Gemeinde Pemfling
9. Deckblatténderung Flachennutzungsplan Pemfling

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

Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Anlass der 9. Deckblattéanderung des Flachennutzungsplanes Pemfling ist die konkret beste-
hende Nachfrage nach Wohnbauflédchen im Ortsteil Grafenkirchen.

Die Anderungsflachen, die bislang landwirtschaftlich genutzt wurden, kntpfen an die vorhan-
denen Siedlungsflachen von Grafenkirchen an und umfassen rund 1,9 ha.

Da die Anderungsflachen zum Teil in einem Landschaftsschutzgebiet lagen, wurde friihzeitig
eine Herausnahme aus diesem beantragt und fiir positiv beschieden.

Die Anderungsflachen sollen einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung zugefiihrt wer-
den. Mit der 9. Deckblatténderung soll auf vorbereitender Bauleitplanebene die rechtliche Vo-
raussetzung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Grafenkirchen West* geschaffen wer-
den.

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

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

Die Regierung der Oberpfalz gab in der friihzeitigen Beteiligung den Hinweis, sich ausfihriich
mit der Bedarfsermittiung fir die vorliegende Anderung sowie den vorhandenen Innenentwick-
lungspotentialen auseinanderzusetzen. In der Folge wurde in den Planunteriagen ein detail-
lierter Bedarfsnachweis erganzt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde zuséatzlich an-
geregt, die angesetzte Prognose der zukiinftigen Belegungsdicht zu reduzieren sowie die tat-
sachlichen Bevélkerungszahlen der vergangenen Jahre mit in die Betrachtung einflieBen zu
lassen. Die Anregungen wurden im weiteren Verfahren erganzt.

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

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

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege beim Landratsamt Cham gab den Hin-
weis, das nérdlich angrenzende Biotop im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu erhal-
ten, was zur Kenntnis genommen wurde. Ansonsten bestand, vorbehaitlich einer Zustimmung
des Kreistages fur die Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet, Einverstdndnis mit
der geplanten Deckblattanderung.

Das Sachgebiet Wasserrecht gab Hinweise zur Versickerung, Ableitung von Niederschlags-
wasser sowie zu bestehenden oder neu zu beantragenden wasserrechtlichen Genehmigun-
gen. Zudem bat es um eine Begriindung zur geplanten Sammlung und gedrosselten Ableitung
in den Schindbergbach, obwohl eine Versickerung grundsétziich mdoglich ist. Dies wurde in die
Abwagung sowie die Begriindung eingestellt.



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

Das Sachgebiet Tiefbau beim Landratsamt Cham gab zu bedenken, dass der Anschluss an
die KreisstraBe richtlinienkonform auszufithren ist, was fiir die verbindliche Bauleitplanung zur
Kenntnis genommen wurde.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg regte ebenfalls an, das im Baugebiet anfallende Nie-
derschlagswasser vorrangig zu versickern. Auch hier wurde die Begriindung zur Sammlung
und Ableitung in den Schindbergbach in die Abwaégung eingestellt.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Cham erinnerte an das Prinzip der Fl&-
cheneinsparung und regte zunéchst das Schlieen vorhandener Bauliicken an. In der Abwa-
gung wurde auf die Standortalternativenpriifung verwiesen.

Der Bayerische Bauernverband wies auf vorhandene Fahrsilos im Umfeld hin, die zur Kenntnis
genommen wurden. Auf Emissionen aus der umliegenden Landwirtschaft wird in den Planun-
terlagen bereits verwiesen.

Die Bayernwerk verwies auf den Schutz des Bestandes, der Sicherheit und des Betriebes ihrer
bestehenden Anlagen, die zur Kenntnis genommen werden konnten.

Zusammenfassung

Die 9. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Pemfling widmet landwirtschaftliche
Flachen in Allgemeine Wohnbauflachen um.

Die Anderungsflachen knupfen an die bestehenden Siedlungsflachen von Grafenkirchen an
und kénnen an deren Infrastruktureinrichtungen angebunden werden.

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

Gemeinde Pemfling, den 30.06.2021 /%/

7
Franz Haberl, Erster Birgemeister
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1. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Pemfling hat in der Sitzung vom 21 .04.2020 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
9. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
14.05.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Of‘fentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhérung fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
21.04.2020 hat in der Zeit vom 02.12.2020 bis 04.01.2021 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
21.04.2020 hat in der Zeit vom 30.11.2020 bis 1 Monat nach Zugang stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 18.01.2021 wurden die
Behérden und sonstigen Trager sffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
07.04.2021 bis 1 Monat nach Zugang beteiligt.

5. Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 18.01.2021 wurde mit der Be-
grindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.05.2021 bis 07.06.2021 offentlich aus-
gelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 28.06.2021 den Flachennutzungs-
plan in der Fassung vom 28.06.2021 festgestellt.

Pemfling, den _30.06.2021

Franz Haberl, Erster Biirgermeister

7. Das Landratsamt Cham hat den Flachennutzungsplan mit Bescheid vom24.04.2011 AZ Bau? ~6400 4-
2664 —2020-7P gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Pemfling, den 03.08.202 4 %/

Franz Haberl, Erster Blrgermeister

8. Ausgefertigt

Pemfling, den 9. . 2024 /%/

Franz Haberl, Erster Biirgermeister

Q’hm\:/
9. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde amO_ﬁ.g?.sz geman §
6 Abs. 5 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den (iblichen Dienststunden in der Gemeinde Pemfling zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachen-
nutzungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2

~oon

sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Pemfling, den 09.08. 102 4 %/

Franz Haberl, Erstér Burgermeister
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2. Planzeichnung und Legende
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Gemeinde Pemfling, 9. Deckblattéanderung FNP Begrundung, Umweitbericht

3. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Anlass der 9. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Pemfling ist die gestiegene
Nachfrage nach Wohnbauflachen im Ortsteil Grafenkirchen.

Die hohe Nachfrage ist u.a. mit der guten Anbindung des Ortsteils an die Bundesstrake B 22
(Weiden — Cham) sowie der Lage im Naturpark Oberer Bayerischer Wald zu begriinden.

Die Siedlungsflachenentwicklung von Grafenkirchen ist durch die Lage an der Bundesstrale,
der Nahe zu Bachldufen, Quell- und Wasserschutzgebieten, der Lage im Landschaftsschutz-
gebiet sowie umliegenden Waldflachen stark eingeschrénkt.

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

Damit ist die bedarfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur Deckung der kon-
kret bestehenden Wohnbauflachennachfrage notwendig.

Ziel der Deckblattanderung ist es, attraktive Wohnbauflachen fiir die ortsansassige Bevélke-
rung bereitzustellen.

Hierfir konnte die Gemeinde die Anderungsfliche erfolgreich erwerben.

Gemal dem Gebot der Siediungsanbindung kniipft die Anderungsflache an die vorhandenen
Siedlungsfléchen von Grafenkirchen an. An deren Infrastrukturen kann angeschlossen wer-
den.

Ziel der ['A}nderung ist die langfristige Sicherung der stadtebaulichen Entwickiung und Ordnung
auf den Anderungsflachen.

Zusatzlich dazu soll der westliche Ortsrand von Grafenkirchen neu abgerundet und hin zur
freien Landschaft sowie zur Kreisstrale eingegriint werden.

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

Mit der 9. Deckblattdnderung soll auf vorbereitender Bauleitplanungsebene die rechtliche Vo-
raussetzung flr die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Grafenkirchen West" geschaffen wer-
den.

Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

4. Bedarfsbegriindung

Bei der Bedarfsermittiung fiir Wohnbauflachen sind folgende Faktoren zu beriicksichtigen:
= die natirliche Bevélkerungsentwicklung,

® die Haushaltsstrukturveranderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgrofe,
steigende Raumanspriiche der Wohnbevélkerung auf Grund steigender individuelier
Raumanspriiche sowie die abnehmenden HaushaltsgréRen bei haufig gleichbleiben-
den WohnungsgroRen),

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

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

= die bestehenden und aktivierbaren Bauliickenpotenziale fiir eine Innenentwickiung.
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Bevdlkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fur Statistik, Furth, geht in der Regionalisierten Bevélkerungsvo-
rausberechnung bis 2038 (Stand Januar 2020) fur den Landkreis Cham von einer ,stabilen”
Bevolkerungsentwickiung von -2,5 bis unter 2,5 % aus. Demnach scll die Bevélkerung im
Landkreis von 127.900 (2018) auf etwa 128.200 Menschen (2038) leicht ansteigen.

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

Bevélkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl T

2009 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 09
2018 2231 14 06
2017 2229 -2 -01
2018 2224 -5 -02

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

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, Fiirth, 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 fiir Statistik geht jedoch von einem sinkenden
Bevolkerungsstand von 2.200 Personen bis zum Jahr 2031 aus (Demographie-Spiege! fiir
Bayern, Gemeinde Pemfling, Stand Juli 2019).

Stellt man die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung der tatséchlichen Bevélkerungsent-
wicklung seit dem Jahr 2017 gegenuber, ergeben sich folgende Abweichungen:

Datum Tatsdchlicher Prognose gem. Abweichung
Bevdlkerungsstand 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 tatséchliche Bevélkerungsentwickiung in der Gemeinde Pemfling die ab-
nehmende Bevélkerungsprognose des Landesamtes fiir 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 Anzah! der
Einwohner bis 2031 weiter ansteigen wird.

