Gemeinde Pemfling

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
,Grafenkirchen West“ im Ortsteil Grafenkirchen

Zusammenfassende Erklérung gem. § 10a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der verbindlichen Bauleitplanung ist die konkret bestehende Nachfrage nach Wohn-
bauflachen im Ortsteil Grafenkirchen.

Die Planungsflachen, die bislang landwirtschaftlich genutzt wurden, kniipfen an die vorhande-
nen Siedlungsflachen von Grafenkirchen an, kénnen hieriiber erschlossen werden und umfas-
sen rund 2,5 ha.

Da der Geltungsbereich zu Beginn des Verfahrens zum Teil in einem Landschaftsschutzgebiet
lag, wurde friihzeitig eine Herausnahme aus diesem beantragt und fir positiv beschieden.

Die Planungsflachen sollen einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung zugefihrt werden,
bedarfsgerecht bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen in Wohnbauflachen umwidmen so-
wie den westlichen Ortsrand von Grafenkirchen neu abrunden.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behdérden und sonstiger Tréger éffentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligungen ging seitens der Offentlichkeit eine Anregung ein, dass das Flur-
stick Nr. 362/2 der Gemarkung Grafenkirchen vor negativen Auswirkungen aus der geplanten
Entwésserung des Baugebietes geschiitzt werden soll und ein hydrogeologisches Gutachten
erstellt werden soll. Hierbei wurde auf die Ergebnisse des bereits durchgefiihrten Bodengut-
achtens, das geplante ErschlielBungskonzept sowie die notwendigen wasserrechtlichen Ver-
fahren verwiesen.

Die Regierung der Oberpfalz dulierte, dass die Bauleitplanung in Einklang mit dem Ziel der
Siedlungsanbindung steht. Firr die statistische Bedarfsermittlung wurde angeregt, die ange-
setzte Prognose der zukiinftigen Belegungsdichte zu reduzieren sowie die aktuellen Reserve-
flachen mit in die Betrachtung einflieRen zu lassen. Die Anregungen wurden im weiteren Ver-
fahren erganzt. Zuletzt wurden die Planunterlagen an die genehmigte Herausnahme der Pla-
nungsflachen aus dem Landschaftsschutzgebiet angepasst, was Zustimmung fand.

Das Sachgebiet Technisches Bauwesen beim Landratsamt Cham gab klarstellende Hinweise
zum Satzungsumgriff, zur Planzeichnung sowie zum Thema Landschaftsschutzgebiet, die in
den Planunterlagen eingearbeitet und aktualisiert wurden.

Das Sachgebiet Immissionsschutz beim Landratsamt Cham &ufderte durchweg Einverstand-
nis.

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege beim Landratsamt Cham bat darum, das
ndrdlich angrenzende Biotop zu erhalten, wovon abgesehen wurde, da dieses aulierhalb des
Geltungsbereiches liegt. Die Festsetzung der nérdlichen und nordéstlichen Randeingriinung
auf offentlichen statt auf privaten Flachen stehen fehlende Zufahrtsmdglichkeiten sowie feh-
lende Flachenverfugbarkeiten entgegen. Auerdem wurde auf zu beachtende Rodungszeit-
rdume hingewiesen, die in den Planunterlagen erganzt. Der noch offene Ausgleichsflachen-
bedarf wurde im weiteren Verfahren im Bereich des Regenriickhaltebeckens verbindlich zu-
geordnet. Ansonsten bestand, vorbehaltlich einer Zustimmung des Kreistages fur die Heraus-
nahme aus dem Landschaftsschutzgebiet, Einverstandnis mit der Planung.

Das Sachgebiet Gartenkultur und Landespflege bat um Festsetzungen zu Material und Ge-
staltung von Zaunen sowie um StralRenbdume, wovon aufgrund der fehlenden Erforderlichkeit
abgesehen wurde. Daneben bat es um eine zusitzliche sidliche Randeingrinung auf



Privatgrund, wovon aufgrund der bestehenden Straflengehélze entlang des Lohwegs sowie
der sidlichen Grunflache fir das Regenriickhaltebecken (Ausgleich) abgesehen wurde.

Das Sachgebiet Wasserrecht gab Hinweise zur Versickerung, Ableitung von Niederschlags-
wasser sowie zu bestehenden oder neu zu beantragenden wasserrechtlichen Genehmigun-
gen, was fur die ErschlieBungsplanung zur Kenntnis genommen wurde.

Das Sachgebiet Brandschutz beim Landratsamt Cham &uf3erte keine Bedenken zur Planung.

Das Sachgebiet Tiefbau beim Landratsamt Cham gab zu bedenken, dass der Anschluss an
die Kreisstrafle richtlinienkonform auszufiihren und vorab eine Vereinbarung abzuschlieBen
ist, was fur die ErschlieBungsplanung zur Kenntnis genommen wurde.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg gab den Hinweis, die Aussagen in den Planunterlagen
zur Beseitigung des Niederschlagswassers zu vereinheitlichen, dem nachgegangen wurde.

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Cham guBerte Einvernehmen mit der Pla-
nung, bat jedoch um eine ordnungsgeméafRe Pflege der Randeingriinungen und wies auf die
zu duldenden Emissionen der umliegenden Landwirtschaftsflachen hin, was in den Planunter-
lagen ergénzt wurde.

Die Kreiswerke Cham &uferten keine Einwande zur Planung.

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V. begriiite die sparsamen Grundstiicksgréfien sowie die
Absicht, einen Bauzwang auf die Flachen zu legen. Darliber hinaus bat es um die private
Nutzung von Niederschlagswasser und regenerativer Energien, was in die textlichen Hinweise
aufgenommen wurde. Von Festsetzungen zur Dammung und Heizung wurde aufgrund der
fehlenden stadtebaulichen Erforderlichkeit abgesehen.

Die Bayernwerk verwies auf den Schutz des Bestandes, der Sicherheit und des Betriebes ihrer
bestehenden Anlagen, die in den Hinweisen aufgenommen und fir die ErschlieBungsplanung
zur Kenntnis genommen wurden.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Grafenkirchen West* setzt ein Allgemeines Wohngebiet am westlichen
Ortsrand von Grafenkirchen in einem Umfang von rund 2,5 ha fest.

Damit soll die vorhandene Wohnbauflachennachfrage in der Gemeinde Pemfling in stadtebau-
lich sinnvoller Lage gedeckt werden.

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

. g%_/”
Gemeinde Pemfling, den 2 4. AUG. 2021 A

Franz Haberl, Erster Burgermeister
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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 geédndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Gesetzes 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-I), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74),
erlasst die Gemeinde Pemfling den Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan
»Grafenkirchen West“ im Ortsteil Grafenkirchen als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 16.08.2021 festgesetzt.

Er umfasst das Flurstiick Nr. 72, eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 9/1 der Gemarkung Gra-
fenkirchen, Gemeinde Pemfling sowie das Flurstiick Nr. 1950 (Ausgleichsflache) der Gemar-
kung Pitzling, Gemeinde Pemfling und umfasst insgesamt 25.208,76 m2.

§2
Bestandteile der Satzung

1. Verfahrensvermerke

2. Planzeichnung und Legende

3. Lageplan

4. Textliche Festsetzungen

5. Textliche Hinweise und Empfehlungen

§3
Inkrafttreten

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

Gemeinde Pemfling, denJY{. ¥, 22 4

Erster Burgemeister Franz Haberl

Vorentwurfsfassung: 29.03.2021 Seite 4 von 31
Entwurfsfassung: 31.05.2021
Satzungsfassung: 16.08.2021



Gmd. Pemfling, B-Plan ,Grafenkirchen West" im OT Grafenkirchen Satzung

1 Verfahrensvermerke

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.04.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Grafenkirchen West* gemall § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB mit Bekanntmachung vom 07.04.2021 am 08.04.2021
ortsiiblich bekannt gemacht.

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

Der vom Gemeinderat am 29.03.2021 gebilligte Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. Fas-
sung vom 29.03.2021 wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
09.04.2021 bis 10.05.2021 im Rathaus friihzeitig 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Ausle-
gung wurden mit Bekanntmachung vom 07.04.2021 am 08.04.2021 durch Anschlag an der
Amtstafel ortstiblich bekannt gemacht.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.03.2021 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
07.04.2021 frithzeitig beteiligt.

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

Der vom Gemeinderat am 31.05.2021 gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung
vom 31.05.2021 wurde mit Begriindung gemanR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 28.06.2021 bis 30.07.2021 im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurden mit Bekanntmachung vom 17.06.2021 am 18.06.2021 durch Anschlag an der Amtsta-
fel ortsiiblich bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.05.2021 wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 21.06.2021
beteiligt.

4. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Pemfling hat die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB behandelt und mit Beschluss des
Gemeinderates vom 16.08.2021 den Bebauungsplan mit Begriindung i. d. Fassung vom
16.08.2021 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Pemfling, den 24.08.2021 ... %/

Erster Birgemmeister Franz Haberl

5. AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan wird hiermit als Satzung in der Fassung vom 16.08.2021 ausgefertigt. Die
Richtigkeit der vorgenannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

Gemeinde Pemfling, den 24.08.2021

Erster Bargemeister Franz Haberl
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6. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch den Gemeinderat wurde gemaR § 10 Abs.
3 Satz 1 BauGB mit Bekanntmachung vom 24.08.2021 am 25.08.2021 ortstiblich bekannt ge-
macht. Mit dem Tag der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemaR § 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 bereitgehalten und {iber dessen Inhalt auf Verlangen 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 Pemfling, den 24.08.2021 ... glé‘/ ......................

Erster Burgermeister Franz Haberl

7. PLANUNG

) ALTMANN

INGENIEURBORO !

INGENIEURSOROFOR BAUWEBEN

0 St.-Gunther-Straile 4

D-93413 Cham

FON +49 (0199 7120031 - 10

FAX +49 (0)997120031-11

Intemet  www.aitmann-ingenieure.de
e-mail: i i i

info@altmann-ingenieure.de
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2 Planzeichnung und Legende
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‘PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVQ)
1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

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

o 3.1 offene Bauweise
e 3.5 Baugrenze
WA = Allgemeings Wohngebiet Zahl der Geschosse
(§4 BauNy0) ~ | (Hochstgrenze)
WA I
GRZ (Grundfiachenzahl) O 4 0 8 GFZ (Geschessfldchenzahl)
(Hochstgrenze) ! ! (Hochstgrenze)
offene Bauweise 4 O ~l__ nur Einzel- und Coppel-
hauser zuldssig

6. Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.1 StraRenverkehrsflachen mit Festsetzungen der Hohenlage in m 0. NHN

:

6.2 Straflenbegrenzungslinie - auch gegenilber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Y|

6.3 Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung

G+R Geh- und Radweg

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

7 Versorgungsanlagen

Elektrizitat

Regenriickhaltebereich

9. Griinfldchen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

- 9 Offentiiche Griinflachen

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

13.1 Umgrenzung von Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 §9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs 6 BauGB); soweit sclche
Festsetzungen nicht durch andere Vorschriften getroffen werden

Soooos 13.2.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
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(PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanzV)

15. Sonstige Planzeichen

— 15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

INACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

m Landschaftsschutzgebiet (LSG-00579)

===
| 66410145 |
1 013 1

amtlich kartiertes Biotop mit Nummer

————— 20 kV-Freileitung
e geplanter Riickbau 20 kV-Freileitung

-0 - 06— geplante Stromleitung unterirdisch

Hauptwasserleitung unterirdisch

PLANLICHE HINWEISE

D bestehendes Gebaude

geplanter Abbruch bestehendes Gebaude

72_1__ bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

PO1
652m? Parzellennummer und -gréfe

503

Hohenschichtlinie gemal Vermessung

——————— Bauverbotszone
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3 Lageplan
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Abb.: Topografische Karte mit Lage des Planungsbereiches (rot)
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4 Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO
4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
R&ume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zuldssig.

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

4.2.1 Zulassige Grund-/ GeschoRflache

Grundflachenzahl - GRZ Geschossflachenzahl - GFZ
§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 20
BauNVO BauNVO
max. 0,4 max. 0,8

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Als Hochstmal werden fur die Hauptgebaude zwei Vollgeschosse (Il) in den Ausfuhrungen
U+, U+I+D, U+D, 1+D oder I+| festgesetzt.

Fur die Nebengebaude ist max. ein Vollgeschoss zul&ssig.

Gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO i.V.m. Art. 2 Abs. 5 BayBO 1998 gilt: ,Vollgeschosse sind Ge-
schosse, die vollsténdig Gber der naturlichen oder festgelegten Geléndeoberflache liegen und
tiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als
Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m
hoher liegt als die natiirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.

4.2.3 Ho6he baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Wandhéhe Nebenanlagen Wandhéhe Hauptge- Firsth6he Hauptgebaude
(Garagen, Carports, sonstige Ne- baude
bengebédude)
max. 4,50 m max. 8,50 m max. 9,50 m

Die Firsth6he wird gemessen zwischen der zuldssigen Erdgeschossrohfubodenoberkante
und der Oberkante First.

Definition der Wandhéhe:

Die maximal zuldssige Wandh&he wird gemessen zwischen der EFOK (Erdgeschossrohful-
bodenoberkante) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bzw. bis zur Ober-
kante der Attiken.

4.3 Hodhenlage baulicher Anlagen

Die zulassige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFOK max.) der Hauptgebaude
betragt hangseitig maximal 0,5 m und talseitig max. 0,15 m tiber dem hergestellten Niveau der
angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache.

Fur Garagen und Carports betragt die zulassige Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFOK max.)
hangseitig maximal 0,5 m und talseitig max. 0,15 m Gber dem hergestellten Niveau der an-
grenzenden &ffentlichen Verkehrsflache.

Bezugspunkt ist jeweils der héchste Punkt der 6ffentlichen Verkehrsflaiche an der Grund-
stiicksgrenze in senkrechter Verlangerung zur Geb&udekante. Bei Eckgrundstiicken ist das
mafgebende Héhenniveau die zum Gebaudegrundriss nachstgelegene 6ffentliche Verkehrs-
flache.
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Das Héhenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom héchsten Punkt der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der je-
weiligen ErdgeschossrohfuRbodendecke (EFOK).

Ausgenommen von der Festlegung sind Antennen und Kamine.
Skizze:

offentliche Verkehrsflache StraRenbegrenzungslinie
— grenzung

[ ‘_\ z.B. hochster Punkt der ¢ffentlichen Verkehrsflache

senkrechte Verldangerung zur Geb&udekante

.
ey

IS Erdgeschossrohfubodenoberkante = max. + 0,15/
| I = _
| Erdgeschoss- | / 0,50 m zur.festgesetzten thenlage der angrenzen
! ronfulboden | den Sffentlichen Verkehrsflache

! ! von hier aus: max. Wandhéhe 8,50 m

max. Firsthéhe 9,50 m

4.4 Weitere Festsetzungen zu den baulichen Anlagen
Fir die bauliche Gestaltung der Baukérper gilt Art. 8 BayBO.
4.4.1 Daéacher

Als zuldssige Dachformen werden Sattel-, Zelt-, Walm-, Pult- und versetzte Pultdacher festge-
setzt. Dabei gilt:

+ SD, WD: [+D: 38° - 44°; Il: 20° - 28°
* ZD, PD, VPD: 12° - 18°
Nicht zul&ssig sind Tonnen-, und Flachd&cher.
Als Dachfarben sind Blau- und Griinténe unzulassig.

Als Materialien sind Ziegel oder Betonstein zuléssig. Blecheindeckungen sind unzuldssig. Eine
Blendwirkung von Dachmaterialien auf die angrenzenden Verkehrsflachen ist zu vermeiden.

Dachgauben oder -anbauten sind zuléssig, wenn sie der Gesamtform des Hauptgebaudes
untergeordnet sind (héchstens 50 v. H. der Lénge bzw. Breite des Hauptgebaudes).

Dacher von Garagen, Carports und Nebengebauden kénnen von dem des Hauptgebaudes
abweichen. Flachdacher sind fir Garagen, Carports und Nebengebaude zugelassen. Diese
mussen begrint werden.

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

4.4.3 Fassaden

Eine Blendwirkung von Fassadenmaterialien ist auszuschlieRen.

