiert werden.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von einer
geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Wesentliche oder beachtenswerte
Blickachsen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.

6.4.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfithrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-
andert. Die Flachen wirden weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Die beschriebenen Eingriffe sowie notwendigen AusgleichsmaRnahmen blieben aus. Eine zu-
geordnete Fiache wirde nicht naturschutzfachlich aufgewertet werden.

Der vorhandene Bedarf an Wohnbauflachen wiirde an anderer Stelle mittelfristig zu nicht
quantifizierbaren Eingriffen fihren.

6.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

6.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind u.a. im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung festgesetzt:

= Beschrénkung der max. zuldssigen Aufschiittungen und Abgrabungen
* Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
* Verbot von Sockelmauern bei Zaunen

= Festsetzung versickerungsfahiger Belége fiir untergeordnete Verkehrsflichen/ Stell-
platze
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= Festsetzung der Deckenhéhen der 6ffentlichen Verkehrsflache und Bezug aller Ho-
henfestsetzungen darauf

= Festsetzung einer Mindestbegriinung der Grundstiicke und Randeingriinung
= Festsetzung einer &ffentlichen Grinflache

* Festsetzung einer Randeingriinung auf privatem Grund

= Verwendung autochthoner Gehéize

* Beschrankung der zuldssigen Versiegelung durch GRZ und GFZ

* Festsetzung von maximalen Geb&udehdhen

"  Ausschluss von Blink- und Wechsellicht

= Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

= Festsetzung zugeordneter Ausgleichsflachen unmittelbar am Ort des Eingriffs

6.5.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwéagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Gemeinde Reichenbach nach dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an
anderen Stellen einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelung durch die Bauleitplanung sind
grundsétzlich fur alle Schutzgiiter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kap.
erlautert.

6.5.3 AusgleichsmaRnahmen

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes im Gemeindegebiet Reichenbach festgesetzt.

6.6 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittiung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfugung gestellten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung. Zur Ermittlung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit erganzender Bestandserhebung.

Fur die weiteren Schutzguter sind keine gesonderten Gutachten vorgesehen.
6.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.
Angaben zu Altlasten, Dolinen oder Grundwassersténde liegen nicht vor.

6.8 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen
Ein grenziiberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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6.9 Zusammenfassung

Ziel der Bauleitplanung ist es, den konkret bestehenden Bedarf nach Wohnbaufliachen an stid-
tebaulich geeigneter Stelle in Reichenbach zu decken.

Damit sollen attraktive Wohnbauflachen insbesondere fiir die ortsansassige Bevélkerung ge-
schaffen und eine Abwanderung von Wohnbevélkerung verhindert werden.

Die Planungsflachen kniipfen unmittelbar an den Siedlungsbestand von Reichenbach West
an.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll firr die Planungsfléchen eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung gewahrleistet werden.

Der vorliegende Bedarf bedingt die Bauleitplanung. Der Gesamtumfang des Aligemeinen
Wohngebietes umfasst ca. 1,2 ha.

Die Flachen konnten erfolgreich von der Gemeinde erworben werden.

Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt und ist nach Nordosten und Os-
ten geneigt.

Auf das Plangebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen StraRe, Gewerbe und landwirt-
schaftliche Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Durch die Planung ist mit einer Zunahme der Immissionen im Umfeld zu rechnen. Diese ist
jedoch als gering einzustufen. Zur ErschlieRung kénnen die vorhandenen Stralen und Leitun-
gen im Umfeld genutzt werden.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lasst vorwiegend auf Vo-
gelarten im Geltungsbereich schlieBen. Weitere geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind auf-
grund der landwirtschaftlichen Nutzung nicht zu erwarten. Auswirkungen und Beeintrachtigun-
gen sind durch die Veranderung der Lebensraumsituation zu erwarten.

Es ist ein Verlust landwirtschaftlicher Flache bei der Realisierung von BaumaRnahmen anzu-
nehmen. Durch die Festsetzungen der Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen sowie
Ausgleichsmafnahmen kénnen artenschutzrechtliche Hindernisse vermieden werden.

Hinsichtlich der Schutzguter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfihrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
zu erwarten.

Im Umfeld wird sich durch die zu erwartende Bebauung das Orts- und Landschaftsbild dndern.
Nachdem sich der Planungsbereich im Anschluss an Straen und den bestehenden Ortsrand
von Reichenbach West befindet, wird dieser weitgehend im Zusammenhang mit der Ortschaft
wahrgenommen. Durch Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung kénnen die Auswirkungen verringert werden.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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