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

Siedlungsdichte

Die bestehende Siediungsdichte (Einwohner je Hektar) wird sich aufgrund der Verkleinerung
kanftiger Grundstucksgrofen in Zukunft jedoch erhéhen.

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

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

Gemal der Bevolkerungsentwicklung 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 Wohnbauflichen.

Aufgrund dieses Entwicklungstrends ergibt sich ein Bedarf an Wohnbauflachen.

Haushaltsstrukturveranderung

Zukunftig ist mit leicht schrumpfenden bis stagnierenden durchschnittlichen HaushaltsgréRen
und einer damit einnergehenden Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnein-
heit) zu rechnen (Statistisches Bundesamt 2020). Diese Reduzierung fallt in den Stadten und
Gemeinden unterschiedlich stark aus und ist von den unterschiedlichen Wohnbediirfnissen
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 222
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 Beurteilungs-
zeitraum bis 2031, so wiirde sich diese weiter um 0,16 auf etwa 1,78 EW/WE reduzieren.

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

Innerhalb des zehnjahrigen Betrachtungszeitraumes ist vorrangig von einer Verlangsamung
dieser Reduzierung und einer Stagnation auszugehen.

Jahr Einwohner Anzahl Belegungsdichte Verdnderung
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 2217 968 2,29 EW/WE 0,00/Jahr
2016 2231 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 EWWE - 0,03/dahr
2019 2.241 1.010 2,22 EWWE 0,00/Jahr
2031 Prognose 2,00 EWWE

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth, eigene Berechnungen
Gemal den Prognosen des Statistischen Bundesamtes (Entwicklung der Privathaushaite bis
2040, 2020) ist eher von einer zukiinftigen Belegungsdichte von rd. 2,0 EW/WE auszugehen.

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.
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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.

Fur die Bedarfsberechnung auf Basis der vorausgegangenen Prognosen ergibt sich folgende
Ubersicht:

Bevélkerungsentwicklung ca. 0,57 - 0,67 ha
Haushaltsstrukturverénderung ca. 514 -6.00 ha
gesamt 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 gesteliten Wohngebdude mit der Bedarf-
sprognose zu vergleichen.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebiude (Neu- ;i%';'::’gﬁ?\‘;nug:zg: Anzahl der WE pro

Jahr errichtungen) tungen) Neuerrichtung
Anzahl Anzahl WE
2011 7 7 1,00
2012 4 4 1,00
2013 10 10 1,00
2014 8 8 1,00
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

Quelie: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth, eigene Berechnungen

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

Bei einer kiinftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2,0 EW/WE ergibt sich ein Einwoh-
nergleichwert von 174 Einwohnern. Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-
35 EW/ha ergéabe sich ein rechnerischer Bedarf von knapp 4,97 - 5,80 ha Wohnbaufiichen.

Dieses Kapitel stellt lediglich eine Vergleichsberechnung an, um dem ermitteiten Prognosebe-
darf den tats&chlich nachweisbaren Baufertigstellungen der vergangenen Jahre gegeniiber-
zustelien.

Im Ergebnis zeigt sich eine geringe Abweichung gegeniiber dem ermittelten Bedarf von 0,74
— 0,87 ha. Die Ergebnisse der Vergleichsberechnung ergeben einen dhnlichen Bedarf an Bau-
flachen, wiirden jedoch ein geringfiigig htheres Entwickiungspotentiai begriinden.

Schlussendlich kann der Bedarf fur die 1,9 ha groRe Andeiungsflache fiir ein Allgemeines
Wohngebiet statistisch nachgewiesen werden.
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Vorrang der Innenentwicklung

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhande-
nen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und fldchensparende Siedlungs- und Erschlieungs-
formen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen méglichst
gering zu halten (vgl. LEP).

In Rahmen des Siedlungsmanagements des Landkreises Cham existiert fiirr die Gemeinde
Pemfling ein Leerstands- und Bauliickenkataster. Dieses wird in Zusammenarbeit mit der
Kommune regeimafig aktualisiert und auf neue Informationen / Anderungen gepriift.

Aktuelle Informationen aus dem Bauliickenkataster 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 Stid sowie im Ortsteil GroRbergerdorf. In der Gemarkung Grafenkirchen sind
17 Bauliicken vermerkt.

Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grund-
stlicke keinerlei Aussage Uber deren Verfiigbarkeit trifft. Die im Bauliickenkataster aufgefihr-
ten Baullcken werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Das Kataster trifft keine
Aussagen zur tatsachlichen Verfiig- und Bebaubarkeit.

Die vorhandenen Bauliicken liegen berwiegend in Privateigentum, deren Eigentiimer nicht
abgabe- oder baubereit sind. Somit stehen hier Bauwerbern keine freien Bauflichen zur Ver-
fugung.

Einige dieser Flachen sind zudem aus Griinden einer schwierigen ErschlieBungssituation oder
eines hohen Grundwasserstandes nicht realisierbar.

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

Neben dem Baullickenkataster wird ein Leerstandskataster fiir das Gemeindegebiet gefiihrt.
Dieses enthalt Informationen zur Lage und Art des Leerstandes. Aus dem Kataster geht her-
vor, dass in der Gesamtgemeinde derzeit insgesamt 35 Leersténde an Wohngebauden vor-
handen sind.

Nach aktuellen Informationen des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik verfugt die Ge-
meinde Pemfling (Stand 31.12.2019) Gber 758 Wohngebsude. Im Verhéltnis 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 GréRe von 44,54 km? noch
als niedrig einzustufen und liegt im landkreisweiten Durchschnitt von rund 4 %.

Die Reaktivierung der leerstehenden Geb&ude wird teilweise durch deren Zustand erschwert.
Uber 30 % der Leerstande befinden sich in einem baufalligen oder unsanierten Zustand und
kénnen nur unter erheblichem (wirtschaftlichen) Aufwand als Wohnflachen zuriickgewonnen
werden. Darliber hinaus sind die Eigentiimer nicht abgabebereit, sodass die erfassten Ge-
baude einer Wiedernutzbarmachung tiberwiegend nicht zur Verfligung stehen.

Die bestehenden Potentiale aus Sanierung und Umnutzung des Baubestandes kénnen den
ermittelten Bedarf zudem allein nicht auffangen. Die Neuausweisung neuer Wonnbaufidchen
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 stadtebauliche Alternativen-
prufung in Kapitel 7 verwiesen.
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Die Gemeinde Pemfling ist dennoch weiterhin bemiht, bestehende Bauliicken zu schlieRen
und leerstehende Gebaude einer neuen Nutzung zuzufihren.

Gemaf den Zielen der Innenentwicklung und nachhaitigen Stadtentwickiung sollen im We-
sentlichen Innenpotenziale genutzt, Baullicken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarrondie-
rungen in Ankniipfung 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 konkret nachweisbar. Dies ist mit der guten Anbindung an die Bundesstrale B 22 sowie
der landschaftlich 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 - Erlenstrale®: hier sind bereits alle Par-
zellen verkauft, der GroRteil ist bereits bebaut. AusschlieBlich vereinzelte Parzellen sind der-
zeit noch unbebaut.

Auch fiir die vorliegende Planungsfiache liegen der Gemeinde bereits zahlreiche Anfragen vor.

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

Als Voraussetzung fiir die vorliegende Bauleitplanung erfolgte die Herausnahme einer Teilfla-
che aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald“. Die Herausnahme trat mit
Bekanntmachung des Amtsblattes der Regierung der Oberpfalz Nr. 7 vom 15.06.2021 in Kraft.
Damit ist das stadtebauliche Entwicklungsgebot beachtet.

Ziel der Gemeinde ist es, den Ortsteil Grafenkirchen nérdlich des Lohwegs, hin zur KreisstraRe
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.

Die Deckblattanderung sieht eine Wohnbaufldche von 1,9 ha Flache vor.

Damit deckt die vorbereitende Bauleitplanung kurzfristig den statistisch ermittelten Wohnbau-
flachenbedarf fir die Gemeinde Pemfling ab.

Alternative, freie Grundstiicke in der Gemeinde stehen aktuell fur eine Wohnbauflachenent-
wicklung nicht zur Verfigung.

5. Planungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Lage und Dimension

Die Gemeinde Pemfling iiegt zentral im Landkreis Cham, die Stadt Cham ist nur 7 km entfernt.

Der Ortsteil Grafenkirchen ist ca. 4,4 km nérdlich vom Hauptort Pemfling entfernt und liegt an
der Gemeindegrenze zur Gemeinde Waffenorunn.

Die Anderungsflache, Flurstiick Nr. 72 der Gemarkung Grafenkirchen, befindet sich am west-
lichen Ortsrand von Grafenkirchen und ist ca. 300 m vom Ortskern (Kirche St. Laurentius)
entfernt.