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

Bei Errichtung von Glasfronten und gro3en Fensterflachen sind Vorkehrungen zu treffen, wel-
che einen Anflug von Végeln weitgehend vermeiden (Broschiire des Bayerischen Landesamt
fur Umweltschutz ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden* ist bei der Umsetzung heranzuzie-
hen).
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4.5 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Zugelassen ist Einzelhaus- und Doppelhausbebauung in offener Bauweise.

4.6 Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Einzelhaus sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Je Doppelhaushalfte sind ebenfalls max. 2 Wohneinheiten zulassig.

4.7 Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die interne ErschlieBungsstrale ist als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die zulassige HShenlage der é&ffentlichen Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung festge-
setzt. Fur die zuldssige Hohe ist eine Abweichung von +/- 10 cm zuldssig.

4.8 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden mit der Zweckbestimmung Geh-
und Radweg festgesetzt.

Die zulassige Hohenlage der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Fiir die zulédssige Hohe ist eine Abweichung von +/- 10 cm zuldssig.

4.9 Fldchen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr.

12, 14 und Abs. 6 BauGB)
Innerhalb der siidwestlichen &ffentlichen Griinflache ist die Errichtung sowie der Betrieb von
Anlagen fiir die Stromverteilung und -versorgung in Form einer Transformatorenstation zulas-

sig.

Innerhalb der festgesetzten &ffentlichen Griinflache im Stidwesten ist die Errichtung von Anla-
gen zur Behandlung und Beseitigung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Form ei-
nes oberirdischen Regenriickhaltebeckens zulassig.

410 Fihrung von Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen hat grundsatzlich unterirdisch zu er-
folgen.

4.11 Wasserversorgung / Abwasser- und Abfallversorgung

Das Planungsgebiet ist an die Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasserversor-
gung der Chamer Gruppe anzuschlieRen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung hat gegebenenfalls durch An-
schluss mittels privater Hebeanlage zu erfolgen.

Die Abfallentsorgung bzw. Verwertung erfolgt durch die Kreiswerke Cham. Die Weiterbehand-
lung des anfallenden Miills erfolgt im Millentsorgungszentrum Schwandorf.

4.12 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen Die Abstandsflachen regeln sich nach der BayBO in der jeweils gil-
und Nebengeb&dude | tigen Fassung.

in Grenzbebauung: | ge; Errichtung von Garagen oder Nebengebzuden an gemeinsamer

Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Bauhéhe,
Dachneigung und Dachdeckung etc. einem bereits an dieser Grenze
bestehenden Nachbargebaude anzugleichen.
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Stitzmauern:

Statzmauern sind (méglichst als Trockenmauern aus Natursteinen
auszubilden) mit einer sichtbaren Hohe von max. 2,00 m ber dem
nach der ErschlieBung hergestellten Gelande zugelassen. Entlang
der ErschlieBungsstralle sind eventuelle Stlitzmauern mit einem
Mindestabstand von 1,00 m zur Grenze zu errichten. Der Mindestab-
stand von Stitzmauern kann fur Grenzbebauungen oder Grund-
stiickszufahrten entlang von Grundstiicksgrenzen ausnahmsweise
unterschritten werden.

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

Zaune / Einfriedun-
gen:

Zulassig sind Einfriedungen als Zaune oder Hecken.

Hecken sind mit einer Hohe von max. 2,00 m iber dem neu herge-
stellten Gelénde zulassig. Zaune dirfen eine max. H6he von 1,40 m
Uber dem neu hergestellten Geldnde nicht Uberschreiten. Der Ab-
stand von Zaununterkante zum Boden muss mind. 15 cm betragen.

Aufschittungen/
Abgrabungen:

Aufschiittungen in den Parzellen sind bis max. 2,00 m und Abgra-
bungen bis max. 2,00 m ab Oberkante Urgelande zulassig. Dabei
entstehende B&schungen sind mit einer Neigung flacher als 1:1,5
herzustellen.

Aufschittungen und Abgrabung zur H6henangleichung sind mit je-
weils 1,00 m Abstand zur jeweils seitlichen und riickwartigen Grund-
sticksgrenze sowie zur 6ffentlichen Flache hin herzustellen und dort
an das Urgelande anzugleichen.

Aufschittungen und Abgrabungen unmittelbar an der Grenze zu be-
nachbarten Baugrundstiicken sind nur zuldssig, wenn das Geléan-
deniveau des benachbarten Baugrundstiicks exakt angeglichen
wird.

Im Bauantrag sind sowohl die Urgelandeh&hen als auch die Pla-
nungshéhen in m (.NHN darzustellen.

Kollektoren und PV-
Anlagen:

Materialien, welche zur Nutzung von Sonnenenergie notwendig sind,
sind zugelassen, wenn keine Blendwirkung zu erwarten ist.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind ausschlief3lich dach-
neigungsgleich in oder parallel auf der Dachflache aufgelagert aus-
zufohren.

Aufgesténderte Anlagen sind nicht zugelassen.

Stellplatze und Ga-
ragen:

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem eigenen
Grundstick nachzuweisen.

Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen
(Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Ra-
senfugenpflaster, Kies- oder Splittdecke, Porenpflaster) herzustel-
len.

Bei Garagenzufahrten wird ein Abstand von mind. 5,00 m zur Fahr-
bahn/ zum Gehweg festgesetzt.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung bis max.
0,8 m? Flache zulassig.

Blink-. Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnen sind unzuldssig. Es
ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsflachen zu ver-
meiden.
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Beleuchtung: Es sind nur insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B. natriumbe-
dampfte Leuchtmittel, warm-weile LEDs mit Farbtemperatur von
max. 3.000 Kelvin) zulassig.

Flutlichtanlagen sind unzulassig.

Aufen- bzw. Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der anschlieBenden StrafRe
auszuschlielen ist.

5 Grinordnerische Festsetzungen

5.1 Aligemeine griinordnerische Festsetzungen

5.1.1 Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

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

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

Der gewachsene Bodenaufbau ist iberall 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 Mal3 zu beschranken
(§ 1a Abs. 2 BauGB).

5.1.2 Schutzzone lings 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 Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufiihren.

5.1.3 Mindestbegriinung / Griinflichenanteil

Die Bepflanzung der privaten Grundstiicke muss landschaftsgerecht mit heimischen
Strauchern und Baumen erfolgen; Nadelgehdlze sind nicht zulassig.

Auf den privaten Flachen ist pro 400 m? Grundstiicksflache ein GroRbaum und ein Kleinbaum
sowie mindestens ein Gehdlz unter 4,00 m vorzusehen. Pro Grundstlick ist entlang der Er-
schlielungsstrafie mindestens ein Baum zu pflanzen, damit dieser in den StraBenraum wirkt.
Ansonsten kénnen die Baumstandorte frei gewahlt werden.

Bei Bdumen und Strauchern sind die vorgeschriebenen Grenzabstande einzuhalten.

Der Abstand von Bdumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.

Die Anlage offener Vorgarten wird empfohlen.
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5.2 Besondere griinordnerische Festsetzungen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Planungsbereiches sind als Pflanz-
oder Wiesenflchen auszubilden. Die Bepflanzung der privaten Grundstiicke muss land-
schaftsgerecht mit heimischen Strduchern und Baumen erfolgen; Nadelgehdize sind nicht zu-
lassig.

Die Ausfuihrung auf privaten Flachen hat dabei spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude zu erfolgen.

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

5.2.1 Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen - Randeingriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Entlang der nérdlich und norddstlich festgesetzten Flachen sind unter Einhaltung des gesetz-
lichen Grenzabstandes 2-reihige Hecken anzupflanzen, die alle 20 m mit einem Baum 1. Ord-
nung oder 2 Bdumen 2. Ordnung zu Uberstellen sind.

Der Abstand der einzelnen Straucher betragt 1,00 m.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind unzuldssig.

5.2.2 Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die gliedernde Griinfliche im Nordosten, zwischen den Parzelien P14 und P15, wird als 6f-
fentliche Griunflache festgesetzt. Auf der Griinflache soll ein mehrjahriger Bluhstreifen aus hei-
mischen Pflanzenarten regionaler Herkunft als Schmetterlingswiese angelegt werden.

Baum- und Strauchpflanzung sind nicht zulassig.
Der Einsatz von Diinger- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

5.2.3 Geholzauswabhlliste

Es sind nur Baume mit natiirlichem Habitus (nattirlicher Wuchs- und Kronenform) zu verwen-
den; Baume in Kugel-, Saulen-, Hange- oder Trauerform sind unzulassig.

Fiur die Pflanzungen auf den &ffentlichen Griin- sowie naturschutzrechtlichen Ausgleichsfla-
chen sind ausschliefdlich folgende Gehdlzarten zulassig.

Liste 1 Bdume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster Wiidbirne

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Obstgehdlze aller Art
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Liste 2 Straucher
Corylus avellana

Haselnuss

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Euonymus europaeus

Pfaffenhiitchen

Lonicera nigra

Schwarze Heckenkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

Rhamnus carthartica Kreuzdorn
Rosa pendulina Alpen-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Mindestpflanzgualitdten

Baume:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 14/16cm Stammumfang,
Obstbaum als Halb- oder Hochstamm

- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150cm Héhe

Straucher;
- Mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100cm Héhe
Zeitpunkt der Pflanzung:

Die Bepflanzungsmalnahmen auf privaten Flachen sind in der dem Beginn der Geb&ude-
nutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

5.2.4 Landschaftsfremde Arten (nicht zu verwenden)

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

5.2.5 Pflege und Nachhaltigkeit

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

Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande sowie der Verkehrssiche-
rungspflicht gegentber angrenzenden Wegen und Verkehrsflachen. Insbesondere entlang
von landwirtschaftlichen Nutzflachen sind iberhangende Aste regelmaRig zuriickzuschneiden.

5.2.6 Niederschlagswasser

Die Grundsticksentwésserung ist an die bestehende Leitung der Gemeinde anzuschlielRen.
Bestehende Leitungen milssen erganzt bzw. umgelegt werden.
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5.2.7 Stell- und Parkplatzflichen

Stell- und Parkplatze sind, mit Ausnahme aller Flachen auf denen grundwassergefahrdende
Stoffe anfallen oder von den eine erhéhte Gefahr von Verschmutzungen ausgeht und soweit
nicht durch andere Vorschriften beeintrachtigt, mit un- oder teilversiegelten Beldgen zu befes-
tigen. Festgesetzt werden wasserdurchlassige Belage mit sehr geringem Abflussbeiwert und
hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit.

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

Fur die Baugebietsflachen ist insgesamt eine Kompensation von 5.182,67 m? zu erbringen.
Die Ermittlung des notwendigen Ausgleichs ist in der Begriindung erldutert.

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich kann innerhalb und auerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes erbracht werden. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nur
zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes méglich. Es erfolgt eine ver-
bindliche Zuordnung externer Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB. Die festge-
setzten Kompensationsflachen werden allen Grundstiicksflichen des Baugebietes gem. § 9
Abs.1a Satz 2 BauGB verbindlich zugeordnet. Die Ausgleichsflichen werden von der Ge-
meinde Pemfling bereitgestellt und befinden sich innerhalb des Gemeindegebietes.

Die festgesetzten Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
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.

Ausgleichsflachen und -maflinahmen

MaBnahmennummer: A1 | MaBnahme: Heckenpflanzung inkl. Alleebaumreihe zur Eingrinung

MaBnahmentyp: Naturschutzfachliche Ausgleichs- und Vermeidungsmafinahme

Lage der Flache:

innerhalb Geltungsbereich Baugebiet ,Grafenkirchen West*, Gemeinde Pemfling,
offentliche Grunflache entlang der Westgrenze

Gemarkung: Grafenkirchen Flurstick Nr.: 72 (TF)

Flache gesamt: ca. 931,94 m? davon bendtigte Flache: 931,94 m?

Ziel der MaBnahme: Ortsrandeingriinung, Sicht- und Blendschutz

Begriindung: Eingriinung zur landschaftlichen Einbindung, BlendschutzmaRnahme

Entwicklungsziel:

Entwicklung einer qualitativen Ortsrandeingrinung mit Blendschutzwirkung in Form einer 3-reihigen
Hecke. Verwendung von autochthonem Pflanzgut des Naturraumes 404 Regensenke (vgl. Artenliste
,Regensenke')

Beschreibung der MaBRnahmen:

Unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde erfoigt die Anpflanzung einer freiwachsenden He-
cke mit Baumbesatz entlang des westlich verlaufenden Geh- und Radweges.

Die Pflanzung ist parallel zur Kreisstralle CHA 19 als 5 m breite, dreireihige naturnahe Hecke aus
standortheimischen, gebietseigenen Baumen und Strauchern anzulegen. Der Abstand zwischen den
Reihen darf max. 1,50 m betragen, der Abstand der einzelnen Straucher zueinander muss mind. 1,00
m betragen. Die Heckenpflanzung ist alle 15 m mit einem Baum 1. Ordnung oder zwei Baumen 2.
Ordnung der Artenliste des Naturraums 404 Regensenke’ zu Uberstellen. Bei der Pflanzung ist ein
Wiihlmaus- und Verbissschutz vorzusehen.

Die Sichtdreiecke sind von der Bepflanzung freizuhalten.

Fur die Baumpflanzungen sind gebietseigene Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind.
StU 10/12 zu verwenden.
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In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Die Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zuléssig.

Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande sowie der Verkehrssicherungspflicht
entlang der angrenzenden Wege und KreisstraRe CHA 19 .

Zeitlicher Ablauf: Herstellung spatestens im Folgejahr nach Fertigstellung der ErschlieBungsmaR-
nahmen

Ausfiihrung Herstellung: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstieister

Dauerhafte Erhaitung und Pflege:

(1) bis 20 % Ausfall Baumpflanzen kein Ersatz

(2) Ausmaéhen der Bdume nach Bedarf bis zu 3 Jahre nach Pflanzung je nach Baumwachstum
(3) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 20 % Ausfall

(4) Abschnittsweises Auf-den-Stock-Setzen nur des Strauchanteils alle 10-15 Jahre;,

(5) ggf. weitere SchnittmaRnahmen zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit.

Ausfiihrung Pflege: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Gemeinde Pemfling

Rechtliche Sicherung der MaBnahme:

Die MaRnahmenflache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Pemfling. Die dauerhafte Sicherung
der MaBnahmen ist damit gewahrleistet.

Die Herstellung bzw. Umsetzung der Ma3nahmen wird der UNB und dem Amt fur Ernahrung, Land-
wirtschaft und Forsten angezeigt, die mit dem Trager bzw. der Bauleitung eine gemeinsame Ab-
nahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Ausgleichsflachen an das LfU

MaBnahmennummer: A2 | MaBnahme: Naturnahe, landschaftsgerechte Gestaltung und Bepflan-
zung des Regenruckhaltebeckens und dessen Umfeld

MaBnahmentyp: Naturschutzfachliche Ausgleichs-, Gestaltungs- und Minimierungsmaf3nahme

Lage der Flache:

innerhalb Geltungsbereich Baugebiet ,Grafenkirchen West*, Gemeinde Pemfling,
offentliche Griinflache im Stdwesten

Gemarkung: Grafenkirchen Flurstick Nr.: 72 (TF)

Flache gesamt: ca. 857,28 m? davon benétigte Fldche: 514,37 m?

Ziel der MaRnahme: Randeingriinung, Landschaftsgerechte Gestaltung, Nutzungsextensivierung,
Entsiegelung bisher bebauter Flachen

Begriindung: Minimierung des technischen Erscheinungsbildes, Eingrinung, Entsiegelung und Ge-
staltung zur Einbindung in die umgebende Landschaft

Entwicklungsziel:
Naturnahe Gestaltung und Begriinung zur landschaftsgerechten Einbindung der Entwésserungsan-
lagen. Entwicklung von Ufer- / Staudensdumen sowie Feuchtvegetation nach Initialansaat.

