Gemeinde Reichenbach

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Im Hebling 2“ (WA) im Ortsteil Kienleiten

Zusammenfassende Erkldarung gem. § 10a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Anlass. Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Hebling 2“ ist die konkret bestehende Nach-
frage nach Wohnbauflachen am Hauptort Reichenbach. Die Planungsflachen kniipfen an die
vorhandenen Siedlungsflachen von Reichenbach und deren Infrastrukturen an und umfassen
rund 1,4 ha.

Mit der Siedlungsflachenerweiterung soll der nérdliche Ortsrand von Reichenbach neu abge-
rundet und hin zur freien Landschaft ausreichend eingegriint werden. Ziel der Bauleitplanung
ist die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung auf den Planungsflachen.

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

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

Im Zuge der Beteiligungen ging seitens der Offentlichkeit eine Stellungnahme ein, bei der Be-
denken bezlglich einer Vernassung des nérdlich angrenzenden Flurstiicks Nr. 595 der Ge-
markung Reichenbach geduRert wurden. Mithilfe der ErschlieBungsplanung, die bereits wah-
rend des Verfahrens erarbeitet wurde, wurde auf eine Niederschlagswasserableitung in den
neuen Niederschlagswasserkanal innerhalb der neuen 6ffentlichen Verkehrsflachen, eine un-
terirdische Ruckhaltung innerhalb des Baugebietes und eine gedrosselte Ableitung in die be-
stehenden, sldlich gelegenen Regenriickhaltebecken am Larchenweg verwiesen. Damit
konnten die Bedenken ausgeraumt werden. Daneben wurde in der Stellungnahme ein Grenz-
abstand bei Bepflanzungen von 3 m gew(inscht und angeregt, die Zufahrt fur den landwirt-
schaftlichen Verkehr auf dem 6stlich gelegenen Flurweg weiterhin zu gewahrleisten. Daraufhin
erfolgte die Festsetzung der Randeingriinung auf éffentlichem Grund sowie ein 0,5 m breiter,
offentlicher Griinstreifen parallel zum bestehenden Flurweg.

Die Regierung der Oberpfalz duRerte, dass die Planungsflachen das Gebot der erforderlichen
Siedlungsanbindung erfiillen. Daneben regte sie an, sich ausfihrlich mit der Bedarfsermittiung
fir die Wohnbaulandausweisung sowie den vorhandenen Innenentwicklungspotentialen aus-
einanderzusetzen. In der Folge wurde sich mit einer detaillierten Bedarfsermittiung und dem
kommunalen Flachenmanagement auseinandergesetzt, die im weiteren Verfahren Zustim-
mung fanden.

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

Das Sachgebiet ErschlieBungsbeitrage verwies auf die ErschlieBungsbeitragssatzung der Ge-
meinde, die zur Kenntnis genommen wurde.

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege beim Landratsamt Cham gab den Hin-
weis, dass die bestehenden Geholz- und Heckenstrukturen im Randbereich des Baugebietes
dem Schutz nach Art. 16 BayNatSchG unteriiegen und zu erhalten sind. In der Folge wurden
die Geholzbestande zur Erhaltung sowie die Randeingriinung auf éffentlichem Grund festge-
setzt und die Pflanzfestsetzungen gemaR der festgesetzten Breite angepasst. Auf eine dstliche
Randeingrinung von 3 m wurde bewusst verzichtet, da hier das Baugebiet bei anhaltender
Nachfrage erweitert werden soll. Die Ausarbeitung eines Freiflachengestaltungsplans wurde



in den Textlichen Hinweisen ergénzt. Die Hinweise zur Entwicklung eines Laubwaldes anstelle
eines Mischwaldes auf den Ausgleichsflachen, einem Ubersichtslageplan sowie zur Artenaus-
wahl wurden in den Planunterlagen beachtet.

Das Sachgebiet Gartenkultur und Landespflege regte vor dem Hintergrund des Kiimawandels
die Anpflanzung von Béumen alle 15 m im StraRenraum an, die gleichzeitig der Verkehrsbe-
ruhigung dienen, eine Hausbaumpflicht sowie die Einplanung eines &ffentlichen Griinstreifens
im StraRenraum, wovon jedoch abgesehen wurde. Stattdessen entschied sich die Gemeinde
flr eine Randeingriinung auf 6ffentlichem Grund. Hinweise zur Lichtverschmutzung wurden in
den Textlichen Hinweisen ergénzt.

Die Sachgebiete Brandschutz und Immissionsschutz sowie das Gesundheitsamt beim Land-
ratsamt Cham &ulRerten keine Bedenken.

Das Sachgebiet Wasserrecht sowie das Wasserwirtschaftsamt Regensburg begriiten grund-
sétzlich die zunachst geplante Entwasserung des Niederschlagswassers durch Versickerung.
Aufgrund von Sickerversuchen wurde jedoch festgestellt, dass eine Versickerung nicht még-
lich ist. In der Folge wurde eine unterirdische Sammlung des Niederschlagswassers im Bau-
gebiet und eine Ableitung in die bestehenden Ruckhaltebecken im Umfeld geplant. Hierbei
verwiesen die Fachstellen auf eine mégliche Uberlastung der vorhandenen Becken und den
notwendigen Nachweis, dass mithilfe der geplanten Drosselabflussmenge aus dem Baugebiet
die bestehenden Becken weder Uiberlastet noch bestehende Wasserrechte iberarbeitet wer-
den missen, dem im Rahmen der ErschlieRungsplanung nachgekommen wurde. Vom Vor-
schlag einer alternativen Ableitung des Niederschlagswassers in Richtung Norden in den Kal-
tenbach wurde aufgrund der Topografie und anfallender Leitungsidngen abgesehen.