Im Norden, Westen und Siiden setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen fort. im Osten
schiieBen sich die wohnbaulich genutzten Siediungsflachen von Grafenkirchen an.
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Im Westen grenzt zudem die Kreisstrale CHA 19 an, deren Bauverbots- und Beschrankungs-
zonen zu beachten sind. Im Stiden befindet sich der Lohweg als Gemeinde-/ OrtsstraRe.

Im Nordwesten grenzt ein Streifen mit bestehenden Gehdlz- und Strauchstrukturen an, der als
Biotopflache (ID 6641-0045-013) amtlich kartiert ist. Auf der siidwestlichen Béschung zum
Lohweg (&ffentlicher Grund) sind ebenfalls Gehélze vorhanden.

Uber die Anderungsflache verlzuft eine oberirdische 20 kV-Freileitung, die im Zuge der Bau-
gebietsentwicklung verkabelt werden soll. Dabei soll der Mast am Lohweg bestehen bleiben.

Die Flache ist von Norden (512 m i.NHN) nach Suiden (498,2 m ii.NHN) geneigt, wobei an der
nérdlichen und siidéstlichen Grenze Béschungen von bis zu 3 m vorzufinden sind. Parallel zur
Kreisstralle verlauft ein straBenbegleitender Graben.

Der Anderungsbereich wurde bislang landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Im Slden befindet sich ein Geb&ude, das ehemals als Schuppen zum Unterstellen von land-
wirtschaftlichen Maschinen genutzt wurde. Dieses soll im Zuge der Baugebietsentwicklung
zurlckgebaut werden.

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von 19.182,67 m? (1,9 ha).
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5.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Pemf-
ling dem allgemeinen l&ndlichen 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 Grundséatze (G), bezogen auf die Siediungs-
entwicklung, formuliert:

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwickiung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

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

3.2 Innenentwickiung vor AulRenentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(2) Neue Siedlungsflidchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. {..)
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Das Wohngebiet grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung des Ortsteils Grafenkirchen
an, die im Flachennutzungsplan als Mischgebietsflache dargestelit ist. Es steht damit in Ein-
klang mit dem Ziel 3.3 LEP.

Der Regionalplan Region Regensburg 2011 ordnet Pemfling ebenfalls dem Iandlichen Teil-
raum zu, dessen Entwicklung in besonderem Malle gestarkt werden soll.

Die Anderungsflache liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
»Die Bildung eines grenziiberschreitenden Naturparkes soll fur den Naturpark ,Oberer Bayeri-
scher Wald* angestrebt werden (B | 3).

Insbesondere der nordliche Teil der Anderungsflache liegt in der Schutzzone des Naturparks
(siehe Karte 3 Landschaft und Erholung).

Sudwestlich der Anderungsflache liegt das Landschaftliche Vorbehaltsgebietes Nr. 24 ,Siid-
abfall des Vorderen Oberpfalzer Waldes (zwischen Rétz und Cham)®. Dies sind Gebiete, in
denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu-
kommt.
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Auszug Reglonalplan Region Regensburg 2011, Auszug Reglonalplan Region Regensburg 2011
Karte 3 Landschaft und Erholung Karte 1 Raumstruktur

Naturschutzgebiete, regionale Griinziige, Trenngriin, Vorranggebiete fur Natur, Wasser, Land-
schaft 0.4. sind ven der Anderung nicht betroffen.

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

5.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Pemfling ist seit dem 08.04.1983, einschlieRlich der
Anderungen 1 - 8 aus den Jahren 1984 bis 2014, rechtskraftig. Ein Landschaftsplan ist hierbei
nicht integriert.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Anderungsflache als landwirtschaftliche Flache
dargestellt, iiber die eine 20 kV-Freistromleitung verlauft.

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

Darlber hinaus ist die Lage der Anderungsflache im Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Die
Abgrenzung des Schutzgebietes wurde zwischenzeitlich geandert. Dennoch lag zu Beginn des
Verfahrens zur vorliegenden Deckblattanderung der nérdliche Teil der Anderungsfléachen im
Landschaftsschutzgebiet.

Parallel zur 9. Deckblattdnderung erfolgte deshalb ein Antrag auf Herausnahme einer Teilfla-
che aus dem Landschaftsschutzgebiet beim zusténdigen Kreistag. Mit Bekanntmachung des
Amtsblattes der Regierung der Oberpfalz Nr. 7 vom 15.06.2021 trat die Herausnahme in Kratft.

Die Anderungsflachen liegen seither nicht mehr innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. So-
mit kann das stadtebauliche Entwicklungsgebot beachtet werden.

Die aktuelle Abgrenzung ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestelit.

6.3.2 Verbindliche Bauleitplanung
Die Anderungsflachen befinden sich im planungsrechtliichen AuRRenbereich nach § 35 BauGB.
Gleiches gilt fur die nordlich, westlich und siidlich anliegenden Flachen.

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

Diese Flachen Uben aufgrund ihrer Bebauung und Nutzung eine stadtebauliche Pragung auf
die Anderungsflache aus.

6. Inhalte der Anderung

Mit der vorliegenden 9. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Pemfling soll der kon-
krete Bedarf nach Wohnbauflachen gedeckt werden.

Hierfir sollen neue Wohnbauflachen gemaR dem Gebot der Siedlungsanbindung im An-
schluss an die bestehenden Siedlungsflachen im Westen von Grafenkirchen dargestellt und
vorbereitet werden.

Die neuen Bauflachen werden in Richtung Norden, Nordwesten und Siidwesten eingegriint.

Daneben soll die aktuelle Umgrenzung des Landschaftsschuizgebietes nachrichtlich in die
Darsteilung mit aufgenommen werden.

Die bestehende Stromfreileitung ist zur Verkabelung vorgesehen und ist entsprechend darzu-
stellen.

Die genannten Anderungen und Umwidmungen stellen die planungsrechtliche Voraussetzung
fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Grafenkirchen West“ dar.
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Somit kann das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB beachtet und eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

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

7. Stadtebauliche Alternativenpriifung

7.1 Stédtebauliche Aspekte der Standortwahl

Fur die Standortentscheidung der Wohnbauflachenausweisung waren aus stadtebaulichen
Griinden folgende Aspekte von Bedeutung:

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

» Das stadtebauliche Erfordernis zur Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen ergibt
sich nur am westlichen Ortsrand von Grafenkirchen.

7.2 Standortalternativen im Ortsteil Grafenkirchen

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

Somit gilt es zunachst zu priifen, ob und in welcher Form innerhalb des Ortsteils Grafenkirchen
Innenentwicklungspotentiale vorhanden sind.

Der Ortsteil Grafenkirchen befindet sich, ahnlich wie der Hauptort, am Kreuzungspunkt von
zwei lberregionalen Verbindungsachsen: der Bundesstrale B 22 und der Kreisstraie CHA
19. Diese trennen den Ortsteil in zwei Teile: in dstlich und westlich der BundesstraRe.

Dabei ist der westliche Teil als der historische Teil zu betrachten, da sich hier die Kirche und
der Friedhof befinden. Aus diesem Grunde stellt der Flachennutzungsplan hier gemischte,
dorfliche Baufléchen dar. Der stliche Teil dagegen setzt sich aus wohnbaulich und gewerblich
genutzten Bauflachen zusammen.

Die Siedlungsflachen und Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Grafenkirchen
sind durch eine Innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB vom 18.11.2011 festge-
setzt.

Innerhalb dieser Grenzen sind kleinflachige Baugrundstiicke derzeit unbebaut (G1). Eine Ent-
wicklung dieser Flachen scheitert jedoch an der fehlenden Flachenverfugbarkeit sowie der
unzureichenden Flachengrofe.

Uberplante Flachen nach § 30 BauGB sind im Ortsteil Grafenkirchen nicht vorhanden.

Eine Siedlungsentwicklung im Stiden des Ortsteils (G2) scheitert am vorhandenen Bachlauf
des Schindbergbachs sowie der Lage im Kreuzungsbereich der Bundes- und Kreisstrale, die
mit hohen Verkehrsemissionen verbunden ist. Aufgrund der zu erwartenden Nutzungskonflikte
ist eine Entwicklung dieser Flache nicht erstrebenswert.

Gleiches trifft auf die Gstlich angrenzende Freiflache (G3) zu, wobei es sich hier um den Bach-
lauf des Muhlbaches handelt und sich hier eine Biotopfliche (NaRwiesen, Feuchtgehdlz und
Schilf stiddstlich und sudwestlich von Grafenkirchen, Nr. 6641-0042-003) befindet, die es zu
schutzen und zu erhalten gilt.
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Eine Siedlungserweiterung in Richtung Nordosten (G4) scheitert an der Lage auRerhalb der
Innenbereichssatzung und der Nahe zum angrenzenden Gewerbe, von dem schadliche Emis-
sionen und Nutzungskonflikte zu erwarten sind.

Ahnlich verhélt es sich mit den Fiachen am nérdlichen Ortsrand (G5), da sie sich im Umfeld
eines Gewerbebetriebes befinden. Eine Entwickiung ist zusatzlich durch die bestehenden
Wege und den Verlauf des Mihlbachs erschwert, die einen ungiinstigen Grundstiickszuschnitt
bedingen. Eine Entwicklung an dieser Stelle stiinde zudem das Gebot der Vermeidung einer
bandartigen Siedlungsentwicklung in den AuRRenbereich entgegen.