Beschreibung der MaRnahmen:

(1) Entsiegelung und Rekultivierung von befestigten und Gberbauten Flachen und Entwicklung
von bepflanzten Freiflachen durch Rickbau von Gebauden. Fachgerechte Tiefenlockerung
und Aufbringung von Mutterboden. Begriinung im Rahmen der Herstellung des Regenriick-
haltebeckens.
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(2) Herstellung des Regenriickhaltebeckens in Erdbauweise. Baggerraue Modellierung der Bé-
schungsfldchen mit unregelm&Biger Filhrung der Béschungsoberkanten. Bepflanzung mit ty-
pischen Arten der aquatischen und amphibischen Uferzone (Réhricht-Initialpflanzung); Pflan-
zung von Ufer-Hochstaudensdumen oberhalb der Mittelwasserlinie auf den Béschungsfla-
chen und Pflanzung einzelner, lichter Strauchgruppen (ggf. Einzelbdume) aus gebietstypi-
schen Arten der gewasserbegleitenden Gehdélzsdume unter Beachtung der Beschattungsef-
fekte auf den Wasserkérper. Eine Fallenwirkung fur Tiere ist durch geeignete MalRnahmen
(wo méglich Uferabflachungen, ggf. Ausstiegshilfen fir Amphibien) zu vermeiden. Ggf. Ra-
senansaat im Bereich der Beckensohle (RSM 7.3 fur staundssegefahrdete Lagen / RSM 8.1-
Variante fur magere wechselfeuchte Lagen).im Umfeld des Regenriickhaltebeckens Schaf-
fung nahrstoffarmer Standorte mit anschlieRender Sukzession. Verwendung von autochtho-
nem Pflanzgut des Naturraumes 404 Regensenke (vgl. Artenliste ,Regensenke’

In der Flache darf nicht schéadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde sowie der Verkehrssicherungspflicht
entlang der angrenzenden Stralen und Wege.

Zeitlicher Ablauf: Herstellung spétestens im Folgejahr nach Fertigstellung der ErschlieBungsmafi-
nahmen

Ausfiihrung Herstellung: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) Herstellungs- und Entwicklungspflege

(2) Extensive Pflege d. Béschungsbewuchses in Abhangigkeit von den Wartungsanforderungen

(3) Einzelgehdlzentnahme od. Auslichtungsschnitt der Feuchtgebiische in Abhangigkeit von Wurzel-
entwicklung und Laubeintragsintensitat

(4) Mahd der Griunlandflachen in mehrjahrigem Turnus (Mahgut entfernen)

(5) ggf. weitere SchnittmaRBnahmen zur Aufrechterhaltung der Funktionalitat u. Verkehrssicherheit.
(6) Dauerhafter Erhalt als unbefestigte, unverdichtete Flache

Ausfiihrung Pflege: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Gemeinde Pemfling

Rechtliche Sicherung der MaRnahme:

Die MaRnahmenflache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Pemfling. Die dauerhafte Sicherung
der MaBnahmen ist damit gewahrleistet.

Die Herstellung bzw. Umsetzung der MaBnahmen wird der UNB und dem Amt fir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten angezeigt, die mit dem Trager bzw. der Bauleitung eine gemeinsame Ab-
nahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Ausgleichsflachen an das LfU

MaBnahmennummer: A3 | MaBRnahme: Anlegen einer Streuobstwiese mit extensiver Unternutzung

MaBnahmentyp: Naturschutzfachliche Ausgleichs- und Gestaltungsmafinahme

Lage der Flache:

auferhalb Geltungsbereich Baugebiet ,Grafenkirchen West*, Gemeinde Pemfling
vgl. Ausgleichsflachenplan

Gemarkung: Pitzling Flurstick Nr.: 1950 (TF)

Fldche gesamt: ca. 5.930,44 m? davon benétigte Fldche: 3.504,67 m?

Ziel der MaRnahme: Artenreiche Wiese mit hochstammigem Obstbaumbestand

Begriindung: Aufwertung bestehender landwirtschaftlicher Nutzflaichen sowie des Landschaftsbil-
des und Aufnahme landschaftstypischer Nutzung
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Entwicklungsziel:

Entwicklung einer Streuobstwiese aus alten, regionalen/lokaltypischen Sorten mit extensiver Griin-
land-Unternutzung als Lebensraum von spezialisierten Tierarten und [nsekten. Verwendung von au-
tochthonem Pflanzgut des Naturraumes 404 Regensenke (vgl. Artenliste ,Regensenke’)

Beschreibung der MaBnahmen:

(1) Flachige Pflanzung verschiedener Obstbaumsorten in einem regelmaRig aufgelockerten
Pflanzraster ca. 10 m x 10 m (keine Reihenpflanzung). Verwendung von heimischen Obsts-
orten als Hochstdmme, Stammumfang mind. StU 10/12, in Baumschulqualitat.

Bei der Pflanzung ist ein Wihimaus- und Verbissschutz vorzusehen. Auerdem hat eine
Pflanzsicherung durch Anbindung der Obstbdume an Stutzpféhle zu erfolgen. Die Pflanzung
ist entsprechend der Normen DIN 18915 — 18920 fachgerecht auszufuhren.

(2) Falls notwendig, unterstitzende Ansaat mit zertifizietem Regio-Saatgut ,Grundmischung’,
geeignet fur die Anlage von Streuobstwiesen. Im Jahr der Anlage ist ggf. ein S&uberungs-
schnitt gegen unterwiinschte Arten durchzufuhren. Die Pflege des Extensivgrunlandes erfolgt
dauerhaft, in Form einer zweischirigen Mahd, mit Abraumen des Mahguts (1. Mahd nicht vor
dem 1. Juni). Die Grinflache darf nicht umgebrochen werden.

Die Verwendung von Dunger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulssig.

Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande sowie der Verkehrssicherungspflicht
entlang der stdlich angrenzenden KreisstraRe CHA 14.

Zeitlicher Ablauf: Herstellung spatestens im Folgejahr nach Fertigstellung der ErschlieBungsmai-
nahmen

Ausfiihrung Herstellung: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) Erziehungsschnitt in den ersten 3 Jahren

(2) Freihalten der Baumscheibe von Bewuchs in den ersten 5 Jahren

(3) Unterhaltungs- und Entwicklungspflege, 3 — 5-jahrig

(4) Grunlandpflege durch zweischiirige Mahd (1. Mahd nach dem 01.06., Mahgut entfernen)
(5) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 10 % Ausfall

(6) Abbau des Verbissschutzes nach 5 — 8 Jahren

Ausfiihrung Pflege: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Gemeinde Pemfling

Rechtliche Sicherung der MaBnahme:

Die MaRnahmenflache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Pemfling. Die dauerhafte Sicherung
der MaRnahmen ist damit gewahrleistet.

Die Herstellung bzw. Umsetzung der MaRnahmen wird der UNB und dem Amt fur Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten angezeigt, die mit dem Trager bzw. der Bauleitung eine gemeinsame Ab-
nahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Ausgleichsflachen an das LfU

MaRnahmennummer: A4 | MaRnahme: Erhalt und Aufwertung des Bestandsbiotops

MaRnahmentyp: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Lage der Flache:

aulerhalb Geltungsbereich Baugebiet ,Grafenkirchen West*, Gemeinde Pemfling
Teilflache des Biotops Nr. 6741-0055-005

vgl. Ausgleichsflachenplan

Gemarkung: Pitzling Flurstick Nr.: 1950 (TF)
Flache gesamt: ca. 5.930,44 m? davon benétigte Fldche: 231,69 m?
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Ziel der MaBnahme: Naturschutzfachliche und ¢kologische Biotopaufwertung

Begriindung: Aufwertung bestehender Biotopflachen sowie des Landschaftsbildes

Entwicklungsziel:

Aufwertung und Strukturanreicherung des Feuchtgeblsch-Biotops. Erhéhung des Totholz- und Bio-
topbaumanteils. Ergénzungs- und Ersatzpflanzungen unter Verwendung von autochthonem Pflanzgut
des Naturraumes 404 Regensenke (vgl. Artenliste ,Regensenke’)

Beschreibung der MaBnahmen:

Erweiterung des Feuchtgebiisches entsprechend des existierenden Flachiand-Biotops Nr. 6741-
0055-005 durch Anlage eines gestuften Waldrandes und buchtenreichen Randzonen als Rilckzugs-
und Uberwinterungsbereich fur die Tierwelt. Lickenschluss durch punktuelle Erganzungspflanzun-
gen. Erhalt der Bestandsgehéize und Erganzungspflanzungen von Weiden und weiterer heimischer
Straucharten. Ausgefallene Geholze sind artgleich nachzupflanzen.

Einbringung von Totholz / Wurzelstdcken sowie Schaffung von Gesteinsaufschiittungen zur Struktur-
anreicherung und als Tages- sowie Winterverstecke fur Amphibien. Initiierung eines artenreichen
Gras- und Krautsaumes an den Randbereichen. RegelmaBige Mahd der Saumbereiche und Abtrans-
port des Mé&hgutes.

Sicherung und Markierung potenziell genutzter Quartiere fur gehélzbewohnende Vogel- und Fleder-
mausarten.

Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Zu beachten ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde sowie der Verkehrssicherungspflicht
entlang der sudlich angrenzenden Kreisstralle CHA 14.

Zeitlicher Ablauf: Herstellung spatestens im Folgejahr nach Fertigstellung der ErschiieBungsman-
nahmen

Ausfiihrung Herstellung: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) Erhéhung Totholzanteil

(2) Ergénzungspflanzung

(3) Forderung der Naturverjiingung

(4) Grunlandpflege im Saumbereich durch zweischiirige Mahd (Mahgut entfernen)
(5) Forderung der beginnenden Vernassung

(6) Markierung von Biotop- und Héhlenbdumen

Ausfiihrung Pflege: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Gemeinde Pemfling

Rechtliche Sicherung der MaRnahme:

Die MaRnahmenflache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Pemfiing. Die dauerhafte Sicherung
der Mal3nahmen ist damit gewahrleistet.

Die Herstellung bzw. Umsetzung der Manahmen wird der UNB und dem Amt fir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten angezeigt, die mit dem Trager bzw. der Bauleitung eine gemeinsame Ab-
nahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Ausgleichsflachen an das LfU
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5.2.9 Sonstige griinordnerische Festsetzungen

Die festgesetzten DurchgriinungsmafRnahmen sind, sofern nicht an anderer Stelle anderweitig
festgesetzt, im Rahmen der Baumafinahme vor Baufertigstellung durchzufithren.

Alle Pflanzungen sind fachgerecht so zu pflegen, dass sie sich zu ihrer endgtiltigen Form und
Grofe entwickeln kénnen und der Ein- und Durchgriinungseffekt erhalten bleibt.

Ausfallende Bdume und Straucher sind nach zu pflanzen, wobei die Neupflanzungen eben-
falls den festgesetzten Giteanforderungen zu entsprechen haben und in der ndchstméglichen
Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.
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Satzung

6 Textliche Hinweise

Abfallentsor-
gung

Die Parzellen P01, P04, P05 sowie P08 — P019 kénnen mit Entsorgungs-
fahrzeugen angefahren werden. Die festgesetzte Verkehrsflache verfiigt
Uber eine genligende Breite mit ausreichender Wendemdglichkeit am Ende.
Die Mull- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung an den Grund-
stlickszufahrten bereit zu stellen.

Die Parzellen P02, P03, P06 und P07 befinden sich am Ende einer Stich-
stralle mit einer fur Mullentsorgungsfahrzeuge zu kleinen Wendeméglich-
keit. Es wird darauf hingewiesen, dass die Eigentiimer dieser Parzellen ihre
Miullbehalter an der nachsten mit Millfahrzeugen anfahrbaren Stelle (Haupt-
erschlieBungsstralle) zur Abholung bereitstellen miissen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei
der Durchfihrung der BaumaRnahme Verdachtsflachen auftreten, so sind
die Bauarbeiten einzustellen und das Landratsamt Cham zu benachrichti-
gen.

Bauantrag

Im Bauantrag sind sowohl die Urgeldndehd&hen als auch die geplanten Ge-
landehohen (Angaben in m (1. NHN) darzustellen. Es ist ein Hohennachweis
zu fahren.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige
Mal zu beschranken.

Bei den Bauvorlagen wird ein Freifldchengestaltungsplan empfohlen.

Bauverbots-/
Baubeschran-
kungszone

Die westlich verlaufende Kreisstrafle CHA 19 dient als Verbindungsstrafie
mehrerer Ortschaften mit der Bundesstralle B22.

In einem Abstand von 15 m zum Fahrbahnrand der CHA 19 sind bauliche
Anlagen grundsétzlich nicht méglich.

Beleuchtung /
Lichtverschmut-
zung

Zur Vermeidung von Lichtemissionen, sind mdéglichst niedrige Leuchtpunk-
héhen sowie die Ausrichtung der Lichtkegel in Richtung der Stellplatze oder
Bebauung vorzusehen.

Auf die Problematik der Lichtverschmutzung wird hingewiesen. Zum Ver-
zicht auf Gberflissige Beleuchtung wird aufgerufen.

Biotop

Das im Norden vorhandene Biotop (Nr. 6641-0045-013) liegt auerhalb des
Geltungsbereiches und ist zu erhalten. Die angrenzenden Biotopflachen
sind wahrend der Baumalnahmen durch Bauzdune oder andere geeignete
Schutzeinrichtungen vor mechanischen Schaden, Uberfillungen und Ab-
grabungen zu schitzen.

Bodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Geldndes ist der anfal-
lende Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass
er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner ge-
samten Starke anzuheben und in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00 m
Kronenbreite, 2,00 m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern.
Oberbodenlager sind oberflachig mit Griindiingung anzus&en. Die Mieten
dirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Brandschutz

Die verkehrstechnische Erschlieffung des Gebietes hat unter Beriicksichti-
gung der ,Richtlinie iiber Flachen fur die Feuerwehr" zu erfolgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG muss die Loschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-
Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der ErschlieRungsmalRnahme ausge-
fihrt werden.

Dabei sind gem. DVGW-Information WASSER Nr. 99 Nov. 2018 Ziff. 3 Hyd-
rantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Entfernung von 75 m
zwischen den StrafRenfronten von Gebduden und dem nachstliegenden
Hydranten eingehalten werden. Hydranten sollten in einem Abstand von
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max. 150 m zueinander errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit der &rt-
lichen Feuerwehr abzustimmen.

Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hin-
reichend erfiillt werden kénnen, miissen andere Méglichkeiten, z.B. durch
unterirdische Ldschwasserbehalter, -brunnen, -teiche bzw. bei zu groRen
Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

Der Wasserzweckverband der Chamer Gruppe kann ein Léschwasservolu-
men von 48 m3h bzw. 800 I/min tiber eine Dauer von 2 Stunden hinweg aus
ihrem Leitungsnetz liefern.

Die Abstimmung zur Ausfiihrung und zur Kostentibernahme erfolgt im Be-
darfsfall zwischen der Gemeinde und dem \Wasserversorgungsunterneh-
men (einstimmig).

Die Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden
Autos nicht verstellt werden kénnen. Im Winter mussen diese von Schnee
und Eis frei sein.

Die Verkehrsflachen sollten ganzjahrlich fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Straflen von
Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Geb&uden kann frihzeitig Brandent-
stehung melden und in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen,
Gebaudebestand zu schiitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen, ge-
mafk den gesetzlichen Bestimmungen die Gebaude mit Brand- und Rauch-
meldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hin-
gewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechsel-
richter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen
nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, sondern in der
Mitte einen freien Streifen zur Brandbekampfung zu ermdglichen.

Denkmalschutz

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

ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber einen Anschluss an die Gemeinde-/Ortsstra3e ,Loh-
weg"“ im Sliden erschlossen.

Sichtdreiecke im Bereich der Ein- und Ausfahrt sind von Einbauten und nie-
derer Bepflanzung freizuhalten. Hochstdmmige Laubbdume sind auszués-
ten.

Einfriedungen

Bei notwendigen Einfriedungen sind diese vorzupflanzen (bspw. aus der
Pflanzliste), um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
zu vermeiden.

Grundwasser-
schutz

Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbe-
reich fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht
von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWG i.V.m. Art. 70 BayWG
bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaitungen sind zu beachten.

Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflaichenwasser muss auch wah-
rend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Griinordnung

Gemal § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG dirfen Bdume aufierhalb des
Waldes usw. nicht in der Zeit vom 01.03 bis 30.09 abgeschnitten, auf den
Stock gesetzt oder beseitigt werden.

Hang- und
Schichtwasser

Innerhalb des Baugebietes steht auf Grund der Héhensituation Uberwie-
gend kein Grundwasser an.

Grundsatziich ist mit Schicht- bzw. Hangwasser zu rechnen.

Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtwasser angetroffen werden.
Derartige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzurechnen.
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Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender Schutz
hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfilhrung des Kellers bzw. den Einbau
von Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn bzw.
Entwurfsverfassers. Keller und Wande im Bodenbereich sollten deshalb in
wasserundurchlassiger Bauweise ausgefuhrt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation nicht
zulassig ist, empfiehlt es sich daher die gegebenenfalls im Untergrund vor-
handenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete MaRnahmen (z.B. Kies-
schicht unter der Bauwerkssohle, Verfilllung von Arbeitsrdumen mit nicht
bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Das natirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark veréndert werden,
dass belastigende Nachteile fiir andere Grundstiicke / Dritte entstehen (§
37 WHG).

Immissionen

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans wirken Gerausche von der
Kreisstrale CHA 19 ein.

Die sud-, west- und nordlich des Geltungsbereichs liegenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Folgende zeit-
weilige, durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen sind
durch die Bauwerber zu dulden:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gilie sowie
beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Han-
delsdiinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung
sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den
Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen
Betriebe.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafe und ortsiibliche Be-
wirtschaftung ihrer Flachen zugesichert. Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass
landwirtschaftliche Nutzfldchen nicht beeintrachtigt werden.

Landschafts-
schutzgebiet

Im Norden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans grenzt das Land-
schaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald* (LSG-00579.01) an. Auf die
Schutzbestimmungen gem. BayNatSchG wird verwiesen.

Nachbarschafts-
recht

Zu angrenzenden benachbarten Flachen sind nachfolgende Abstande ent-
sprechend Art. 47 AGBGB einzuhalten:

- 0,50 m fur Gehélze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe

- 2,00 m fur Geholze héher als 2,00 m Wuchshéhe

Niederschlags-
wasser

Das auf den privaten und 6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser ist an den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal in der 6ffentlichen
Verkehrsflache einzuleiten. Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Fla-
chen wird ebenfalls in den Niederschlagswasserkanal eingeleitet und im St-
den des Planungsgebietes einem Regenriickhaltebecken gesammelt. Im
Anschluss erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den siidlich verlaufenden
Schindbergbach.

Eine Versickerung innerhalb der Bauflachen ist auf Grund der Topographie
und zum Schutz von Unterliegern nicht zulassig.

Das auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser
kann durch geeignete Riickhaltevorrichtungen fur die Wiederverwendung
auf den privaten Grundstiicksflachen zuriickgehalten werden.

Es wird empfohlen, fir die Unterkellerungen und Kellergeschosse Vorkeh-
rungen gegen Wassereinbriiche und Vernassungen des Mauerwerks zu
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treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Unter-
kante von Gebaudeoffnungen (wie Eingéange, Kellerlichtschachte) mit einem
Sicherheitsabstand tiber die umgebende Gelédndehdhe zu legen.

Oberflachen- AbflieRendes Oberflachenwasser der Privatparzellen darf nicht auf éffentli-

wasser che Verkehrsflachen (Bereich Grundstiickszufahrten) oder in umgebende
private Grundstiicke abgeleitet werden.

Regenerative Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B. Solarenergie, Erdwarme.) ist

Energien anzustreben.

Schmutzwasser- | Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den &ffentlichen Schmutzwasser-

entsorgung kanal einzuleiten.

Stellplatznach-
weis

Der erforderliche Stellplatznachweis ist abhangig von der tatséchlichen Nut-
zung und im Zuge der Einzelbaugenehmigung nachzuweisen.

Stromversor-
gung

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungs-, Begleit- oder Griinstreifen ohne Baumbestand méglich. Nach § 123
BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstralen soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden konnen.

Die bestehende 20 kV-Freileitung wird im Zuge der ErschlieBung verkabelt.
Die Verkabelung erfolgt unterirdisch, innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
zwischen den Parzellen P14 und P15.

Fur den Bau und Betrieb zukiinftig notwendige Transformatorenstationen
wird eine entsprechende, 6ffentlich zugangliche Flache im Sudwesten des
Geltungsbereiches im Umfang von 15 - 25 m? vorgesehen und in Form einer
beschrankten personlichen Dienstbarkeit gesichert.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebie-
tes ist das Versorgungsunternehmen (Bayernwerk Netz GmbH) zu verstén-
digen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltras-
sen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen
festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstands-
zone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten.

Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem
Energietrager geeignete SchutzmaRnahmen durchzufithren. Es geht hier
nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern
auch um zu befiirchtende Spatfolgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit
erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von unterirdischen Ver-
sorgungsanlagen.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutz-
streifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung sind Plane fir
Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art rechizeitig der Bayernwerk Netz
GmbH zur Stellungnahme vorzulegen.

In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzun-
gen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Md&glichkeit eben-
falls zu vermeiden.

Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe
sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdi-
schen Versorgungsanlage Uberprift werden kann.

Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgeselischaft fir Stra-
Ren- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwen-
dige StraRenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf Privat-
grund zu dulden.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fur Kabelhausanschliisse nur markt-
Ubliche Einfilhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht
sind, verwendet werden. Priifnachweise sind vorzulegen.
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Abgrabungen im Mastbereich kénnen die Standsicherheit des Mastes ge-
fahrden und sind nur mit dem Einverstéandnis des Versorgungstragers még-
lich.

Die Standsicherheit der Freileitungsmaste und die Zufahrt zu den Standor-
ten muss zu jeder Zeit gewahrleistet sein. Dies gilt auch fur voribergehende
MaRnahmen.

Die gultigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist un-
terirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusam-
menhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu beriicksichtigen:

- Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

- Rationelle Energieversorgung durch Ausschdpfen von technischen
Einrichtungen.

- Médglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bei-
spielsweise Warmepumpen und Solaranlagen fur die Brauchwasser-
bereitung.

Erfolgt dennoch eine Bebauung innerhalb der Baubeschrankungszone, sind
die einzuhaltenden Mindestabstande gem. DIN VDE 0210 zu beriicksichti-
gen.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke im Bereich von Ein- und Ausfahrten sind von Einbauten und
niederer Bepflanzung freizuhalten. Hochstdmmige Laubbdume sind auszu-
dsten.

Telekommunika-
tion

Aus wirtschaftlichen Griinden wird eine unterirdische Versorgung des Bau-
gebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung
durchgefiihrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzellierung und Innenerschlie-
Bung des Bereiches soll der Grundstiickseigentlimer sicherstellen, dass:

- fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Rungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nut-
zung der kinftigen Straf’en und Wege mdéglich ist;

- auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der
Versorgungstrager eingerdumt wird;

- eine rechtzeitige Abstimmung und Koordination der Tiefbaumafinah-
men fur StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager
erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68
Abs. 3 beschrieben steht.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir eine rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsleitungen sowie zur Koordinierung mit Stralenbau-
bzw. ErschlieBungsmafinahmen der anderen Versorger ist es dringend er-
forderlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem
Versorgungstrager in Verbindungen setzt.

Wassergefahr-
dende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole,
Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSYV zu
berlicksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wassergesetzen,
dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Wild abflieRen-
des Wasser

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen. Das
Planungsgebiet ist von Nordosten nach Sidwesten geneigt.

Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrore-
nem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmun-
gen kommen.

Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung sollten derartige Risiken beriick-
sichtigt werden.
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Das natirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so verandert werden, dass
belastigende Nachteile fur andere Grundstiicke entstehen (Art. 37 BayWaG).
Weiterhin sollten die Bauwerber wild abflieRendes Wasser bei der Freifla-
chen- und Geb&udeplanung beriicksichtigen.

Zuganglichkeit [ Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verordnun-
zu Normblattern | gen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der Gemeinde zur
Einsicht bereitgehalten.
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der verbindlichen Bauleitplanung ist die konkret bestehende Nachfrage nach Wohn-
bauflachen im Ortsteil Grafenkirchen der Gemeinde Pemfling.

Die gute infrastrukturelle Anbindung Uber die BundesstralRe B 22 an die Stadte Weiden, Rtz
und Cham sowie die landschatftlich reizvolle Lage im Naturpark Oberer Bayerischer Wald be-
grunden die Nachfrage.

Die Siedlungsflachenentwicklung von Grafenkirchen ist durch die Lage an der Bundesstral3e,
der Nahe zu Bachlaufen, Quell- und Wasserschutzgebieten, der Lage angrenzend an das
Landschaftsschutzgebiet sowie umliegenden Waldflachen stark eingeschrankt.

Im Ortsteil Grafenkirchen sowie im Gemeindegebiet Pemfling sind derzeit nur vereinzelt freie
Wohnbauflachen vorhanden. Diese befinden sich jedoch in Privateigentum und stehen Bau-
werbern somit nicht zur Verfigung.

Damit ist die bedarfsgerechte Umwidmung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen zur De-
ckung der konkret bestehenden Wohnbauflachennachfrage notwendig.

Ziel des Bebauungsplans ,Grafenkirchen West* ist es, attraktive Wohnbauflachen, insbeson-
dere fir die ortsansassige Bevdlkerung, in stadtebaulich sinnvoller Lage bereitzustellen.

Nach erfolgreichen Grundstiicksverhandlungen konnte die Gemeinde Pemfling hierfir die Pla-
nungsflache erwerben.

Die Planungsflachen knipfen gemaR dem Gebot der Siedlungsanbindung an die vorhandenen
Siedlungsflachen des Ortsteils Grafenkirchen an. Dessen Infrastrukturen kbnnen weitergefuhrt
werden.

Die Planungsflache soll nun einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu-
gefuhrt werden.

Mit der vorliegenden Planung soll zusatzlich der westliche Ortsrand von Grafenkirchen neu
abgerundet und hin zur freien Landschaft ausreichend eingegriint werden.

Somit besteht Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach 8 1 Abs. 3 BauGB.

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.
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2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.1 Lage und Dimension

Die Gemeinde Pemfling liegt zentral im Landkreis Cham und grenzt dadurch an sechs Nach-
bargemeinden an. Der Ortsteil Grafenkirchen befindet sich ca. 4,4 km nérdlich von Pemfling,
etwa 7 km entfernt von der Kreisstadt Cham.

Die Planungsflache, Flurstiick Nr. 72 und eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 9/1 der Gemar-
kung Grafenkirchen, befindet sich am westlichen Ortsrand von Grafenkirchen und ist ca. 300 m
vom Ortskern (Marktplatz und Dorfkirche St. Laurentius) entfernt.
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Topografische Karte mit Lage des Planungsbereiches (rot) zum Ortskern, 0.M.

Im Norden, Stiden und Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. AuRerdem verlauft
die KreisstraRe CHA 19 an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches, deren Bauverbots-
und Beschrankungszonen zu beachten sind.

Im Osten schlie3en sich die wohnbaulich genutzten Siedlungsflachen von Grafenkirchen an.

Die Planungsflachen werden im Sitiden tber den bestehenden Lohweg, mit Anschluss an die
KreisstralRe CHA 19, erschlossen.

Am Westrand des StralRenverlaufs der CHA 19 fliel3t der Schindbergbach von Norden nach
Suden. An der Einmiindung des Lohwegs in die KreisstralRe CHA 19 wird der Bach unterirdisch
auf die gegenuberliegende Strafl3enseite gefiihrt. Von dort verlauft er stidlich des Geltungsbe-
reichs und mundet etwa 400 m 6stlich in den Muhlbach.

Im Norden grenzt ein Streifen mit bestehenden Geh6lz- und Strauchstrukturen, der als Flach-
land-Biotop mit der Biotop ID 6641-0045-013 amtlich kartiert ist, an. Das Biotop liegt au3erhalb
der Planungsflache und ist zu erhalten.
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Auf der sudlichen Béschung zum Lohweg (6ffentlicher Grund) sind ebenfalls Gehdlze vorhan-
den.

Luftbild mit Lage der Planungsflache (rot), 0.M.

Uber die Planungsflache verlauft eine oberirdische 20 kV-Freileitung der Bayernwerk Netz
GmbH, die im Zuge der Baugebietsentwicklung verkabelt werden soll. Dabei soll der Mast am
Lohweg bestehen bleiben.

Die Flache ist von Norden (512 m (.NHN) nach Stiden (498,2 m (.NHN) geneigt, wobei an der
nordlichen und stdoéstlichen Grenze Béschungen von bis zu 3 m vorzufinden sind. Parallel zur
KreisstralRe verlauft ein stralRenbegleitender Graben.

Der Planungsbereich wurde bislang landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Im Suden befindet sich ein Gebaude, das ehemals als Schuppen zum Unterstellen von land-
wirtschaftlichen Maschinen genutzt wurde. Dieses soll im Zuge der Baugebietsentwicklung
zuriickgebaut werden.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt eine Flache von 2,5 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flachen
Allgemeines Wohngebiet (WA) 14.138,21 m?
Offentliche Verkehrsflachen 2321,51 m2
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung — 815,86 m2

Geh- und Radweg

Offentliche Griinflachen 213,52 m?

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur 7.719,66 m2
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Gesamt 25.208,76 m?2
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2.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Pemfling
dem allgemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) mit besonderem Handlungsbedarf
(blaue Schraffur) zugeordnet:
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Auszug LEP 2020, Anhang 2 Strukturkarte

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

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle tberort-
lich raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Glutern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrGumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller Be-
volkerungsgruppen berlcksichtigt 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
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(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen 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 fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und
altere Menschen genutzt werden.

2.2.3 TeilrAiume mit besonderem Handlungsbedarf

(2) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziotkonomischen Nachteilen sowie Teil-
raume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befurchten ist, werden unabh&ngig 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

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

— Planungen und MalRBhahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbeziglicher Férdermal3-
nahmen und

— der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlagig sind.

3.1 Flachensparen

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

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (..)

Der Regionalplan Region Regensburg (11) ordnet Pemfling ebenfalls dem landlichen Teil-
raum zu, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestéarkt werden soll.

Die Planungsflache liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007): ,Die
Bildung eines grenziberschreitenden Naturparkes soll fir den Naturpark ,Oberer Bayerischer
Wald“ angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau und
Regen soll in den Naturpark ,,Oberer Bayerischer Wald“ einbezogen werden® (B | 3).
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Insbesondere der nérdliche Teil der Planungsflache liegt in der Schutzzone des Naturparks
(siehe Karte 3 Landschaft und Erholung).
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Auszug Regionalplan Region Regensburg Auszug Regionalplan Region Regensburg (11), Karte 2
(11), Karte 3 Landschaft und Erholung Siedlung und Versorgung

Sudwestlich der Planungsflache liegt das Landschaftliche Vorbehaltsgebietes Nr. 24 ,Stidab-
fall des Vorderen Oberpfalzer Waldes (zwischen Rétz und Cham)“. Dies sind Gebiete, in de-
nen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu-
kommt.

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

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

2.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Pemfling wurde am 08.04.1983 ortstiblich
bekanntgemacht. Ein Landschaftsplan besteht fir die Gemeinde aktuell nicht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt, die
im Sudosten von einer 20 kV-Freistromleitung Gberspannt werden.

Im Norden, Osten und Westen grenzen land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Sud-
osten setzen sich als Dorfgebiet dargestellte Siedlungsflachen fort, im Stden ,gliedernde und
abschirmende” Grinflachen.

Dariiber hinaus ist die Lage der Anderungsflache innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
,Oberer Bayerischer Wald“ (LSG-00579.01) dargestellt. Diese Umgrenzung ist nicht mehr ak-
tuell.

Die Gemeinde Pemfling stellte parallel zur 9. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes
beim zusténdigen Kreistag einen Antrag auf Herausnahme der Anderungsflache aus dem be-
stehenden Landschaftsschutzgebiet als zwingende Voraussetzung fir eine bauliche Entwick-
lung. Mit Bekanntmachung des Amtsblattes der Regierung der Oberpfalz Nr. 7 vom
15.06.2021 trat die Herausnahme in Kraft.

Im Zuge der 9. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes, die gemaf § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren durchgefihrt wird, erfolgte eine Anderung von bisher dargestellten land-
wirtschaftlichen Flachen in ein allgemeines Wohngebiet.

Auszug wirksamer Flachennutzungsplan Pemfling  Darstellung der 9. Deckblattdnderung mit WA und Pla-
mit Umgrenzung der 9. Deckblattdnderung und nungsflachen (schwarz) inkl. Neuabgrenzung des
Planungsflache (schwarz) Landschaftsschutzgebiets (griin)

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

Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beachtet und eine geordnete, stad-
tebauliche Entwicklung gewahrleistet.

2.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die Planungsflachen befinden sich im planungsrechtlichen, unbeplanten Aul3enbereich nach
§ 35 BauGB.
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Gleiches gilt fur die nordlich, westlich und stdlich anliegenden Flachen.