Am nordwestlichen Ortsrand (G6) erfolgte im Rahmen der 8. Deckblattanderung vom
22.10.2014 die Herauslésung einer Wohnbauflache zugunsten einer Wohnbaulandentwick-
lung am 6&stlichen Ortsrand von Pemfling. Somit ist bereits im Vorfeld eine Wohnbaufizchen-
entwicklung an dieser Stelle von der Gemeinde nicht weiterverfolgt worden. Einer Wiederauf-
nahme steht die ungiinstige ErschlieBungssituation der Flachen entgegen.

Am westlichen Ortsrand sind unbebaute Grundstiicke vorhanden, die von drei Seiten an den
vorhandenen Siedlungsbestand angebunden sind (G7). Jedoch ist eine ErschlieBung der Fla-
chen aufgrund der ,Insellage” schwierig.

Dieser Bereich kénnte langfristig in die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
aufgenommen werden, um eine Nachverdichtung und Innenentwicklung zu erméglichen. Auf-
grund der Grolse kénnen diese Flachen die bestehende Nachfrage jedoch nicht decken. Nicht
zuletzt sind diese Flachen derzeit nicht verfugbar.
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Darstellung der Anderungsflache (blau) im Kontext der untersuchten Standortalternativen im Ortsteil Grafenkirchen
im Kontext mit dem Landschaftsschutzgebiet, 0.M.

Somit stehen am Ortsteil Grafenkirchen keine alternativen Flachen fir eine Wohnbauflachen-
entwicklung zur Verfligung.
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7.3 Standortalternativen am Hauptort Pemfling

Der Hauptort Pemfling ist durch die Lage am Kreuzungspunkt der Staatsstrale St 2151 und
der Kreisstrafle CHA 20 gepragt, um den sich die Siedlungsflichen von Pemfling entwickelt
haben.

Der Ortskern zeichnet sich durch gemischte, dérflich gepragte Bauflachen aus, in die sich ge-
meindliche und kirchiiche Einrichtungen sowie der zentrale Weiher als Griinflache einbetten.

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sind durch eine Innenbereichssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB vom 15.11.2017 festgesetzt.

Innerhalb dieser Grenzen sind vereinzelte Bauflachen derzeit unbebaut (P1). Eine Entwicklung
dieser Flachen scheitert jedoch an der fehlenden Flachenverfugbarkeit.

Insbesondere auf Flachen am sudlichen Ortsrand, angrenzend an den Sportplatz, konnte die
Gemeinde seit 2005 erfolgreich Innenentwicklungspotentiale nutzen. Hier wurden insgesamt
7 Bauflachen zu Wohnbauzwecken bebaut und nachverdichtet. Dies zeigt, dass die Gemeinde
stets bemuht ist, vorhandene Innenentwicklungsflachen zu entwickeln.
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Darstellung der Standortalternativen am Hauptort Pemfling im Kontext mit dem Landschaftsschutzgebiet, 0.M.
ict ain

Innerhalb der teilweise, historisch bedingten, groRfiachigen Grundstiicke am Hauptort ist gin
weiteres Potential zur Innenentwicklung und Nachverdichtung erkennbar (P2). Allein deren
Entwicklung reicht jedoch nicht aus, um die bestehende Nachfrage nach Wohnbaufiichen zu
decken.

In den vergangenen Jahren entwickelte die Gemeinde insbesondere am sudiichen und stli-
chen Ortsrand von Pemfling neue Wohnbaugebiete. Als Tausch fiir die Neuausweisungen
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erfolgten im Flachennutzungsplan die Riicknahme von potentiellen Wohnbauflachen an nicht
realisierbaren Standorten sowoh! am Hauptort als auch in den Ortsteilen.

In diesen ,neuen” Baugebieten sind ebenfalls vereinzelte Baufldchen derzeit unbebaut, jedoch
bereits verauRert und stehen der Nachfrage nicht zur Verfugung (P3).

Darliber hinaus bestehen Flachen, die zwar im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache vor-
bereitet, jedoch (noch) nicht realisiert wurden (P4). Hintergrund ist die fehlende Entwickiungs-
und Verkaufsbereitschaft der Grundeigentimer.

Weiteres Entwicklungspotential fiir neue Wohnbauflachen bestiinde grundséatzlich im Siiden
des Hauptortes (P5), da diese Flachen das Anbindegebot an zwei Seiten erfilllen wiirden,
aulBerhalb des Landschaftsschutzgebietes lagen und iiber den Birkenweg erschlossen waren.
Eine Entwicklung an dieser Stelle wird jedoch weder derzeit von der Gemeinde forciert noch
sind die Flachen verfiigbar.

Eine Erweiterung der Wohnbauflachen am Ringweg am stlichen Ortsrand (P6) scheitert aus
den gleichen Griinden heraus.

Die Entwicklung von Wohnbaufldchen am westlichen Ortsrand (P7) ist aufgrund der Heraus-
nahme von Wohnbauflachen durch die 1. Deckblattznderung des Flachennutzungsplanes vom
07.08.1984 erschwert worden. Durch die zwischenzeitlich erfolgte Abgrenzung der Ortsrénder
durch die Innenbereichssatzung von 2017 ist dies jedoch grundsatzlich wieder méglich, jedoch
bislang nicht erfolgt.

Eine Entwicklung oder Erweiterung am nérdlichen Ortsrand (P8) scheitert an der schwierigen
und aufwandigen ErschlieBungssituation der Flachen, die eine eigensténdige, neue Erschlie-
BungsstralRe notwendig machen wiirde.

Somit stehen am Hauptort weder innerhalb des Siedlungszusammenhanges noch im An-
schluss an die vorhandenen Siedlungsflichen geeignete Standortalternativen fiir die benétigte
Wohnbaulandentwicklung zur Verfiigung.

7.4 Standortalternativen im Gesamtgemeindegebiet

Die Gemeinde kann weder Innenentwicklungspotentiale nutzen (LEP Ziel 3.2), weil keine ge-
eigneten Flachen am Hauptort Pemfling und im Ortsteil Grafenkirchen zur Verfligung stehen,
noch eine Siedlungsflachenentwickiung im Anschluss an geeignete Siedlungseinheiten (LEP
Ziel 3.3) erméglichen.

Deswegen ist als 3. Méglichkeit bei der Alternativenprifung zu untersuchen, ob geeignete
Standorte innerhalb des Gesamtgemeindegebietes Pemfling vorhanden und nutzbar waren
(Ziel 3.3).

Der Ortsteil Schmitzdorf ist ebenfalls durch eine Innenbereichssatzung abgegrenzt. Hier be-
stehen haupts&chlich zwei landwirtschaftliche Hofstellen, um die sich im Laufe der Zeit verein-
zelte Wohngebaude entwickelt haben. Eine Siedlungsflachenerweiterung fiir diesen Ortsteil
wird derzeit nicht angestrebt.

Gleiches gilt filr die Ortsteile Léwendorf, Beutelsbach, Engelsdorf, Kager, Kreuth, Elsing, Pitz-
ling, Ried und Rackelsdorf, fiir die ebenfalls eine Innenbereichssatzung existiert. Hier sind
vereinzelte Bauflachen unbebaut. Eine Siedlungserweiterung ist hier aufgrund der fehlenden
Nachfrage nicht notwendig.

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils GroRbergerdorf sind ebenfalls durch
eine Innenbereichssatzung vom 15.11.2017 festgelegt. Im Jahr 2000 entwickelte die Ge-
meinde entlang der nérdlich vorbeifiihrenden Staatsstrale St 2151 ein Gewerbegebiet von
rund 3,5 ha.

Vorentwurfsfassung: 21.04.2020 Seite 20 von 42
Entwurfsfassung: 18.01.2021
Feststellungsfassung: 28.06.2021



Gemeinde Pemfling, 9. Deckblattanderung FNP Begrindung, Umweltbericht

Am ostlichen Ortsrand von GroBbergerdorf entstand am 06.02.2018 das Baugebiet ,GroRber-
gerdorf — Erlenstrale”, in dessen Folge der Flachennutzungsplan berichtigt wurde. Der Be-
bauungsplan sieht die Entwicklung von 15 Wohnbauparzellen vor, die innerhalb von nur 2
Jahren erschlossen und vollstéandig veraufert werden konnten. Dies spiegelt die hohe Nach-
frage sowie den konkret bestehenden Bedarf nach Wohnbauflachen in der Gemeinde wider.

Freie Bauflachen sind im Baugebiet ,GroRbergerdorf — ErlenstraBe” somit nicht mehr verflig-
bar. Eine Erweiterung des Baugebietes scheitert am nordéstlich angrenzenden Landschafts-
schutzgebiet.

Fur die Ortsteile Obereschenried und Frieding ist derzeit keine Nachfrage nach Wohnbauflé-
chen dokumentiert.

Auch die Alternativenpriifung im Gesamtgemeindegebiet ergab, dass weder innerhalb der be-
stehenden Siedlungsflachen noch im Anschluss daran eine angebundene, stadtebaulich ge-
eignete Alternative fiir die geplante Wohnbauflachenentwicklung zur Verfiigung steht.

7.5 Vorrang der Innenentwicklung

Bei der 9. Deckblattédnderung des Flachennutzungsplanes handelt es sich um die Neuauswei-
sung von Wohnbaufldchen am westlichen Ortsrand von Grafenkirchen.

Die Flachen schlieBen an die bestehenden Siedlungsflachen an und kénnen tber die vorhan-
denen Infrastrukturen im Umfeld erschlossen werden.

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

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

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

Ziel der 9. Deckblattanderung ist es, bedarfsgerecht dringend benétigte Wohnbauflachen zu
entwickeln. Damit soll eine Abwanderung der Wohnbevélkerung vermieden werden.

7.6 Zusammenfassung

Die Gemeinde kann fir eine wohnbauliche Entwicklung weder Innenentwicklungspotentiale
innerhalb vom Ortsteil Grafenkirchen nutzen noch Fldchen im Anschluss an deren Siedlungs-
einheiten entwickeln.

Auch die Alternativenpriifung im Gesamtgemeindegebiet ergab, dass weder innerhalb der be-
stehenden Siedlungsflachen noch im Anschluss daran eine angebundene, stadtebaulich sinn-
volle Alternative fur die gepiante Bauflachenentwicklung zur Verfugung stehen.

Der konkrete Bedarf fur die Anderungsflichen liegt durch zahireiche Anfragen fur Wohnbau-
flachen vor.

Die Anderungsflachen schlieen im Westen an die bestehenden Siedlungsflachen von Gra-
fenkirchen an und sind tber den Lohweg ausreichend erschlossen.

Mit der vorliegenden Neuausweisung von 1,9 ha Wohnbauflachen kann die konkret beste-
hende Nachfrage an stadtebautich sinnvolier Stelle gedeckt werden.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist somit unumganglich.
Es erfolgt eine Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zu einem allgemeinen Wohngebiet.

Vorentwurfsfassung: 21.04.2020 Seite 21 von 42
Entwurfsfassung: 18.01.2021
Feststellungsfassung: 28.06.2021



Gemeinde Pemfling, 9. Deckblattédnderung FNP Begrundung, Umweltbericht

8. Wesentliche Auswirkungen
8.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Anderungsfliche erfolgt tiber den Lohweg im Suden. Ein straBenbeglei-
tender Fullweg ist hier nicht vorhanden.

Vom Lohweg aus ist die Anderungsflache 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.

Bei der StraBenverkehrszahlung (SVZ) 2015 wurden im Bereich der Anderungsflache DTV-
Werte von 195 Kfz, 182 LV und 13 SV erhoben. Somit ist die KreisstraRe vergleichsweise
gering frequentiert.

Auf der Anderungsfidche werden ca. 19 neue Wohnbauparzellen entstehen. Der hierdurch
entstehende Verkehr wird sowohl iiber den Lohweg auf die angrenzende Kreisstrae als auch
in Richtung Ortsmitte flieRen.

Aufgrund der geringen Verkehrsmengen auf der KreisstralRe sowie der geringen Zunahme des
Verkehrs durch die Anderungsflache wird seitens der Gemeinde auf den Ausbau einer Links-
abbiegespur verzichtet.

Uber die KreisstraBe CHA 19 besteht Anschluss an die Bundesstralle B 22, die ca. 300 m
Ostlich verlauft.
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

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

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

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Anderungsflache mit Trink- und Brauchwasser ist iber die bestehenden
Leitungen der Gemeinde Pemfling im Lohweg gesichert. An diese kann angeknipft werden.

Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungsflache kann an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde Pemfling an-
geschlossen werden.

Im Lohweg besteht ein Schmutzwasserkanal, das das Schmutzwasser der Anderungsflache
innerhalb der hier vorhandenen StraBen zur gemeindlichen Klaranlage ableiten kann.

Fur die Anderungsflache selbst ist ein Trennsystem vorgesehen.

Niederschlagswasserentsorqung

Das auf der Anderungsflache anfaliende Niederschlagswasser floss bislang der Topografie
folgend in Richtung Stidwesten und Siiden ab. Hierfir verlauft parallel zur Fahrbahn der CHA
19 ein Graben.

Im Zuge einer Baugrunduntersuchung wurden Sickerversuche durchgefiihrt, aus denen her-
vorgeht, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Anderungsbereich moglich ist.

GemaR § 55 Abs. 2 WHG ist anfaliendes Niederschlagswasser vorrangig Vorort zu versicker.
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Die Anderungsflache ist stark von Nordosten nach Siidwesten geneigt. Aufgrund der Topogra-
fie bestiinde beim Ansatz einer Niederschlagswasser-Versickerung ein erhéhtes Risiko, dass
die Bauparzellen, insbesondere die Unterlieger, bei (Stark-)Regen von Uberschwemmungen
sowie eindringendem Sickerwasser betroffen sind.

Dritte sind jedoch vor einer Gefahrdung durch von aufien zufiieBendes Niederschiagswasser
zu schitzen. Um dieses Risiko zu minimieren, entschied sich die Gemeinde bewusst gegen
eine Versickerung im Anderungsbereich.

Es ist vorgesehen, das auf den privaten Bauflachen anfallende Niederschlagswasser direkt an
den neu zu erstellenden &ffentlichen Niederschlagswasserkanal innerhalb der éffentlichen
Verkehrsflachen einzuleiten.

Das Niederschlagswasser der &ffentlichen Flachen wird ebenfalls in den Niederschlagswas-
serkanal eingeleitet und im Suden der Anderungsflache in einem Regenriickhaltebecken/ -
raum gesammelt. Im Anschluss erfoigt eine gedrosselte Ableitung in den westlich gelegenen
Schindbergbach.

Gegebenenfalls notwendige wasserrechtliche Verfahren werden frithzeitig bei den zustzndi-
gen Behérden beantragt.

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

Grund-, Hang- und Schichtenwasser

Angaben iiber den mittleren hdchsten Grundwasserstand liegen derzeit nicht vor.
Oberirdische Gewasser sind im Anderungsbereich 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 priifen.

Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Die Anfahrbarkeit ist tiber den Lohweg im Sii-
den gesichert.

Bei der Anlage neuer Verkehrsflachen ist die ,Richtlinie tiber Flachen fiir die Feuerwehr 2009-
10" sowie nach den Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB) Anlage A.2.2.1.1/1
in der jeweiligen aktuellen Fassung zu beachten.

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

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

Mit dem Bauantrag und dem Brandschutznachweis muss eine ausreichende Léschwasserver-
sorgung nachgewiesen werden. Die ortsansassige Feuerwehr ist entsprechend ausgestattet
und ausgebildet, um den Feuerschutz zu gewahrleisten.

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

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

Uber die Anderungsfléche verléuft eine 20 kV-Stromfreileitung, die im Zuge der Baugebiets-
entwickiung verkabelt werden soll. Der bestehende Mast am Lohweg soll dabei bestehen blei-
ben.

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

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

Abfallbeseitigung

Die Abfalibeseitigung erfolgt zentral iber den Landkreis Cham. Der Lohweg verfigt iiber eine
ausreichende Breite fuir den Entsorgungsverkehr.

Ist eine direkte Anfahrbarkeit von Bauparzellen mit Entsorgungsfahrzeugen nicht méglich, da
sich Parzellen an Stichstralen ohne ausreichende Wendeméglichkeit oder an zu schmalen
StralRen befinden, sind an der mit Miillfahrzeugen nachsten anfahrbaren Stelle ausreichend
bemessene Fidchen als Miilllsammeistelien vorzusehen und die Grundeigentiimer darauf hin-
zuweisen, ihre Mullbehalter an dieser Stelle zur Abholung bereitzustellen.

Kinderspielplatze
Die nachstgelegenen Kinderspielplatze befinden sich ca. 200 m stdlich bei der Feuerwehr
sowie ca. 350 m ostlich am Mihlbach/ Schmitzdorfer Straf3e 2b.

Auf die Darstellung eines Kinderspielplatzes auf FNP-Ebene wird daher verzichtet.

8.2 Immissionsschutz

Strallenlarm

Sudlich der Anderungsfléche verlduft der Lohweg, der als Gemeinde-/ OrtsstralRe einzustufen
ist.

Durch den hier verlaufenden StraBenverkehr entstehenden Emissionen, die auf die Ande-
rungsflache wirken. Aufgrund der geringen Verkehrsbewegungen sind jedoch keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Unmittelbar im Westen angrenzend verléuft die KreisstraBe CHA 19. Die Strecke ist uneinge-
schrénkt, es ist eine maximale Geschwindigkeit von 100 km/h zul&ssig.

Laut StraRenverkehrszahlung 2015 wurden hier DTV-Werte von Kfz 195, LV 182 und SV 13
ermittelt. Aufgrund der geringen Werte sind nach Aussage des Sachgebietes Immissions-
schutz beim Landratsamt Cham keine negativen Auswirkungen im Anderungsbereich zu er-
warten.

In ca. 300 m &stlicher Richtung liegt die Bundesstrae 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 KreisstraRe zu rechnen.
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Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen sowie der BaugebietsgréRe ist die zu
erwartende Zunahme des innerértlichen Verkehrs als vertraglich einzustufen und stellt somit
keine erhebliche Beeintréchtigung der Ortsstralen und Anwohner dar.