Die 6stlich angrenzenden Siedlungsflachen liegen innerhalb der Innenbereichssatzung ,Gra-
fenkirchen* nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Diese Flachen tben aufgrund ihrer Bebauung und Nutzung eine stadtebauliche Pragung auf
die Planungsflache aus.

3. Stadtebauliche Konzeption

Anlass der Planung ist, die konkret bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen an einem
stadtebaulich sinnvollen und realisierbaren Standort zu decken.

Auf die stadtebauliche Alternativenprufung zur 9. Deckblattdnderung des Flachennutzungs-
planes wird verwiesen.

Die Planungsflachen kniupfen westlich an den vorhandenen Siedlungsbestand von Grafenkir-
chen an und dessen Infrastrukturen kénnen weitergefiihrt werden.

Die Erschlie3ung erfolgt tber den Anschluss an den Lohweg im Siden.

Die insgesamt 19 Parzellen sind mit einer StichstralRe erschlossen und tUberwiegend mit Mull-
fahrzeugen anfahrbar.

In den Parzellen, die eine Grél3e von 642 m2 bis 832 m2 aufweisen, ist eine offene Bauweise
mit Einzel- oder Doppelh&usern moglich. Es sind maximal zwei Vollgeschosse bei einer maxi-
malen Grundflachenzahl von 0,4 zulassig.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes erfolgt die Verkabelung der bestehenden 20 kV-
Stromfreileitung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen zwischen den Parzellen
P14 und P15.

Wiirde diese Verlegung/ Verkabelung nicht erfolgen, entstiinden ungulnstige Grundstlicke mit
ungeeigneten Baufenstern. Abweichende Abstandsregelungen wéren erforderlich.

Im Westen erfolgt eine Eingriinung auf 6ffentlichem Grund, um eine Realisierung und Pflege
der Eingriinung hin zur freien Landschaft langfristig zu gewahrleisten. Grund hierflr ist der neu
entstehende Ortsrand sowie die angrenzende Kreisstralie CHA 19. Hier ricken die Baugren-
zen insgesamt 3 m von der Grundstiicksgrenze ab.

Entlang der Nordgrenze des Geltungsbereiches erfolgt eine Eingrinung auf privatem Grund.

Auf eine Eingriinung in Richtung Osten wird bewusst verzichtet, da sich das Planungsgebiet
in dieser Richtung an das bestehende Wohngebiet anfiigt.

Das im Norden gelegene Flachland-Biotop Nr. 6641-0045-013 liegt auRerhalb des Geltungs-
bereichs. Auf den Schutz und Erhalt der Biotopflachen, insbesondere wéhrend der Baumalf3-
nahmen, wird hingewiesen.

Neben der Eingrinung der Planungsflachen kann innerhalb des Gemeindegebietes der not-
wendige naturschutzrechtliche Ausgleich erbracht werden.
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4. Bedarfsbegrindung

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen sind folgende Faktoren zu beriicksichtigen:
= die nattrliche Bevdlkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturveranderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgroide,
steigende Raumanspriche der Wohnbevdlkerung auf Grund steigender individueller
Raumanspriche sowie die abnehmenden Haushaltsgrof3en bei h&aufig gleichbleiben-
den Wohnungsgrofien),

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

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

= die bestehenden und aktivierbaren Baullickenpotenziale fur eine Innenentwicklung.

Bevolkerungsentwicklung

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

Die Bevdlkerungszahl der Gemeinde Pemfling schwankt seit 2009 leicht um den Wert von
2.200 und ist damit als ,stabil“ zu bezeichnen.

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr
insgesamt
Anzahl %

2008 2252 9 04
2010 2256 4 02
2011 2225 - 31 -14
2012 2210 - 15 -07
2013 2204 -6 -03
2014 2197 -7 -03
2015 2217 20 0,9
2016 2231 14 0,6
2017 2229 -2 -0,1
2018 2224 -5 -02

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth, Statistik kommunal 2019 Gemeinde Pemfling; Hrsg. Jan. 2020

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Statistik, Firth, betrug die Einwohnerzahl
der Gemeinde Pemfling am 31.12.2019 insgesamt 2.241 Einwohner. Zum 31. Dezember 2020
lag die Anzahl der Einwohner bei 2.249.

Die Prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik geht jedoch von einem sinkenden
Bevdlkerungsstand von 2.200 Personen bis zum Jahr 2031 aus (Demographie-Spiegel fur
Bayern, Gemeinde Pemfling, Stand Juli 2019).
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Stellt man die prognostizierte Bevilkerungsentwicklung der tatsachlichen Bevdlkerungsent-
wicklung seit dem Jahr 2017 gegeniber, ergeben sich folgende Abweichungen:

Datum Tatsachlicher Prognose gem. Abweichung
Bevélkerungsstand Demographie-Spiegel zum Vorjahr
31.12.2017 2.229 2.229 -
31.12.2018 2.224 2.220 +4
31.12.2019 2.241 2.220 +21
31.12.2020 2.249 2.220 +29

Somit spiegelt die tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Pemfling die ab-
nehmende Bevolkerungsprognose des Landesamtes fur Statistik nicht wider.

Es kann angenommen werden, dass sich die Bevolkerungszahl bis 2031 nicht auf 2.200 Ein-
wohner reduzieren, sondern die Reduzierung entweder geringer ausfallen oder die Anzahl der
Einwohner bis 2031 weiter ansteigen wird.

Daher sind die Prognosewerte des Landesamtes kritisch zu bewerten.
Von Ende 2017 bis Dezember 2020 betrug das Bevdlkerungsanstieg insgesamt 20 Einwohner
(ca. 1 %). Das entspricht einem Wachstum von durchschnittlich 5 EW/Jahr.

Siedlungsdichte

Die bestehende Siedlungsdichte (Einwohner je Hektar) wird sich aufgrund der Verkleinerung
kunftiger GrundstiicksgréRen in Zukunft jedoch erhéhen.

Dies ist damit zu begriinden, dass sich die Bestandsgrundstiicke, welche aktuell etwa 700 bis
750 m2 umfassen, in den Folgejahren auf etwa 600 m2 verkleinern werden.

Die Literatur geht von einer zukunftigen durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha
aus.

Gemal der Bevdlkerungsentwicklung der vergangenen 3 Jahre stieg die Einwohnerzahl um
insgesamt 20 EW an. Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha entsteht
hieraus ein statistischer Bedarf von 0,57 — 0,67 ha Wohnbauflachen.

Aufgrund dieses Entwicklungstrends ergibt sich ein Bedarf an Wohnbauflachen.

Haushaltsstrukturverdnderung

ZukUnftig ist mit leicht schrumpfenden bis stagnierenden durchschnittlichen HaushaltsgréRen
und einer damit einhergehenden Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnein-
heit) zu rechnen (Statistisches Bundesamt 2020). Diese Reduzierung féllt in den Stadten und
Gemeinden unterschiedlich stark aus und ist von den unterschiedlichen Wohnbedurfnissen
abhangig.

Eine Analyse der Belegungsdichte in der Gemeinde Pemfling ergab eine Belegungsdichte von
2,39 EW/WE im Jahr 2011. Diese reduzierte sich bis zum Jahr 2019 kontinuierlich auf
2,22 EW/WE. Im Durchschnitt erreichte die Verringerung einen Wert von 0,02 EW/Jahr.

Ubertragt man eine fortlaufende Reduzierung von rd. 0,01 EW/Jahr auf einen Beurteilungszeit-
raum bis 2031, so wurde sich diese weiter um 0,16 auf etwa 1,79 EW/WE reduzieren.

Eine kontinuierlich fortlaufende Reduzierung erscheint jedoch unrealistisch. Eine errechnete
Belegungsdichte von 1,98 EW/WE fur das Jahr 2031 ist kritisch zu betrachten.

Innerhalb des zehnjahrigen Betrachtungszeitraumes ist vorrangig von einer Verlangsamung
dieser Reduzierung und einer Stagnation auszugehen.
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Jahr Einwohner Anzahl Belegungsdichte Veranderung
Wohneinheiten
2011 2.225 931 2,39 EW/WE -
2012 2.210 937 2,36 EW/WE - 0,03/Jahr
2013 2.204 948 2,32 EW/WE - 0,03/Jahr
2014 2.197 959 2,29 EW/WE - 0,03/Jahr
2015 2.217 968 2,29 EW/WE 0,00/Jahr
2016 2.231 984 2,27 EW/WE - 0,02/Jahr
2017 2.229 991 2,25 EW/WE - 0,02/Jahr
2018 2.224 1.004 2,22 EW/WE - 0,03/Jahr
2019 2.241 1.010 2,22 EW/WE 0,00/Jahr
2031 2.200 Prognose 2,00 EW/WE

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Firth, eigene Berechnungen

Gemal den Prognosen des Statistischen Bundesamtes (Entwicklung der Privathaushalte bis
2040, 2020) ist eher von einer zukinftigen Belegungsdichte von rd. 2,0 EW/WE auszuge-
hen.

Bei einer etwa gleichbleibenden Belegungsdichte von rd. 2,0 EW/WE im Jahr 2031 ergibt sich
auf der Basis der prognostizierten Einwohnerzahl von 2.200 ein Bedarf von 90 Wohneinheiten.

Dies entspricht einem Einwohnergleichwert von 180 Einwohnern. Bei einer durchschnittlichen

Dichte von 30-35 EW/ha ergébe sich daraus rechnerisch ein Bedarf von ca. 5,14 — 6 ha Bau-
flachen.

Fir die Bedarfsberechnung auf Basis der vorausgegangen Prognosen ergibt sich folgende
Ubersicht:

Bevdlkerungsentwicklung
Haushaltsstrukturveranderung
gesamt

ca. 0,57 -0,67 ha
ca. 5,14 — 6,00 ha
ca. 5,71 -6,67 ha

Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Bauflachen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatsachlich fertig gestellten Wohngebaude mit der Bedarf-
sprognose zu vergleichen.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Jahr Wohngebaude Wohnungen in Wohn- Anzahl der WE pro
(Neuerrichtungen) gebeuden Neuerrichtung
Neuerrichtungen
g

Anzahl Anzahl WE
2011 7 7 100
2012 4 4 100
2013 10 10 100
2014 38 8 100
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2015 8 9 1,13
2016 9 11 1,22
2017 6 6 1,00
2018 12 12 1,00
2019 5 5 1,00
2020 8 15 1,9
Mittelwert 7,70 8,70 1,12

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth, eigene Berechnungen

Bei einem Ansatz von weiterhin im Durchschnitt 7,7 Wohngebauden pro Jahr mit 8,7 Wohnein-
heiten ergabe sich im Planungszeitraum von 10 Jahren ein Bedarf von ca. 77 Wohngebauden
mit 87 Wohneinheiten.

Bei einer kinftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2 EW/WE ergibt sich ein Einwohner-
gleichwert von 174 Einwohnern. Bei einer durchschnittlichen Dichte von 30-35 EW/ha ergabe
sich rechnerisch ein Bedarf von knapp 4,97 — 5,80 ha Bauflachen.

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

Im Ergebnis zeigt sich eine geringe Abweichung gegentiber dem ermittelten Bedarf von 0,74
— 0,87 ha. Die Ergebnisse der Vergleichsberechnung ergeben einen ahnlichen Bedarf an Bau-
flachen, wirden jedoch ein geringfiigig h6heres Entwicklungspotential begriinden.

Vorrang der Innenentwicklung

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

In Rahmen des Siedlungsmanagements des Landkreises Cham existiert fir die Gemeinde

Pemfling ein Leerstands- und Baullickenkataster. Dieses wird in Zusammenarbeit mit der
Kommune regelm&Rig aktualisiert und auf neue Informationen / Anderungen gepriift.

Aktuelle Informationen aus dem Baullickenkataster dokumentieren einen Bestand an theo-
retisch mobilisierbarem Baulandpotential von 73 Flachen im gesamten Gemeindegebiet. Diese
konzentrieren sich nach einer Luftbildauswertung vorrangig auf die neu entwickelten Bauge-
biete in Pemfling Siid sowie im Ortsteil Grol3bergerdorf.

In der Gemarkung Grafenkirchen sind 17 Baullicken vermerkt.

Hierbei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grund-
stiicke keinerlei Aussage Uber deren Verfugbarkeit trifft. Die im Baulickenkataster aufgefihr-
ten Baulticken werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Das Kataster trifft keine
Aussagen zur tatsachlichen Verflg- und Bebaubarkeit.

Die vorhandenen Bauliicken liegen Uberwiegend in Privateigentum, deren Eigentimer nicht

abgabe- oder baubereit sind. Somit stehen hier Bauwerbern keine freien Bauflachen zur Ver-
fugung.

Einige dieser Flachen sind zudem aus Griinden einer schwierigen ErschlielRungssituation oder
eines hohen Grundwasserstandes nicht realisierbar.
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Selbst wenn es der Gemeinde (unter erheblichem Aufwand) gelange, wenigstens einen Teil
der vorhandenen Bauliicken zu schliel3en und zu entwickeln, kann damit dennoch der konkret
bestehende Wohnbauflachenbedarf nicht gedeckt werden.

Neben dem Bauliickenkataster wird ein Leerstandskataster fir das Gemeindegebiet geflhrt.
Dieses enthalt Informationen zur Lage und Art des Leerstandes.

Aus dem Kataster geht hervor, dass in der Gesamtgemeinde derzeit insgesamt 35 Leerstande
an Wohngebauden vorhanden sind.

Nach aktuellen Informationen des Bayerischen Landesamtes fur Statistik verfiugt die Ge-
meinde Pemfling (Stand 31.12.2019) Uber 758 Wohngeb&ude. Im Verhaltnis zur aktuellen
Leerstandszahl kann festgestellt werden, dass in der Gemeinde ein Leerstand von 4,62 %
herrscht.

Dieser Wert ist fur eine Gemeinde wie Pemfling mit einer Gro3e von 44,54 km2 noch als niedrig
einzustufen und liegt im landkreisweiten Durchschnitt von rund 4 %.

Die Reaktivierung der leerstehenden Gebaude wird teilweise durch deren Zustand erschwert.
Uber 30 % der Leerstande befinden sich in einem baufalligen oder unsanierten Zustand und
konnen nur unter erheblichem (wirtschaftlichen) Aufwand als Wohnflachen zuriickgewonnen
werden.

Darlber hinaus sind die Eigentimer nicht abgabebereit, sodass die erfassten Gebaude einer
Wiedernutzbarmachung Gberwiegend nicht zur Verfligung stehen.

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

Von der Herausnahme einer Wohnbauflache aus dem FNP an anderer Stelle im Gemeinde-
gebiet wird aufgrund der dringenden Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gesamtgemeinde-
gebiet abgesehen.

Hinsichtlich der Standortwahl der Wohnbauflachen wird auf die Alternativenprifung im Rah-
men der 9. Deckblattdénderung FNP (im Parallelverfahren) verwiesen.

Die Gemeinde Pemfling ist dennoch weiterhin bemiiht, bestehende Baullicken zu schliel3en
und leerstehende Gebaude einer neuen Nutzung zuzuftihren.

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

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht mit einer Ortsrandarrondierung im Westen von Gra-
fenkirchen und dem Anschluss an vorhandene Siedlungsflachen diesem Ziel.

Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Gemeinde Pemfling und im Ortsteil Grafenkirchen
ist vorhanden. Dies ist mit der guten Anbindung an die BundesstralRe B 22 sowie der land-
schaftlich reizvollen Lage im Naturpark Oberer Bayerischer Wald zu begriinden.

Dass die Nachfrage im Gemeindegebiet hoch ist, zeigt die bisherige Entwicklung der Bauge-
biete ,Pemfling Kreuther Weg“ sowie ,GroRbergerdorf - Erlenstrafl3e”; hier sind bereits alle Par-
zellen verkauft, der Grof3teil ist bereits bebaut. Ausschlie3lich vereinzelte Parzellen sind der-
zeit noch unbebaut.

Auch fur die vorliegende Planungsflache liegen der Gemeinde bereits zahlreiche Anfragen vor.