Die zusé&tzlich entstehenden Verkehrsbewegungen werden sich voraussichtlich nicht nur auf
die innerdrtlichen StraRen erstrecken, sondern auch in Richtung KreisstraRe CHA 19 bzw. zur
Bundesstralle B 22 bewegen. Eine erhebliche Zunahme des Verkehrs sowie der Emissionen
auf den Innerortsstraflen ist somit nicht zu erwarten.

Landwirtschaft

Gegeniiber dem Anderungsbereich befindet sich auf dem Flurstiick Nr. 382, Gemarkung Gra-
fenkirchen, ein Fahrsilo, welches nach Aussage des Bayer. Bauernverbandes Cham noch ge-
nutzt wird. Im Falle der Entnahme der Silage kann es unter Umsténden zu erheblichen Ge-
ruchsbeléstigungen kommen. Diese gelten jedoch als tempordre Beeintrachtigung, (dauer-
hafte) negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

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

Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gillle 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.

Aufgrund der Distanz zu den nachstgelegenen landwirtschaftlichen Anwesen sind nach Aus-
sage des Sachgebietes Immissionsschutz beim Landratsamt Cham keine negativen Auswir-
kungen im Anderungsbereich zu erwarten.

8.3 Denkmalschutz

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

In ca. 240 m ostlicher Richtung befinden sich folgende Denkmaler:

* Bodendenkmal ,Archaologische Befunde des Mittelalters und der frithen Neuzeit im
Bereich der Kath. Kuratiekirche St. Laurentius in Grafenkirchen, darunter die Spuren
von Vorgangerbauten bzw. alterer 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 Geschaftshaus, 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
zZu erwarten.

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

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.
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8.4 Altlasten

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

8.5 Biotope
Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine nach Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39
BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG geschiitzte Biotopflachen vorhanden.

Unmittelbar im Norden grenzt jedoch das Flachland-Biotop ,Hecken und Feldgehdlze westlich
und nérdlich Grafenkirchen" (664 1-0045-013) mit der Beschreibung ,Hecken, naturnah (35 %);
Magere Altgrasbesténde und Griinlandbrache (12 %); Magerrasen, bodensauer (5 %); Zwerg-
strauch- und Ginsterheiden (3 %) an.

Das Biotop erstreckt sich als lineare Struktur senkrecht zum Verlauf der Kreisstrae 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 geméaB 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.

Die bestehende Gehdlzstruktur schafft in ihrer Auspragung einen landschafts- und ortsbildpra-
genden Ansatz fur eine angemessene und auch vorgesehene Ortsrandeingriinung.

Auch die vorhandenen Gehélze auf der Béschung hin zum Lohweg sollen, sofern nicht fur die
ErschlieBung des Baugebietes benétigt, erhalten bleiben.

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

8.6 Natur- und Landschaftsschutz

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

Im Norden und Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald" (LSG-
00579.01) an.

Eine negative Beeintrachtigung der jeweiligen Schutzziele ist durch die Anderung nicht zu er-
warten.

Fur die verbindliche Bauleitplanung wird die Entwicklung einer Randeingriinung hin zum Land-
schaftsschutzgebiet empfohlen.

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

8.7 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltpriifung im Rahren des Umweltberichtes durchgefiihrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begriindung.

Er berlicksichtigt derzeit verfligbare umweltbezogene Informationen zum Anderungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der friihzeitigen Unterrichtung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung erfolgt eine Aufforderung zur AuBerung im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad.
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Im Verfahrensverlauf nach BauGB wird, sofern neue Erkenntnisse erlangt werden, die Um-
weltprifung fortgeschrieben.

8.8 Artenschutzrechtliche Belange

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

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

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

Zur vorbereitenden Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch
einen Biologen vorgesehen.

Der saP miissen Arten nicht unterzogen werden, fiir die eine verbotstatbestandsmaBige 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 fiir die weiteren Priifschritte identifiziert werden
kénnen.

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

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

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Anderungsbereiches sowie den angren-
zenden Grundstiicken Vogelbrutplatze befinden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Sied-
lung sowie bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen ist mit weit verbreiteten, ungeféhr-
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 "unempfindiich" eingestuft.

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

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung® muss auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
auch das Szenario gepriift werden, dass Reviere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in
der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)Habitate (land- und forstwirtschaftliche Flachen,
offene Hochflachen, Geholzstrukturen) vorhanden sind, kann davon ausgegangen werden,
dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mégliche (temporare) Verlust eines Brutplat-
zes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die iokaien Vogeipopuiationen auswirkt. Durch
die Anpflanzung von Einzelbdumen, Hecken und Strauchern im Anderungsgebiet entstehen
neue Strukturen und Lebensraume sowie Brutplatze.

Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstdrung von Gelegen/Ei-
ern kénnen durch die Baufeldraumung auBerhalb der Brutzeit vermieden werden.
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Erhebliche Stérungen wéren nur bei Baumanahmen oder bei Brutpldtzen im direkten An-
schiuss an die kunftigen Baugebietsflachen (durch die Nutzungseinflisse) temporar denkbar.

Im Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensriaume in grofRer Zahl und guter
Qualitat, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Ver-
botstatbestande nicht zu erwarten sind.

Zudem ist zu beachten, dass der Anderungsbereich bereits an bestehende Siedlungs- und
ErschlieBungseinheiten angrenzt und so bereits anthropogene Einflisse auf die Habitate ein-
wirken. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu
erkennen.

Des Weiteren ist zu erwdhnen, dass die Siedlungsflachen von Grafenkirchen bereits durch
anthropogene Strukturen einschlieBlich deren Beeintrachtigungen (HauptstraRe, Verkehr,
landwirtschaftliche Nutzung, Siedlungen etc.) beeinflusst werden.

Eine erhebliche Zunahme der Beeintrachtigungen durch die Deckblattéanderung ist jedoch
nicht zu erwarten. Die allgemeine Verfiigbarkeit an Lebensraumen bleibt im raumlichen Zu-
sammenhang gewahrt.

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

Es kann aufgrund der intensiven Nutzung der tberplanten Freiflachen derzeit nicht von einer
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgegangen werden. Hinweise auf Vorkommen
besonders oder streng geschiitzter Arten liegen aktuell nicht vor.

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

Zusammenfassendes Ergebnis

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

Sonstige Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die Ande-
rungsflache weder fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten gem. Art.
1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

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

8.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
8.9.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt
Die Eingriffsflachen fur die vorgesehene Bauflachenentwicklung wird it. Bestandsdarstellung

des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
2003) folgendermaRen eingestuft:
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Schutzgut Beschreibung Bedeutung
Arten / Lebens- | intensiv genutzte Ackerflache und Wechselgrinland, angrenzende gering
réume Gehdlz- und Strauchbestande im nérd- und stdéstlichen Bereich

(im Norden Biotop), im Umfeld forst- und landwirtschaftliche Fla-
chen vorhanden, angrenzend Straen/Bebauung vorhanden, Lage
angrenzend an ein Landschaftsschutzgebiet

Boden Landwirtschaftlich gepragt, geringe Deckschicht, durchschnittliche gering
natlrliche Bodenfruchtbarkeit

Wasser vermutl. hoher Grundwasserflurabstand, angrenzende Oberfla- gering
chengewésser (Schindbergbach), kein wassersensibler Bereich

Klima/Luft westlicher Ortsrand von Grafenkirchen, Fléche von Osten her stad- gering
tebaulich gepragt, Fidche nach Sudwesten und Suden geneigt,
freie Lage mit gutem Luftaustausch (aufgrund der GréRe) ohne
nennenswerte Vorbelastung, Kaltluftproduktionsflachen im Umfeld
vorhanden, geringe Bedeutung als Luftaustauschbahn mit Sied-
lungsbezug

Orts- und westlicher Ortsrand von Grafenkirchen, Flache von Osten her stad- gering
randschaftsbild | tebaulich geprégt, Fléche nurim 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

8.9.2 Uberschligige Ermittiung des Ausgleichsfiaichenumfangs

Eine Uberschlagige Berechnung der notwendigen Ausgleichsflachen ergab:

g ! Kompensations- | Ausgleichsflichen-um-
Nutzung Eingriffsflachen faktor fang (Spanne)
Allgemeines Wohngebiet 19.182,67 m? 0,3-0,6* 5.754,80 — 11.509,60 m?

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

Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* ergibt die
vorlaufige Berechnung des notwendigen Ausgieichsflichenumfangs eine Spanne von 0,6 —
1,1 ha Ausgleichsflachen.

8.9.3 AusgleichsmaRBnahmen

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

Der notwendige Ausgleichsflachenumfang ist sowohi innerhalb als auch auRerhalb des Ande-
rungsbereiches vorgesehen.

Intern ist das Anlegen eines zur KreisstraRe parallel verlaufenden Griinstreifens mit der An-
pflanzung von Alleeb&umen und Hecken geplant, die gleichzeitig als Blendschutz dienen.
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Als externe Ausgleichsflache ist eine Teilfliache des Flurstiicks Nr. 1950 der Gemarkung Pitz-
ling vorgesehen. Hier befindet sich bereits das Biotop ,Der Aubach um Rannersdorf mit
Feuchtwald und NaBwiesen“ (6741-0055-005) mit der Beschreibung ,sonstiger Feuchtwald
(incl. degenerierte Moorstandorte) (27 %); Artenreiches Extensivgrinland (20 %); Feuchte und
nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan (15 %), Gewésser-Begleitgehéize, linear (5 %),
Unverbautes FlieRgewasser (2 %)".

Die hier bereits befindlichen Strukturen kénnen durch weitere Anpflanzungen und das Erwei-
tern der Nasswiesen naturschutzfachlich und 6kologisch aufgewertet werden.

Die Ausgleichsflachen sind dem Bayerischen Landesamt fir Umweit zum Eintrag ins Okofla-
chenflachenkataster zu melden.

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

9. Sonstiges

Uber diese Anderung hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
Pemfling mit den bisher durchgefiihrten Anderungen.
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10. ANLAGE - Umweltbericht
10.1 Beschreibung der Planung

10.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Anderung ist es, gemé&R dem vorliegenden Bedarf Wohnbaufldchen mit Siedlungsan-
bindung zu schaffen. Konkrete Anfragen bedingen die Bauleitplanung.

Die Anderungsflache umfasst ca. 1,9 ha.

Der Anderungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich als Acker/Griinland genutzt und ist von
Norden nach Suden geneigt. Die Flachen schlieRen unmittelbar an den Siediungsbestand von
Grafenkirchen an.

Die Anderungsfléachen sollen einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung zugefiihrt wer-
den. Dabei soll der westliche Ortsrand von Grafenkirchen neu abgerundet werden.

Mit der 9. Deckblattanderung soll auf vorbereitender Bauleitplanungsebene die rechtliche Vo-
raussetzung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Grafenkirchen West* geschaffen wer-
den.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung sollte auf verbindlicher Bebauungsplanebene ein Griinordnungsplan erstellt und inte-
griert werden.

Die landesplanerischen Grundséatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

10.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten
Hinsichtlich der Standortwahl wird auf die Alternativenpriifung in Kap. 6 verwiesen.
Weitere Planungsalternativen ergaben sich auf der vorbereitenden Bauleitplanebene nicht.

Im Rahmen einer Gesamtfortschreibung des Fl&chennutzungsplanes sollte die Problematik,
wo potentielle Wohnbau zur Deckung des vorliegenden Bedarfes stadtebaulich langfristig sinn-
voll sind, vertiefend untersucht und lokalisiert werden.

10.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung

10.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

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

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

Die Anderungsflache liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007).
Insbesondere der nérdliche Teil der Anderungsflache liegt in der Schutzzone des Naturparks.

Sudwestlich der Anderungsflache liegt das Landschaftliche Vorbehaltsgebietes Nr. 24 ,Sud-
abfall des Vorderen Oberpfalzer Waldes (zwischen Rétz und Cham)“.

Naturschutzgebiete, regionaie Griinzuge, Trenngrin, Vorranggebiete fiirr Natur, Wasser, Land-
schaft 0.4. sind von der Anderung nicht betroffen.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.
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10.2.2 Landschaftsplan

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

10.2.3 Sonstige Fachpliane und Verordnungen

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

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

10.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

10.3.1 Schutzgut Mensch
Die Anderungsflache befindet sich am westlichen Ortsrand von Grafenkirchen.

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

Die Anderungsfldche ist erschlossen tiber den Lohweg im Suiden. Hier besteht kein straen-
begleitender Fulweg. Im Westen grenzt die Kreisstrake CHA 19 unmittetbar an.

Durch den hier entstehenden Verkehrslarm sowie durch die landwirtschaftliche Nutzung im
Umfeld ist die Anderungsfizche sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immissi-
onstechnisch vorbelastet.

Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Anlagen in unmittelbarer Nahe sind nicht
bekannt.

Die Anderungsflache ist von Norden nach Suden geneigt und wurde bislang landwirtschaftlich
als Ackerflache genutzt.

Der Anderungsbereich hat keine erhohte Bedeutung fiir Erholung bzw. Naherholungssu-
chende, da bereits eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet. Im direkten Umfeld bestehen
keine Erholungseinrichtungen.

Auf der Kreisstrale CHA 19 verlduft ein regionaler Radwanderweg (schwarz auf gelb 9) in/
aus Richtung der Stadt R6tz. Durch den Ortskern von Grafenkirchen verlauft der Fernradwan-
derweg ,Grines Dach” sowie der ,Barenhéhlenweg” als értlicher Wanderweg (schwarz auf
weil-rot Pe2).

Angaben zu Erschiitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

10.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen Uber geschiitzte Arten im Anderungsbereich liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In der Umgebung bestehen StraRen, StraBengraben, land- und forstwirt-
schaftliche Nutzflachen sowie Siedlungsfléchen mit privaten Hausgarten.

Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung als Wiese/ Griinland ist mit einem eher
eingeschrénkten Artenspektrum zu rechnen.
Im Norden und Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer Wald* (ID

I QM AACIO NAN o

L5G-00575.01) an die Anderungsflachen an.

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

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

Das Biotop erstreckt sich als lineare Struktur senkrecht zum Verlauf der Kreisstrate 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.

10.3.3 Schutzgut Boden

Die Flachen sind unversiegelt und werden als Acker/ Wiese/ Griinland mit Wechsel- und Dau-
erbewuchs genutzt.

Durch den vorhandenen, ehemals zum Unterstellen landwirtschaftlicher Maschinen genutzte
Schuppen ist eine kleinteilige Versiegelung vorhanden.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen Bo-
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 gebandert, z. T. feinlagig; mit Quarz-Mobilisaten; mit
Einschaltungen von Kalksilikatgesteinen, feinkérnigen Biotit-Plagioklas-Gneisen*.

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

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

Im Zuge des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung beauftragt, bei der vier Schiirfe
im Anderungsbereich durchgefiihrt wurden. Aus diesen geht hervor, dass sich nach einem
etwa 30 cm dicken Oberboden aus tonigem, sandigem, schwach kiesigem Schluff in steifer
bis halbfester Konsistenz bis zur Erkundungsendtiefe schiuffige, teilweise schwach kiesige
Sande anschlieRen. 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 Anderungsbereich méglich ist.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.
Es liegen keine Béden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.
Informationen Uber Aufflillungen, Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.
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10.3.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb der Anderungsflache ist kein Oberflachengewasser vorhanden.

Im Westen befindet sich der Schindbergbach als offener Graben in einer Geldndemulde, der
weiter Ostlich in den Miihlbach miindet.

Die Anderungsfléche ist von Norden nach Siiden geneigt. Das auf der Anderungsflache bisher
anfaliende Niederschlagswasser floss der Topografie folgend Richtung Stidwesten in den stra-
Renbegleitenden Graben zur CHA 19 ab.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenfidchen oder Wassersensible
Bereiche sind nicht vorhanden.

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung,
die umliegenden Stra3en sowie die Siedlungsflachen.

Angaben uber den mittleren hochsten Grundwasserstand liegen derzeit nicht vor.

tm Rahmen der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung wurde weder Grund- noch Schichten-
wasser angetroffen. Nach starkeren oder langanhaltenden Niederschlagen kénnen einzelne
Stauwasservorkommen nicht ausgeschlossen werden.

10.3.5 Schutzgut Klima / Luft

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

Ostlich setzen sich Wohnbauflichen 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 Stiden.

Trotz der infrastrukturellen und landwirtschaftlichen Pragung ist das Anderungsgebiet dennoch
als lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischiuftbahnen sowie Kaltiuftsammelgebiete im Anderungsgebiet
vorhanden. Der Anderungsbereich hat aufgrund der Lage am Ortsrand und der Topografie
eine eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion fur Grafenkirchen. Die Kaltluft flieRt in Rich-
tung Siuiden in die freie Flur ab.

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

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

Der Anderungsbereich liegt am westlichen Ortsrand von Grafenkirchen und ist von Norden
nach Siiden geneigt.

Uber die Anderungsflsche verluft 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 Suden.
Eine Fernwirkung/ Einsehbarkeit in Richtung Norden, Osten und Westen ist durch die umlie-
genden Wald- und Siediungsflachen sowie die Topografie der Flache eingeschrankt.
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Innerhalb von Grafenkirchen pragen Wohngebéude mit Hausgarten, die Kirche St. Laurentius
sowie Grunflichen das Ortsbild.

Im weiteren Umfeld prégen groRflachige landwirtschaftliche Nutzflachen, Stromfreileitungen,
Einzelgehéfte sowie zusammenhangende Waldflachen das Landschaftsbild.

Blick von Stden nach Norden auf die Kreisstrale CHA 19 mit strallenbegleitendem Graben und nach Norden
ansteigender Anderungsflache, rechts: ehem. Schuppen {aktuell ungenutzt)

_ﬂ,J]

| I
PG

Blick von Sudwesten nach Nordosten (iber den Lohweg zum Ortseingang Grafenkirchen, links: Anderungsfliache
mit Stromfreileitung, Mast und Béschung samt Bewuchs
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10.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflache 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 gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinge-
wiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

10.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

10.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittiung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfugung stehenden Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zur 9. Deckblattanderung méglichen Auswirkungen auf die Schutzglter.