Vorentwurfsfassung: 29.03.2021 Seite 16 von 40
Entwurfsfassung: 31.05.2021
Satzungsfassung: 16.08.2021



Gmd. Pemfling, B-Plan ,Grafenkirchen West“ im OT Grafenkirchen Begrindung, Umweltbericht

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

Im Rahmen der Neuabgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ,Oberer Bayerischer Wald*
am Ortsrand von Grafenkirchen, wird die Planungsflache bereits fur eine bauliche Entwicklung
bertcksichtigt. Der entsprechende Antrag auf Herausnahme des Plangebietes aus dem Land-
schaftsschutzgebiet, als zwingende Voraussetzung fir eine bauliche Entwicklung, wurde zwi-
schenzeitlich positiv beschieden. Die Herausnahme trat mit Bekanntmachung des Amtsblattes
der Regierung der Oberpfalz Nr. 7 vom 15.06.2021 in Kraft. Damit ist das stadtebauliche Ent-
wicklungsgebot beachtet.

Ziel der Gemeinde ist es, den Ortsteil Grafenkirchen nérdlich des Lohwegs, hin zu Kreisstral3e
CHA 19 zu entwickeln.

Der vorhandene Lohweg kann zur ErschlieBung der Planungsflachen genutzt werden. Damit
knupfen die Planungsflachen an bereits bestehende Siedlungsflachen von Grafenkirchen an.

Der Bebauungsplan, der die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und somit Wohn-
bauflachen vorsieht, umfasst eine Flache von rund 2,5 ha.

Damit deckt die verbindliche Bauleitplanung kurzfristig den Wohnbauflachenbedarf fir die Ge-
meinde Pemfling ab.

Alternative, freie Grundstiicke in der Gemeinde stehen aktuell fir eine Wohnbauflachenent-
wicklung nicht zur Verfligung.
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5. Wesentliche Auswirkungen
5.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflachen

Die Planungsflachen sind tber den bestehende Lohweg im Siuden (Ortsstral3e) erschlossen.
Dieser ist ausreichend dimensioniert. Ein straRenbegleitender Ful3weg ist nicht vorhanden.

Vom Lohweg aus ist die Planungsflache unmittelbar an die KreisstraRe CHA 19 im Westen
angebunden. Bei dieser sind die geforderten Bauverbots- und Beschrankungszonen nach Art.
23 und 24 BayStrWG zu beachten.

Laut StraRenverkehrszahlung 2015 wurden fur die KreisstralRe DTV-Werte von Kfz 195, LV
182 und SV 13 ermittelt. Auf Grund der niedrigen Verkehrsstéarke zahlt die CHA 19 zu den am
wenigsten frequentierten Straf3en im Landkreis Cham. Zudem mindet der zu erwartende
Quell- und Zielverkehr nicht ausschlieflich in die Kreisstral3e, sondern flief3t Giber den Lohweg
auch in Richtung Dorfmitte ab. Die Gemeinde verzichtet daher auf die erganzende Errichtung
einer Abbiegespur.

Uber die KreisstraRe CHA 19 besteht Anschluss an die BundesstralRe B 22, die ca. 300 m
Ostlich verlauft.

Die interne ErschlieBung erfolgt tGber eine HaupterschlieBungsstralle mit Wendemaoglichkeit
und zwei Stichstral3en.

Es ist § 8 der ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde Pemfling zu beachten.

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Planungsflachen ist durch die umliegenden StraRen und die
vorgesehenen Flachen fir Geh- und Radwege ausreichend gewahrleistet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der nachstgelegene Haltepunkt der Deutschen Bahn befindet sich ca. 5 km entfernt in Bal-
bersdorf (Gemeinde Waffenbrunn).

Der Ortsteil Grafenkirchen ist Uber die Regionalbuslinie 410 (Schénau- Tiefenbach —
Schonthal — Cham) an den regionalen OPNV angebunden.

Trinkwasserversorqgung

Die Versorgung der Planungsflache mit Trink- und Brauchwasser ist tUber die bestehenden
Leitungen der Gemeinde Pemfling im Lohweg gesichert. An diese kann angekntipft werden.

Schmutzwasserentsorgung

Die Planungsflache kann an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde Pemfling ange-
schlossen werden.

Im Lohweg besteht ein Schmutzwasserkanal, das das Schmutzwasser des Planungsgebietes
innerhalb der hier vorhandenen Straf3en zur gemeindlichen Klaranlage ableiten kann.

Fir die Planungsflache selbst ist ein Trennsystem vorgesehen.
Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (8 55
Abs. 1 Satz 1 WHG).

Niederschlagswasserentsorgung

Das auf der Planungsflache anfallende Niederschlagswasser floss bislang der Topografie fol-
gend in Richtung Stidwesten und Stiden ab. Hierfur verlauft parallel zur Fahrbahn der CHA 19
ein Graben.
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Im Zuge einer Baugrunduntersuchung wurden Sickerversuche durchgefiihrt, aus denen her-
vorgeht, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Planungsbereich grundsatzlich
maoglich ist.

Auf Grund des Gelandegefalles von Nordosten nach Sidwesten, besteht im Rahmen einer
Niederschlagswasser-Versickerung das erhohte Risiko, dass Bauparzellen, insbesondere un-
terliegende Baugrundstiicke, bei (Stark-)Regenereignissen von Uberschwemmungen betrof-
fen sind. AuRerdem besteht fir talseitig angrenzende Bauten die Gefahr von eindringendem
Sickerwasser.

Deshalb ist es vorgesehen, dass auf den privaten Bauflachen anfallende Niederschlagswasser
direkt an den neu zu erstellenden 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal innerhalb der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen einzuleiten.

Das Niederschlagswasser der offentlichen Flachen wird ebenfalls in den Niederschlagswas-
serkanal eingeleitet und im Siden des Planungsgebietes in einem Regenriickhaltebecken ge-
sammelt. Im Anschluss erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den westlich und stdlich verlau-
fenden Schindbergbach.

Gegebenenfalls notwendige wasserrechtliche Verfahren werden friihzeitig bei den zustandi-
gen Behorden beantragt.

Privat gesammeltes Niederschlagswasser (nicht zwingend erforderlich) kann als Brauchwas-
ser genutzt werden.

Grundwasser

Im Zuge des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durch die ifb Eigenschenk GmbH,
Deggendorf, durchgefuhrt. Mit den durchgefuhrten Erkundungen wurde bis zur Endteufe von
3,7 m u. GOK kein Grund-/Schichtenwasser angetroffen. Von einer Gefahrdung fir das Grund-
wasser Uber den Wirkungspfad Boden — Grundwasser ist auf Basis der Untersuchungsergeb-
nisse nicht auszugehen.

Oberirdische Gewasser sind im Planungsbereich nicht vorhanden.

In ca. 14 m westlicher Richtung, hinter der CHA 19 gelegen, befindet sich der Schindbergbach
in einer offenen Gelandemulde.

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

Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Der Lohweg sowie die geplanten Verkehrsfla-
chen verfugen Uber eine ausreichende Breite fir den Rettungsverkehr.

Bei der Anlage neuer Verkehrsflachen ist die ,Richtlinie ber Flachen fir die Feuerwehr" zu
beachten.

Zusatzliche Hydranten sind innerhalb des Planungsbereiches moglich und vor der Realisie-
rung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2 BayFwG muss
die Loschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der
ErschlieBungsmalnahme ausgefiihrt werden. Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu pla-
nen, dass eine maximale Entfernung von 75 m zwischen den Stral3enfronten von Gebauden
und dem nachstliegenden Hydranten eingehalten werden.

Der Wasserzweckverband der Chamer Gruppe kann ein Loschwasservolumen von 48 m3/h
bzw. 800 I/min tber eine Dauer von 2 Stunden hinweg aus ihrem Leitungsnetz liefern.
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Mit dem Bauantrag und dem Brandschutznachweis muss eine ausreichende Loschwasserver-
sorgung nachgewiesen werden.

Die ortsansassige Feuerwehr ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feuer-
schutz zu gewabhrleisten.

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

Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden Stral3en aus tber Leitungen der Bay-
ernwerk AG.

Uber das Plangebiet verlauft eine 20 kV-Stromfreileitung, die im Zuge der Baugebietsentwick-
lung verkabelt werden soll. Der bestehende Mast am Lohweg soll dabei bestehen bleiben. Hier
ist die zusatzliche Errichtung einer Transformatorenstation geplant. Fir deren Bau und Betrieb
wird eine Flache im Umfang von 15 — 25 m2 in Form einer beschréankten persénlichen Dienst-
barkeit gesichert.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden Stral3en
aus maoglich.

Geeignete und ausreichende Trassen flur die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen
sind an allen Stral3en vorhanden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Uber den Landkreis Cham. Der Lohweg verfligt Gber eine
ausreichende Breite flr den Entsorgungsverkehr.

Von Parzellen an StichstraRen ohne ausreichende Wendemdglichkeit oder an zu schmalen
Stral3en fir Mullentsorgungsfahrzeuge, missen die Eigentiimer dieser Parzellen ihre Millbe-
halter zur Abholung an der nachsten mit Mullfahrzeugen anfahrbaren Stelle bereitstellen.

Kinderspielplatze

Die nachstgelegenen Kinderspielplatze befinden sich ca. 200 m sudlich bei der Feuerwehr
sowie ca. 350 m ostlich am Muhlbach/ Schmitzdorfer Stral3e 2b.

Auf die Festsetzung von Flachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz wird daher im Rahmen
dieses Bebauungsplanes verzichtet.

5.2 Immissionsschutz

StralRenlarm

Sudlich der Planungsflache verlauft der Lohweg, der als Gemeinde-/ Ortsstral3e einzustufen
ist.

Durch den hier verlaufenden StralRenverkehr entstehenden Emissionen, die auf die Planungs-
flache wirken. Aufgrund der geringen Verkehrsbewegungen sind jedoch keine erheblichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Unmittelbar im Westen angrenzend verlauft die KreisstralRe CHA 19. Die Strecke ist uneinge-
schrankt, es ist eine maximale Geschwindigkeit von 100 km/h zul&ssig. Laut Stral3enverkehrs-
z&hlung 2015 wurden hier DTV-Werte von Kfz 195, LV 182 und SV 13 ermittelt. Auf Grund der
Verkehrsstarke der CHA 19 sind nach Aussage des Sachgebietes Immissionsschutz des
Landratsamts Cham erhebliche Belastigungen durch Verkehrslarm nicht zu erwarten.
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In ca. 300 m ostlicher Richtung liegt die Bundesstral3e B 22. Aufgrund der Distanz sowie der
dazwischen befindlichen Siedlungsbebauung sind hiervon ebenfalls keine negativen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Durch die geplanten Wohnnutzungen mit entsprechendem Quell- und Zielverkehr ist mit einem
Anstieg des Verkehrslarms auf der Orts- und Kreisstral3e zu rechnen.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen sowie der Baugebietsgréf3e ist die zu
erwartende Zunahme des innerdrtlichen Verkehrs als vertraglich einzustufen und stellt somit
keine erhebliche Beeintrachtigung der OrtsstraRen und Anwohner dar.

Die zusatzlich entstehenden Verkehrsbewegungen werden sich voraussichtlich nicht aus-
schlieBlich auf die innerértlichen Strafl3en erstrecken, sondern sich auch direkt in Richtung
KreisstralRe CHA 19 bzw. zur Bundesstralle B 22 bewegen. Eine erhebliche Zunahme des
Verkehrs sowie der Emissionen auf den Innerortsstraf3en ist somit nicht zu erwarten.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen 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

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

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

5.3 Denkmalschutz

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

In ca. 240 m 6stlicher Richtung befinden sich folgende Denkmaler:

= Bodendenkmal ,Archaologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im
Bereich der Kath. Kuratiekirche St. Laurentius in Grafenkirchen, darunter die Spuren
von Vorgangerbauten bzw. dlterer Bauphasen® (D-3-6641-0005)

= Baudenkmal ,Saalkirche, Dorfkirche, katholische Kirche, Kuratiekirche* (D-3-72-146-
19)

= Baudenkmal ,Schule, Dorfschule® (D-3-72-146-20)
= Baudenkmal ,Wohn- und Geschéftshaus, syn. Kaufmannshaus®“ (D-3-72-146-21)

Eine negative Beeintrachtigung der vorhandenen Denkmaler in Grafenkirchen durch die An-
derung ist aufgrund der Distanz sowie der dazwischen befindlichen Siedlungsbebauung nicht
zu erwarten.

Sollten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler aufgefunden
werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehtrde geman Art 8 Abs. 1-2 DSchG hingewiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.
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5.4 Altlasten

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

Im Zuge der Baugrunduntersuchung durch die ifb Eigenschenk GmbH, Deggendorf, wurden
alle untersuchten Materialproben als Z 1.1-Material gemaf Verfill-Leitfaden und LAGA M20
einzustufen. Von einer Gefahrdung fir das Grundwasser Uber den Wirkungspfad Boden —
Grundwasser ist auf Basis der Untersuchungsergebnisse nicht auszugehen.

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

Innerhalb des Planungsbereiches sind keine nach Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39
BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG sowie 8§ 30 BNatSchG geschitzte Biotopflachen vorhanden.

Unmittelbar im Norden grenzt jedoch das Flachland-Biotop ,Hecken und Feldgehdlze westlich
und nordlich Grafenkirchen® (6641-0045-013) mit der Beschreibung ,Hecken, naturnah (35 %);
Magere Altgrasbestande und Grinlandbrache (12 %); Magerrasen, bodensauer (5 %); Zwerg-
strauch- und Ginsterheiden (3 %)“ an.

Das Biotop erstreckt sich als lineare Struktur senkrecht zum Verlauf der KreisstraRe CHA 19
den Hang hinauf.

Sind Eingriffe in bestehende Biotopflachen geplant, ist hierfiir 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 Ausgleich zu erbringen.

Im Zuge der baulichen Entwicklung ist weder ein Eingriff in die Biotopflachen vorgesehen noch
zu erwarten. Wahrend der Baumafinahmen ist die angrenzende Biotopflache durch Bauzaune
oder andere geeignete Schutzeinrichtungen vor mechanischen Schaden, Uberfiillungen und
Abgrabungen zu schitzen.

Auch die vorhandenen Gehdlze auf der Boschung hin zum Lohweg sollen, sofern nicht fur die
ErschlieBung des Baugebietes bendtigt, erhalten bleiben.

Flachen oder Geholzstrukturen, die als Wald einzustufen sind und den Bestimmungen des
Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) unterliegen, sind nicht vorhanden.

5.6 Natur- und Landschaftsschutz

Die Planungsflache liegt im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ (ID NP-00007).

Daneben grenzt die Planungsflache im Norden und Westen an das Landschaftsschutzgebiet
,Oberer Bayerischer Wald“ (LSG-00579.01) an.

Laut § 5 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“ vom
15. Dezember 2006 sind ,alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebiets veran-
dern oder dem in § 3 genannten besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere alle
Handlungen, die geeignet sind, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, das Landschafts-
bild, den Naturgenuss oder den Zugang zur freien Natur zu beeintrachtigen®. Fur das Errich-
ten von u.a. baulichen Anlagen aller Art im Sinne der BayBO, StralRen, Wege, Rohrleitungen
etc. ist gemanR § 6 der Verordnung eine Erlaubnis einzuholen.

Bebauungen jeglicher Art sind in Landschaftsschutzgebieten somit nicht zulassig.
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Die Gemeinde Pemfling stellte parallel zur 9. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes
beim zustandigen Kreistag einen Antrag auf Herausnahme der Anderungsflache aus dem be-
stehenden Landschaftsschutzgebiet. Dieser Antrag wurde zwischenzeitlich positiv beschie-
den.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet durch die Planung zu
erwarten.
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Topographische Karte mit Lage des Geltungsbereiches (rot) im Kontext von Naturpark (gelb) und Land-
schaftsschutzgebiet (griin); Anm.: Eine aktuelle Darstellung der Landschaftsschutzgebietsgrenzen war
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht verfiigbar.

Im Norden sowie im Westen des Geltungsbereiches ist eine qualitative Randeingriinung auf
offentlichem und privatem Grund festgesetzt. Diese dient der Eingriinung der Bauflachen hin
zur freien Landschaft sowie der Vermeidung negativer Auswirkungen der Planung auf das
Orts- und Landschaftsbild.

Naturschutzgebiete, FFH-, Vogelschutzgebiete 0.a. sind von der Planung nicht betroffen.

5.7 Belange des Umweltschutzes

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

Er berlcksichtigt derzeit verfigbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange.
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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-
weltprufung fortgeschrieben.