10.4.1 Schutzgut Mensch
Der Anderungsbereich wurde bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Auf das Anderungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen der umliegenden StraRen
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. Gegeniiber der bisherigen Situation kénnen potentiell durch
Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die Auswirkungen der kunftigen Nutzung (Ge-
riche, Dampfe, Erschitterungen) zusétzliche 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 innerértli-
chen Verkehrs ist aufgrund der FlachengréRen nicht zu erwarten. Es ist zu vermuten, dass der
GroBteil der Verkehrsbewegungen direkt auf die KreisstraBe CHA 19 zu- und ablieRen wird.

Wahrend der Bauzeit kdnnen zusétzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéngen, entstehen.
Diese Beeintréchtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei l&nger
andauernden Bautatigkeiten sollten ggf. MaBnahmen gegeniiber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

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

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgéngigkeit erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar sein wird.
Die dafiir relevante Infrastrukiur bieibt 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 zukinftigen baulichen Anlagen
zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen auf nachfolgender verbindiicher
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Bauleitplanebene (Geb&udehohen, Randeingriinungen, Héhenbeschrankung der Gebéude,
Mindestbegriinung etc.) kdnnen negative Auswirkungen vermieden werden.

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

10.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen
Der Anderungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.

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

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Anderungsbereich
im Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sowie biologi-
sche Vielfalt aufweist und durch die N&he zu bestehenden Siedlungsfiachen bereits anthropo-
gen beeinflusst ist.

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

Gleiches giit fiir den Gehdlzbestand an der siidéstlichen Béschung (6ffentlicher Grund). Sofern
dieser Bereich nicht fiir die ErschlieBung notwendig ist, sollen die Gehélze bestehen bleiben.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintrachtigung der Fluchtdistanz, sind
wahrend der Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflachen méglich, aufgrund von Ausweichlebensraume im Umfeld des Ande-
rungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen auszugehen.

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

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

Gleiches gilt fur die Festsetzung der Mindestbegriinung innerhalb der geplanten Baufldchen,
die neue Lebensraume schafft.
10.4.3 Schutzgut Boden

Der Anderungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Durch den vorhandenen
Schuppen im Siiden 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 naturgemaR standortgebunder ist.

Altlasten liegen nicht vor.
Eine Versickerung von Niederschiagswasser ist auf der Anderungsflache mdglich.

Nichtsdestotrotz ist eine direkte Ableitung des auf den privaten Bauflachen anfallenden Nie-
derschlagswassers in den dffentlichen Kanal und in ein Regenriickhaltebecken/ -raum vorge-
sehen. Von hier erfoigt eine gedrosselte Ableitung in den Schindbergbach.
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Private Zisternen sind dennoch méglich, aber nicht zwingend erforderlich.

Bei Vorreinigung von Niederschiagswasser aus Verkehrs- oder Dachflichen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regein
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

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

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

Durch die zu erwartenden Versiegelungen erhéhen 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 mdégliche Verminderung
der Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

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

Es wird angenommen, dass die Entwésserung gem. den Grundsétzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfla-
chengewdasser vermieden werden kénnen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Anderungsflachen méglich. In der
verbindlichen Bauleitplanung ist zu kldren, ob das gesammelte Niederschlagswasser aus den
offentlichen und privaten Flachen nicht versickert werden kann.

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

Generell sind erhebliche Auswirkungen durch die Einhaltung der Regeln der Technik, bei
Nichtannahme von Unfallereignissen und der fachgemaRen Vorreinigung des Niederschlag-
wassers nicht zu erwarten.

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

10.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auBerhalb des Anderungsbereiches sind durch die geplanten
Nutzungen grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

Als mogliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftaniagen/Kamine) in Frage.

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

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) im Rahmen der verbindii-
chen Bauleitplanung kénnen negative Eingriffe minimieren.

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

Im Umfeld der Anderungsfléche sind Einrichtungen wie Gebaude, Straken, Stromfreileitungen
etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Eine bauliche Entwicklung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanuing die vorhandene
Situation abh&ngig vom Volumen, zulassigen Dachformen und der Héhe der baulichen Anla-
gen beeintréchtigen. Die Wahrnehmung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache wird
sich ganzlich verdndern.

Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung der bisher freien Flur in Richtung Su-
den zu erwarten. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist je-
doch nicht zu erwarten. Die zukiinftige Bebauung wird ausschlieflich im Zusammenhang mit
den bestehenden Siedlungsstrukturen von Grafenkirchen wahrgenommen werder:.

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

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann mit entsprechenden Festsetzungen zu
Dachformen, Geb&udehshen, Abgrabungen und Aufschiittungen, Stutzmauern und Randein-
griinung 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.

10.4.7 Prognose liber 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 Ausgleichsmafinahmen 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
quantifizierbaren Eingriffen fithren.

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

10.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen werden fiir die verbindliche Bauleit-
planebene vorgeschlagen:

» Beschrankung der max. zulassigen Aufschittungen und Abgrabungan
* Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zau-
nen

* Festsetzung versickerungsfahiger Belége fiir untergeordnete Verkehrsflachen
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* Festsetzung ortstypischer Dachfarben und -formen

* Festsetzung einer Randeingriinung

* Festsetzung einer Mindestbegrinung der Grundstiicke

= Verwendung autochthoner Gehdlze

* Beschrénkung der zulassigen Versiegelung durch GRZ und GFZ

= Festsetzung von maximalen Gebaudehohen, die eine iibermaRige Héhenentwicklung
vermeiden

= Ausschluss von Werbeanlagen auf dem Dach sowie von Blink- und Wechsellicht
* Hinweis auf die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
= verbindliche Zuordnung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen und maRnah-
men unmittelbar am Ort des Eingriffs
10.5.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwéagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Gemeinde 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 9. Deckblattanderung
des Flachennutzungsplans sind grundsatzlich fur alle Schutzgiiter Auswirkungen zu erwarten.
Diese sind in den vorigen Kap. erlautert.

10.5.3 AusgleichsmaRnahmen

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind sowohl Flachen innerhalb als auch auerhalb des
Anderungsbereiches vorgesehen.

10.6 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

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

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

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

Fur die weiteren Schutzgiiter sind keine gesonderten Gutachten vorgesehen.

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

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.
Angaben zu Dolinen oder Grundwasserstinden liegen nicht vor.
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10.8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt

Auswirkungen der 8. Deckblatténderung des Flachennutzungsplans kénnen sich fir alle
Schutzgiiter ergeben.

GemaR Leitfaden der Obersten Baubehérde “Der Umweltbericht in der Praxis* kénnen auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung jedoch keine konkreten MonitoringmaBnahmen de-
finiert werden, da diese grundséatzlich nicht auf den Vollzug ausgelegt sind.

Daher werden auf nachfolgender Ebene des Bebauungsplanes MaRnahmen formuliert und
verbindlich festgesetzt.
10.9 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenzlberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor,
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10.10 Zusammenfassung

Ziel der Bauleitplanung ist es, den konkret bestehenden Bedarf nach Wohnbauflachen an stad-
tebaulich geeigneter Stelle in Grafenkirchen zu decken.

Damit soll eine Abwanderung von Wohnbevélkerung verhindert und die vorhandenen ge-
meindlichen Infrastrukturen langfristig gesichert werden.

Die Anderungsflachen kniipfen unmittelbar an den Siedlungsbestand von Grafenkirchen an.

Mit der 9. Deckblattanderung soll fir die Anderungsfléche eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gewabhrleistet werden. Es soll die Voraussetzung fiir die Aufstellung eirer verbind|i-
chen Bauleitplanung geschaffen werden.

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

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

Der Anderungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt und ist von Norden nach Siden
geneigt.

Auf das Anderungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Strale und landwirt-
schaftliche Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Durch die Anderung ist mit einer Zunahme der Immissionen im Umfeld zu rechnen. Diese ist
jedoch als gering einzustufen. Zur ErschlieBung kdnnen die vorhandenen Stralen im Umfeld
genutzt werden.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lasst vorwiegend auf Vo-
gelarten im Anderungsbereich schlieBen. Weitere geschitzte Tier- und Pflanzenarten sind auf-
grund der landwirtschaftlichen Nutzung nicht zu erwarten. Auswirkungen und Beeintréchtigun-
gen sind durch die Verénderung der Lebensraumsituation zu erwarten.

Es ist ein Verlust landwirtschaftlicher Fiache bei der Realisierung von Bau- und ErschlieBungs-
malnahmen anzunehmen. Durch Festsetzungen von Minimierungs- und VermeidungsmaR-
nahmen kénnen auf nachfolgender verbindlicher Bauleitplanebene artenschutzrechtliche Hin-
dernisse vermieden werden.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfithrung 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 Anderungsbereich im Anschluss an Straen und den bestehenden Ortsrand
von Grafenkirchen befindet, wird dieser weitgehend im Zusammenhang mit der Ortschaft
wahrgenommen. Durch Umsetzung der vorgeschlagenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung kénnen negative Auswirkungen verringert werden.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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