5.8 Artenschutzrechtliche Belange

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

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

— Eine Rechtsverordnung, die nach 8 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu pri-
fen waren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Zur verbindlichen Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Priifung durch ei-
nen Biologen vorgesehen, da die Planungsflachen bereits landwirtschaftlich genutzt werden
sowie anthropogen gepragt sind.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, flr die eine verbotstatbestandsméaRige 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 Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkungen uberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieB3lich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemafd 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 Sied-
lung sowie bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen ist mit weit verbreiteten, ungefahr-
deten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohl-
meise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung
und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

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

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

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

Erhebliche Stérungen waren nur bei Baumaflinahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schluss an die kunftigen Baugebietsflachen (durch die Nutzungseinfliisse) temporar denkbar.
Im Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensraume in grof3er Zahl und guter
Quialitat, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Ver-
botstatbestéande nicht zu erwarten sind.

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

Des Weiteren ist zu erwdhnen, dass die Siedlungsflachen von Grafenkirchen bereits durch
anthropogene Strukturen einschlieBlich deren Beeintrachtigungen (OrtsstralRen, Verkehr,
landwirtschatftliche Nutzung, Siedlungen, Stromfreileitungen etc.) beeinflusst wird. Eine erheb-
liche Zunahme der Beeintrachtigungen durch die Bauleitplanung ist nicht zu erwarten. Die all-
gemeine Verflugbarkeit an Lebensraumen bleibt im raumlichen Zusammenhang gewabhrt.

Nach Auswertung der derzeit verfugbaren 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 Uberplanten Freiflachen derzeit nicht von einer
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgegangen werden. Hinweise auf Vorkommen
besonders oder streng geschiitzter Arten liegen aktuell nicht vor.

Mit hinreichender Sicherheit kann ausgeschlossen werden, dass durch das Vorhaben eine
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population an Brutvogeln sowie Ver-
botstatbestande ausgeldst 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) verst63t nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG, da die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten wegen der allgemeinen Verflgbarkeit im rAumlichen Zusammenhang ge-
wahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestande 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 Minimierungsmafinahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit nicht erkennbar.

5.9 Grinordnung
5.9.1 Leitziele der Grinordnung
Die gruinordnerischen 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.
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5.9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.9.2.1 Bedeutung fur den Naturhaushalt

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

Schutzgut Beschreibung Bedeutung
Arten / Lebens- | intensiv genutzte Ackerflache und Wechselgriinland, angrenzende gering
raume Geholz- und Strauchbestéande im nord- und sudostlichen Bereich

(im Norden Biotop), im Umfeld forst- und landwirtschaftliche Flachen
vorhanden, angrenzend Stral3en/Bebauung vorhanden, Lage an-
grenzend an ein Landschaftsschutzgebiet

Boden Landwirtschaftlich gepragt, geringe Deckschicht, durchschnittliche gering
nattrliche Bodenfruchtbarkeit

Wasser vermutl. hoher Grundwasserflurabstand, angrenzende Oberflachen- gering
gewasser (Schindbergbach), kein wassersensibler Bereich, Versi-
ckerung moglich

Klima/Luft westlicher Ortsrand von Grafenkirchen, Flache von Osten her stad- gering
tebaulich gepragt, Flache nach Stidwesten und Sitiden geneigt, freie
Lage mit gutem Luftaustausch (aufgrund der Gréf3e) ohne nennens-
werte Vorbelastung, Kaltluftproduktionsflachen im Umfeld vorhan-
den, geringe Bedeutung als Luftaustauschbahn mit Siedlungsbezug

Orts- und westlicher Ortsrand von Grafenkirchen, Flache von Osten her stad- gering
Landschaftsbild | tebaulich gepragt, Flache nur im Zusammenhang mit Siedlungsbe-
stand wahrnehmbar, Fernwirkung und Einsehbarkeit Richtung Su-
den und Westen, Umfeld landwirtschaftlich und wohnbaulich ge-
pragt, Vorbelastung durch technische Einrichtungen

Zusammengefasst: gering

5.9.2.2 Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs

Fur die Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenbedarfs werden ausschlielZlich die
Flachen betrachtet, die zukinftig baulich entwickelt werden sollen. Nicht mit in die Berechnung
ein gehen die Grinflachen sowie die festgesetzten Ausgleichsflachen.

Die Berechnung der notwendigen Ausgleichsflachen ergab somit:

Nutzung Eingriffsflachen Kompensations- | Ausgleichsflachen-
faktor umfang
Allgemeines Wohngebiet 14.138,21 m2 0,3* 4.241,46 m2
Offentliche Verkehrsflachen 2321,51 m2 0,3* 696,45 m2
Verkehrsflachen bes. Zweckbestim- 815,86 m? 0,3* 244,76 m2
mung — Geh- u. Radweg
Gesamt 17.275,58 m2 0,3* 5.182,67 m2

*gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender Versieglungs-
grad GRZ > 0,35, Typ A |, hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad unter Berlcksichtigung von maégli-
chen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
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Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs eine Flache von 5.182,67 mz.

Der gewahlte Kompensationsfaktor im unteren Wertebereich begriindet sich auf Grund fol-
gender Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen: u.a.

¢ Beschrankung der max. zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen
¢ Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
e Verbot von Sockelmauern bei Zaunen

e Festsetzung versickerungsfahiger Belage fir untergeordnete Verkehrsflachen/
Stellplatze

e Festsetzung der Deckenhdhen der 6ffentlichen Verkehrsflache und Bezug aller
Hohenfestsetzungen darauf

o Festsetzung einer Mindestbegrinung der Grundstiicke und Randeingriinung
e Festsetzung einer Randeingriinung auf 6ffentlichem und privatem Grund

o Festsetzung einer o6ffentlichen Griunflache im Sitdwesten als Eingriinung und
Puffer zwischen Wohnbauflachen und 6rtlicher Verkehrsflachen

e Verwendung autochthoner Geholze
e Beschrénkung der zulassigen Versiegelung durch GRZ und GFZ
¢ Festsetzung von maximalen Gebaudehthen
e Ausschluss von Blink- und Wechsellicht
o Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
e Festsetzung zugeordneter Ausgleichsflachen unmittelbar am Ort des Eingriffs
und im weiteren Gemeindegebiet
5.9.3 Ausgleichsmalinahmen

Die festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzflachen mit entsprechenden naturschutzrechtlichen
MaRnahmen dienen der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Land-
schaft durch die Bebauung und Erschlie3ung.

Tabellarische Ubersicht der Ausgleichsflaichenanteile und -verteilung

Maf3nah- Lage, Dimen- Fak- Anrechen- | Ausgleichs-
men- Kurzbeschreibung sion, Umfang bare Fla- flachen-
tor
nummer [m2] che [m?] umfang [m?]
Al Heckenpflanzung 931,94 m2 1 931,94 m2
zur Eingrinung FI.Nr. 72 (TF)
A2 Naturnahe Gestal- 857,28 m2 0,6 | 514,37 m?

tung Regenrickhalt | FI.Nr. 72 (TF)

5.182,67
A3 Streuobstwiese 3.371,80 m2 1 3.504,67 m?

FI.Nr. 1950 (TF)

A4 Biotopaufwertung 2.558,64 mz 0,1 | 231,69 m2
FI.Nr. 1950 (TF)

Der notwendige Ausgleichsflachenumfang ist sowohl innerhalb als auch aul3erhalb des Pla-
nungsbereiches vorgesehen.
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Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden allen Grundsticksflachen des Bebauungsplanes
gem. 8 9 Abs. 1 a Satz 2 BauGB zugeordnet.

Ausgleich Al

Der erste Teil des notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt intern, entlang der
Westgrenze des Baugebietes, auf einem Teilstiick des Flurstiicks Nr. 72 der Gemarkung Gra-
fenkirchen, in einem Umfang von 931,94 m2.

Vorgesehen ist das Anlegen eines zur Kreisstraf3e parallel verlaufenden Grinstreifens mit der
Anpflanzung von Alleebdumen und Hecken. Ziel der Mal3nahme ist die Entwicklung einer qua-
litativen Ortsrandeingrinung und Schaffung von Trenngrun hin zur CHA 19, das gleichzeitig
als Blendschutz dient.

Ausgleich A2

Der zweite Teil des notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt intern, auf der 6f-
fentlichen Griinflache im Sidwesten des Baugebietes, auf einem Teilstiick des Flurstiicks Nr.
72 der Gemarkung Grafenkirchen, in einem Umfang von 514,37 mz.

Vorgesehen ist die landschaftsgerechte Gestaltung der Griinfliche sowie eine naturnahe An-
lage und Bepflanzung des Regenrickhaltebeckens und dessen Umfeld. Ziel der MaRhahme
ist die Entwicklung einer Randeingriinung, Minimierung des technischen Erscheinungsbildes
sowie eine Nutzungsextensivierung und Entsiegelung der Fléache.

Die Flache (insg. 857,28 m?2) wird auf Grund der technischen Bauwerke zum Regenrlickhalt
und Stromverteilung lediglich zu einem Anteil von 60 % als Ausgleichsflache herangezogen.

Ausgleich A3

Der dritte Teil des notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt auRerhalb der Pla-
nungsflache auf einem Teilstuick des Flurstiicks Nr. 1950 der Gemarkung Pitzling, im Umfang
von 3.504,67 m2.

Hier erfolgt die Anlage einer Streuobstwiese mit extensiver Grinland-Unternutzung. Ziel der
MaRnahme ist die Entwicklung eines hochstammigen Obstbaumbestandes sowie einer arten-
reichen Extensivwiese zur Aufwertung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen und des
Landschaftsbildes.

Die feuchten und vernassten Flachen des angrenzenden Biotops beschranken sich auf die
bachbegleitenden Weidengebische (vgl. Ausgleichsflachenplan). Der benachbarte Offenland-
standort weist keine Vernassung auf und wird als geeignet fir die Anlage einer Streuobstwiese
erachtet.

Ausgleich A4

Der vierte Teil des notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt aul3erhalb der Pla-
nungsflache auf einem Teilstlick des Flurstiicks Nr. 1950 der Gemarkung Pitzling, im Umfang
von 231,69 m2,

Hier befindet sich bereits das Flachland-Biotop ,Der Aubach um Rannersdorf mit Feuchtwald
und NaRwiesen® (6741-0055-005) mit der Beschreibung ,sonstiger Feuchtwald (incl. degene-
rierte Moorstandorte) (27 %); Artenreiches Extensivgrinland (20 %); Feuchte und nasse Hoch-
staudenfluren, planar bis montan (15 %); Gewasser-Begleitgehdlze, linear (5 %); Unverbautes
FlielRgewasser (2 %)“. Die tatsachlichen Biotopgrenzen weichen von den kartierten Grenzen
ab. Als Basis fur die Ausgleichsflachenbilanzierung wird die tatséachliche Abgrenzung zwischen
Geholzstrukturen und Offenlang zu Grunde gelegt. Die offenen Wiesenflachen sind von Siden
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nach Norden, hin zum Aubach, geneigt. Eine Vernassung der Offenlandflaichen konnte nicht
(mehr) festgestellt werden.

Ziel der MalRnahme ist, die hier bereits befindlichen Strukturen durch Ergénzungspflanzungen
und das Erweitern des Bestandsbiotops naturschutzfachlich und 6kologisch aufzuwerten.

Die Flache (insg. 2.558,64 m?) wird auf Grund des bestehenden, kartierten Flachlandbiotops
lediglich zu einem Anteil von ca. 10 % als Ausgleichsflache herangezogen.

Durch die festgesetzten Mal3nahmen entstehen neue Lebensrdume fir Flora und Fauna, be-
stehende Pflanzflachen werden in ihrer naturschutzrechtlichen Wertigkeit gesteigert.

Es ist davon auszugehen, dass die naturschutzfachlichen Ausgleichsmaf3inahmen die Eingriffe
in den Naturhaushalt kompensieren.

Die Ausgleichsflachen sind dem Bayerischen Landesamt fiir 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 Bauleitplanung ist es, die konkret bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen am
Hauptort Pemfling und im Ortsteil Grafenkirchen zu decken und Abwanderung zu verhindern.
Dabei sollen die geplanten Wohnbauflachen an den vorhandenen Siedlungsbestand anknip-
fen.

Konkrete Anfragen sowie der vorliegende Bedarf bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamt-
umfang der Planungsflachen umfasst ca. 1,9 ha.

Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich als Acker/Grinland genutzt und ist von
Norden nach Siiden geneigt. Die Flachen schlieRen unmittelbar an den Siedlungsbestand von
Grafenkirchen an.

Die Planungsflachen sollen einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung zugefuhrt werden.
Dabei soll der westliche Ortsrand von Grafenkirchen neu abgerundet und hin zur freien Land-
schaft eingegrint werden.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird ein Griinordnungsplan erstellt und integriert.

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

6.1.2 Prifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Hinsichtlich der Standortwahl wird auf die Standortalternativenpriifung im Rahmen der 9.
Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren verwiesen.

Im Rahmen einer Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes Pemfling sollte die Prob-
lematik, wo potentielle Wohnbauflachen zur Deckung des Bedarfes stadtebaulich langfristig
sinnvoll und realisierbar sind, vertiefend untersucht und lokalisiert werden.

Die vorliegend Uberplante Flache konnten erfolgreich von der Gemeinde erworben werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden andere ErschlieBungskonzepte Uberprift. Dazu
zahlte eine ErschlieBung von Osten Uber bestehende Siedlungsflachen sowie von Westen mit
direktem Anschluss an die Kreisstraf3e. Da die Umweltauswirkungen bei gleichzeitig erhdhtem
wirtschaftlichem Aufwand vergleichbar oder gro3er waren, wurde einem Anschluss an den
Lohweg, als StichstraRe mit Wendemoglichkeit, der Vorzug gegeben.

Die vorgesehene lockere Bebauung ist durch die Abschissigkeit des Geldndes begrindet.
6.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Berticksichtigung

6.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

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

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Pemfling ebenfalls dem landlichen Teil-
raum zu, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestéarkt werden soll.

Die Planungsflache liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007). Ins-
besondere der nordliche Teil der Planungsflache liegt in der Schutzzone des Naturparks.

Sudwestlich der Planungsflache liegt das Landschaftliche Vorbehaltsgebietes Nr. 24 ,Sid-ab-
fall des Vorderen Oberpfalzer Waldes (zwischen R6tz und Cham)®.
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Naturschutzgebiete, regionale Griinziige, Trenngriin, Vorranggebiete fiir Natur, Wasser, Land-
schaft 0.4. sind von der Anderung nicht betroffen.

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

6.2.2 Landschaftsplan

Ein separater oder integrierter Landschaftsplan besteht fur die Gemeinde Pemfling derzeit
nicht.

6.2.3 Sonstige Fachplane 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 westlichen Ortsrand von Grafenkirchen.

Im Norden, Westen und Siden grenzen land- und forstwirtschaftliche Flachen an. Im Osten
setzen sich die Wohnbauflachen von Grafenkirchen fort.

Die Planungsflache ist erschlossen tber den Lohweg im Stden. Hier besteht kein straRenbe-
gleitender FuRweg. Im Westen grenzt die Kreisstralle CHA 19 unmittelbar an.

Durch den hier entstehenden Verkehrslarm sowie durch die landwirtschaftliche Nutzung im
Umfeld ist der Planungsbereich sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immis-
sionstechnisch vorbelastet.

Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Anlagen in unmittelbarer Nahe sind nicht
bekannt.

Das Planungsgebiet ist von Norden nach Siden geneigt und wurde bislang landwirtschaftlich
als Ackerflache genutzt.

Der Planungsbereich hat keine erhdhte Bedeutung fur Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bereits eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet. Im direkten Umfeld bestehen keine Er-
holungseinrichtungen.

Auf der Kreisstralle CHA 19 verlauft ein regionaler Radwanderweg (schwarz auf gelb 9) in/
aus Richtung der Stadt R6tz. Durch den Ortskern von Grafenkirchen verlauft der Fernradwan-
derweg ,Grunes Dach® sowie der ,Barenhdhlenweg® als drtlicher Wanderweg (schwarz auf
weil3-rot Pe2).

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.
6.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen Uber geschitzte Arten im Planungsbereich liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In der Umgebung bestehen Stral3en, StralRengrdben, land- und forstwirt-
schaftliche Nutzflachen sowie Siedlungsflachen mit privaten Hausgarten.

Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung als Wiese/ Griinland ist mit einem eher
eingeschrankten Artenspektrum zu rechnen.
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Im Norden und Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald® (ID
LSG-00579.01) an die Anderungsflachen an.

Innerhalb des Planungsbereiches sind keine nach Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39
BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG sowie 8 30 BNatSchG geschutzte Biotopflachen vorhanden.

Unmittelbar im Norden grenzt jedoch das Flachland-Biotop ,Hecken und Feldgehdlze westlich
und nérdlich Grafenkirchen® (6641-0045-013) mit der Beschreibung ,Hecken, naturnah (35 %);
Magere Altgrasbestande und Grinlandbrache (12 %); Magerrasen, bodensauer (5 %); Zwerg-
strauch- und Ginsterheiden (3 %) an.

Das Biotop erstreckt sich als lineare Struktur senkrecht zum Verlauf der Kreisstral3e CHA 19
den Hang hinauf.

Flachen oder Geholzstrukturen, die als Wald einzustufen sind und den Bestimmungen des
Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) unterliegen, sind nicht vorhanden.

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 Flachen sind Giberwiegend unversiegelt und werden als Acker/ Wiese/ Grunland mit Wech-
sel- und Dauerbewuchs genutzt. Durch den vorhandenen, ehemals zum Unterstellen landwirt-
schaftlicher Maschinen genutzte Schuppen ist eine kleinteilige Versiegelung vorhanden.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen B6-
den aus dem System Neoproterozoikum bis Karbon aus der Gruppe Meta-Sedimentgesteine
der geologischen Einheit ,Moldanubikum s. str., Metatektischer Biotit-Gneis* vor, die wie folgt
beschrieben werden: ,meist hell-dunkel gebéndert, z. T. feinlagig; mit Quarz-Mobilisaten; mit
Einschaltungen von Kalksilikatgesteinen, feinkdrnigen Biotit-Plagioklas-Gneisen®.

Laut der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,harte
Festgesteine, metamorph, oberflachlich oft zu Lockergestein verwittert* aus ,,Gneis, Uberdeckt
oder wechselnd mit Verwitterungsgrus® mit einer hohen bis sehr hohen, teils mittleren Tragfa-
higkeit vor: ,in ungestértem und unverwittertem Zustand guter Baugrund, wechselnd machtige
Verwitterungszone, oft mit Blécken oder Festgestein, z. T. Setzungsunterschiede méglich (qu
wechselnd, unverwittert bis Uber 50 MPa, stark verwittert bis unter 1,25 MPa)“.

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

Im Zuge des Verfahrens zur 9. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes Pemfling
wurde eine Baugrunduntersuchung beauftragt, bei der vier Schirfen auf der Planungsflache
durchgefuhrt wurden. Aus diesen geht hervor, dass sich nach einem etwa 30 cm dicken
Oberboden aus tonigem, sandigem, schwach kiesigem Schluff in steifer bis halbfester Konsis-
tenz, bis zur Erkundungsendtiefe schluffige, teilweise schwach kiesige Sande anschlieen.
Diese stellen Zersatzbéden des anstehenden Festgesteines dar, in denen stark verwitterte
Gesteinsbruchstiicke enthalten sind.

Festgestein wurde nicht aufgeschlossen. Unterhalb der Aushubsohle ist jedoch mit einem
Ubergang zu schwach bis unverwittertem Festgestein zu rechnen.

Auf der Grundlage von Sickerversuchen wurde festgestellt, dass eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser im Planungsgebiet moglich ist.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.
Es liegen keine Boden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.

Vorentwurfsfassung: 29.03.2021 Seite 32 von 40
Entwurfsfassung: 31.05.2021
Satzungsfassung: 16.08.2021



Gmd. Pemfling, B-Plan ,Grafenkirchen West“ im OT Grafenkirchen Begrindung, Umweltbericht

Informationen Uber Auffullungen, Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.

6.3.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb der Planungsflache ist kein Oberflichengewdasser vorhanden.

Im Westen befindet sich der Schindbergbach als offener Graben in einer Gelandemulde, der
weiter Ostlich in den Miuhlbach mindet.

Die Planungsflache ist von Norden nach Suden geneigt. Das auf der Planungsflache bisher
anfallende Niederschlagswasser floss der Topografie folgend Richtung Sidwesten in den stra-
Renbegleitenden Graben zur CHA 19 ab.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflachen oder Wassersensible
Bereiche sind nicht vorhanden.

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung,
die umliegenden Stral3en sowie die Siedlungsflachen.

Angaben Uber den mittleren hdchsten Grundwasserstand liegen derzeit nicht vor.

Im Rahmen der durchgefuhrten Baugrunduntersuchung wurde weder Grund- noch Schichten-
wasser angetroffen. Nach starkeren oder langanhaltenden Niederschlagen kdnnen einzelne
Stauwasservorkommen nicht ausgeschlossen werden.

6.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Planungsbereich liegt am westlichen Ortsrand von Grafenkirchen und ist von Norden nach
Siden geneigt.

Ostlich setzen sich Wohnbauflachen 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 Durchliftungsqualitaten in Richtung Stden.

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 Planungsbereich hat aufgrund der Lage am Ortsrand und der Topografie eine
eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fiir Grafenkirchen. Die Kaltluft fliel3t in Richtung
Siden in die freie Flur ab.

Grof¥flachige Frischluftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhangenden forst-
und landwirtschaftlichen Flachen um Grafenkirchen. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fur
den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immis-
sionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.
6.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Planungsbereich liegt am westlichen Ortsrand von Grafenkirchen und ist von Norden nach
Suden geneigt.

Uber die Planungsflache verlauft eine 20 kV-Freileitung mit Mast am Lohweg.

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

Aufgrund der Lage und Topografie der Flache entsteht eine Fernwirkung in Richtung Stden.
Eine Fernwirkung/ Einsehbarkeit in Richtung Norden, Osten und Westen ist durch die umlie-
genden Wald- und Siedlungsflachen sowie die Topografie der Flache eingeschrankt.
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Blick von Suden nach Norden auf die KreisstraRe CHA 19 mit straBenbegleitendem Graben und nach Norden
ansteigender Planungsflache, rechts: ehem. Schuppen (aktuell ungenutzt)

r_,!_

Blick von Sudwesten nach Osten liber den Lohweg zum Ortseingang Grafenkirchen, links: Planungsflache mit
Stromfreileitung, Mast und Béschung samt Bewuchs

Innerhalb von Grafenkirchen pragen Wohngebaude mit Hausgérten, die Kirche St. Laurentius
sowie Grinflachen das Ortsbild.

Im weiteren Umfeld pragen grof3flachige landwirtschaftliche Nutzflachen, Stromfreileitungen,
Einzelgehofte sowie zusammenhangende Waldflachen das Landschaftsbild.
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6.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter

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

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

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht bertihrt.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

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

6.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

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

6.4.1 Schutzgut Mensch
Der Planungsbereich wurde bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Auf das Planungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen der umliegenden Straf3en
sowie wohnbaulichen und landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

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

Es ist von einer eher geringen Zunahme von Verkehrslarm und Immissionen durch die Ande-
rung im benachbarten Siedlungsgebiet auszugehen. Eine erhebliche Zunahme des innerdrtli-
chen Verkehrs ist aufgrund der Flachengrdl3en nicht zu erwarten. Es ist zu vermuten, dass der
Grofteil der Verkehrsbewegungen direkt auf die KreisstraRe CHA 19 zu- und ablieRen wird.

Waéhrend der Bauzeit konnen zusatzliche 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 sollten ggf. MaBnahmen gegenliber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

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

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéngigkeit erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar sein wird.
Die dafur 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 zukiinftigen baulichen Anlagen
zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen auf nachfolgender verbindlicher Bauleitpla-
nebene (Gebaudehdhen, Randeingrinungen, Hohenbeschréankung der Gebaude, Mindestbe-
grinung etc.) kbnnen negative Auswirkungen vermieden werden.
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Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zuldssigen Grenzwerte gem.
26. BImSchV liegen nicht vor.

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

Durch die zukiinftige Bebauung und Versiegelung werden die vorhandenen Lebensraume voll-
standig verandert. Der Verlust einer landwirtschaftlichen Flache ist unvermeidbar. Gegenuber
den offenen Flachen werden lberbaute und versiegelte Flachen entstehen.

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

Ein Eingriff in das nordlich angrenzende Biotop ist weder zu erwarten noch vorgesehen. Sollte
dies im weiteren Verfahren dennoch notwendig werden, ist hierflr ein entsprechender Aus-
gleich zu schaffen.

Gleiches gilt fur den Gehdlzbestand an der suddstlichen Boschung (6ffentlicher Grund). Sofern
dieser Bereich nicht fir die ErschlieBung notwendig ist, sollen die Gehélze bestehen bleiben.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintrachtigung der Fluchtdistanz, sind
wahrend der Bau- und ErschlielBungsmaflRnahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflachen moglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im Umfeld des Pla-
nungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen auszugehen.

Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen im Bebauungsplan
sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten.

Durch die verbindliche Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen und die Festset-
zung von AusgleichsmalRnahmen auf verbindlicher Bauleitplanebene erfolgt ein Ausgleich fur
die zu erwartende Bebauung und Versiegelung. Hierdurch entstehen neue Lebensraume fir
Flora und Fauna.

Gleiches gilt fir die Festsetzung der Mindestbegrinung innerhalb der geplanten Bauflachen,
die neue Lebensraume schafft.
6.4.3 Schutzgut Boden

Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Durch den vorhandenen Schup-
pen im Siden ist bereits eine Teilversiegelung vorhanden.

Mit der Anderung erfolgt eine weitere Versiegelung des Bodens durch Uberbauung und befes-
tigte Flachen.

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

Altlasten liegen nicht vor.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf der Planungsflache méglich.

Nichtsdestotrotz ist eine direkte Ableitung des auf den privaten Bauflachen anfallenden Nie-
derschlagswassers in den o6ffentlichen Kanal und in ein Regenrtickhaltebecken/ -raum vorge-
sehen. Von hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den Schindbergbach.

Private Zisternen sind dennoch maéglich, aber nicht zwingend erforderlich.
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Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieRen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintragen durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Félle sind jedoch grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

6.4.4 Schutzgut Wasser
Es sind keine Wasserschutzgebiete oder wassersensiblen Bereiche betroffen.

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 die Versiegelung, ein 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 auszuschliel3en. Geringfugige und zeitlich beschrankte 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 Entwasserung gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfla-
chengewasser vermieden werden kdnnen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Planungsflachen mdéglich, jedoch auf
Grund der Topographie und zum Schutz von Unterliegern nicht zuléssig.

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 fachgemafien Vorreinigung des Niederschlag-
wassers nicht zu erwarten.

Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und Nahrstoffen, vor allem bei
Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollstdndig ausschlie3bar. Diese Tatsache ist daher
grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

6.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auf3erhalb des Planungsbereiches sind durch die geplanten Nut-
zungen grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

Als mégliche Faktoren fur eine Beeinflussung der Luftqualitat 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 NO2, werden sich durch das zukinf-
tige Verkehrsaufkommen entsprechend erhdhen. Anlagenspezifische Emissionen einzelner
Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls mdglich. Im Untersuchungsgebiet
bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Luft.

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

Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Planung unberihrt.
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Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung kénnen negative Eingriffe minimieren.
6.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachguter

Im Umfeld der Planungsflache sind Einrichtungen wie Gebaude, Stral3en, Stromfreileitungen
etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Eine bauliche Entwicklung wird die vorhandene Situation abhangig vom Volumen, zulassigen
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 Si-
den zu erwarten. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist je-
doch nicht zu erwarten. Die zuklnftige Bebauung wird ausschlie3lich im Zusammenhang mit
den bestehenden Siedlungsstrukturen von Grafenkirchen wahrgenommen werden.

Der westliche Ortsrand von Grafenkirchen wird durch die Anderung neu abgerundet.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann mit entsprechenden Festsetzungen zu
Dachformen, Gebaudehdhen, Abgrabungen und Aufschittungen, Stitzmauern und Randein-
grinung eine negative Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes 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 Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung 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 Flache wirde nicht natur- und artenschutzrechtlich aufgewertet werden.

Der vorhandene Bedarf an Wohnbauflachen wiirde an anderer Stelle mittelfristig zu nicht
guantifizierbaren Eingriffen flhren.

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

6.5.1 MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

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

= Beschrankung der max. zuldssigen Aufschittungen und Abgrabungen
= Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Z&u-
nen

= Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur untergeordnete Verkehrsflachen/ Stell-
platze

» Festsetzung der Deckenhthen der offentlichen Verkehrsflachen und Bezug aller Ho-
henfestsetzungen darauf

= Festsetzung ortstypischer Dachfarben und -formen

» Festsetzung einer Mindestbegriinung der Grundstiicke
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= Festsetzung einer offentlichen Grinflache

» Festsetzung einer Randeingriinung auf privatem Grund

= Verwendung autochthoner Geholze

= Beschrankung der zulassigen Versiegelung durch GRZ und GFZ

= Festsetzung von maximalen Gebaudehohen, die eine tberméaRige Hohenentwicklung
vermeiden

= Ausschluss von Werbeanlagen auf dem Dach sowie von Blink- und Wechsellicht
» Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
= Festsetzung zugeordneter naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen und -maf3nah-
men unmittelbar am Ort des Eingriffs und im weiteren Gemeindegebiet
6.5.2 Artund Ausmal von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Gemeinde Pemfling nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
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
grundsatzlich fur alle Schutzgiter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kap.
erlautert.

6.5.3 Ausgleichsmalinahmen

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind sowohl Flachen innerhalb als auch auRerhalb des
Planungsbereiches vorgesehen.

Diese befinden sich innerhalb des Gemeindegebiets Pemfling im gleichen Naturraum wie die
Eingriffsflachen.

6.6 Verfahren und Methodik der Umweltprtfung

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 Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzglter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie eine Ortshegehung. Zur Ermittlung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergdnzender Bestandserhebung.

Zur Beurteilung der Schutzguter Boden und Wasser erfolgte die Durchfiihrung einer Baugrund-
untersuchung.

Fur die weiteren Schutzgiter sind keine gesonderten Gutachten vorgesehen.

6.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

6.8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt

Unter bestimmten Umstéanden kann sich bei der Planaufstellung andeuten, dass sich in der
Planfolge spéater ggf. zusatzliche nachteilige Umweltauswirkungen ergeben kdnnten. Dann wa-
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ren besondere UmweltiberwachungsmalRnahmen nach § 4c BauGB bereits bei der Planauf-
stellung zu bestimmen, um diese eventuellen Auswirkungen moglichst friihzeitig ermitteln zu
kdnnen.

Fur das Plangebiet sind keine derartigen Umweltiiberwachungsmaflinahmen notwendig, da
derzeit keine Umweltauswirkungen ersichtlich sind, die tiber die bereits beschriebenen und im
Rahmen der Eingriffsregelung auszugleichenden Beeintrachtigungen hinausgehen.

6.9 Grenziuberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenzuberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

6.10 Zusammenfassung

Ziel der vorliegenden, verbindlichen Bauleitplanung ist es, den konkret bestehenden Bedarf
nach Wohnbauflachen an stadtebaulich geeigneter Stelle in Grafenkirchen zu decken.

Damit sollen attraktive Wohnbauflachen insbesondere fir die ortsansassige Bevolkerung ge-
schaffen und eine Abwanderung von Wohnbevdélkerung verhindert werden.

Die Planungsflachen knipfen unmittelbar an den Siedlungsbestand von Grafenkirchen an.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll fir die Planungsflachen eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung gewéahrleistet werden.

Konkrete Anfragen sowie der vorliegende Bedarf bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamt-
umfang des Allgemeinen Wohngebietes umfasst ca. 1,9 ha.

Die Gemeinde hat sich aufgrund des Bedarfes und nach Priifung verschiedener Standortalter-
nativen fur die Realisierung einer Entwicklungsflache am westlichen Ortsrand von Grafenkir-
chen entschieden.

Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt und ist von Norden nach Suden
geneigt.

Auf das Plangebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Straf3e und landwirtschaftliche
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 Erschlie3ung kénnen die vorhandenen Straf3en und Leitun-
gen im Umfeld genutzt werden.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lasst vorwiegend auf Vo-
gelarten im Geltungsbereich schlie3en. Weitere geschitzte Tier- und Pflanzenarten sind auf-
grund der landwirtschaftlichen Nutzung nicht zu erwarten. Auswirkungen und Beeintrachtigun-
gen sind durch die Verdnderung der Lebensraumsituation zu erwarten.

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

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

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

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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