Die Kreiswerke Cham verwiesen auf eine bestehende Versorgungsleitung im Bereich der fest-
gesetzten Ausgleichsflache und deren Beachtung bei beabsichtigten Pflanzmafnahmen, was
in den textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung eingearbeitet wurde.

Die Handwerkskammer Niederbayern/ Oberpfalz verwies auf den Bestandsschutz bestehen-
der Betriebe im Umfeld der Planungsflache, dass deren Entwicklungsméglichkeiten nicht ein-
geschrankt werden dlrfen und im Bauleitplanverfahren ausreichend berticksichtigt werden sol-
len. Im Rahmen der Abwégung wurde auf die Ber(icksichtigung im Umweltbericht und die Zu-
stimmung des Sachgebietes Immissionsschutz verwiesen.

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

Die Bayernwerk verwies auf die bestehende 20 kV-Freileitung im Geltungsbereich, die dank
einer friihzeitigen Abstimmung mit dem Versorgungstréger in einer geeigneten Trasse mithilfe
von festgesetzten Geh- und Leitungsrechten zur Verkabelung vorgesehen werden kann. Hin-
weise zu Abstandsflachen von Bepflanzungen und Schutzzonen wurden in den Planunterla-
gen eingearbeitet.

Zusammenfassung
Der Bebauungsplan widmet landwirtschaftliche Fi&chen in Allgemeine Wohnbauflachen um.

Die Planungsflachen knipfen an die bestehenden Siediungsflachen von Reichenbach an und
konnen an deren Infrastruktureinrichtungen angebunden werden.

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

Aufgrund der § 2, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), der Baunutzungsverordnung (BauNVQ), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung (GO)
fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74),
erlasst die Gemeinde Reichenbach den Bebauungsplan mit integrietem Griinordnungsplan
»Im Hebling 2“ (WA) im Ortsteil Kienleiten als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 24.06.2021 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 551 (TF) und 592 der Gemarkung Reichenbach sowie Flurstiick
Nr. 676 (TF) der Gemarkung Tiefenbach, Gemeinde Reichenbach und umfasst insgesamt
13.815,53 m2.

§2
Bestandteile der Satzung

1. Verfahrensvermerke

2. Planzeichnung und Legende

3. Lageplan

4. Textliche Festsetzungen

5. Textliche Hinweise und Empfehlungen

§3
Inkrafttreten

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

Gemeinde Reichenbach, den 21.10.2021

L b 8

[{=3

Erster Blirgermeister Eduard Hochmuth (
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1 Verfahrensvermerke

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 27.02.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Im Hebling 2“ gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschiuss wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB mit Bekanntmachung am
04.03.2020 bis zum 03.04.2020 ortsliblich bekannt gemacht.

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

Der vom Gemeinderat am 27.02.2020 gebilligte Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. Fas-
sung vom 27.02.2020 wurde mit Begrindung gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
20.03.2020 bis 21.04.2020 im Rathaus frihzeitig 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Ausle-
gung wurden mit Bekanntmachung vom 12.03.2020 am 12.03.2020 durch Anschlag an der
Amtstafel ortstblich bekannt gemacht.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.02.2020 wurden die Behorden
und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 1 BauGB vom 20.03.2020 bis zum
21.04.2020 frihzeitig beteiligt.

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

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung vom 14.05.2020 behandelt.
Der geanderte Entwurf wurde in der Sitzung vom 23.07.2020 gebilligt.

Der vom Gemeinderat am 23.07.2020 gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung
vom 23.07.2020 wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.12.2020
bis 11.01.2021 im Rathaus &ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden mit Be-
kanntmachung vom 01.12.2020 am 01.12.2020 durch Anschlag an der Amtstafel ortsublich
bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.07.2020 wurden die Behorden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB vom 09.12.2020 bis
11.01.2021 beteiligt.

4. ERNEUTE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG nach §§ 3 Abs. 2 und
4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung vom 21.01.2021 behandelt.
Der geénderte Entwurf wurde in der Sitzung vom 25.02.2021 gebilligt.

Der vom Gemeinderat am 25.02.2021 gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung
vom 25.02.2021 wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
in der Zeit vom 19.05.2021 bis 21.06.2021 im Rathaus erneut éffentlich ausgelegt. Ort und Zeit
der erneuten Auslegung wurden mit Bekanntmachung vom 10.05.2021 am 10.05.2021 durch
Anschlag an der Amtstafel ortstiblich bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.02.2021 wurden die Behérden und
sonstigen Trager Sffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
vom 19.05.2021 bis 21.06.2021 erneut beteiligt.
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Gmd. Reichenbach, B-Plan ,Im Hebling 2¢ (WA) im OT Kienleiten Satzung

5. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Reichenbach hat die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB behandelt und mit Beschluss des
Gemeinderates vom 24.06.2021 den Bebauungsplan mit Begriindung i. d. Fassung vom
24.06.2021 als Satzung beschlossen.

” / N
Gemeinde Reichenbach, den 21.10.2021 {%@%y/%%

6. AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan wird hiermit als Satzung in der Fassung vom 24.06.2021 aus
Richtigkeit der vorgenannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

Gemeinde Reichenbach, den 21.10.2021 %ﬂ/ﬂ/ Z/”:%%

7. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch den Gemeinderat wurde gemaR § 10 Abs.
3 Satz 1 BauGB mit Bekanntmachung vom 21.10.2021 am 21.10.2021 ortstiblich bekannt ge-
macht. Mit dem Tag der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB rechtsverbindlich in Kraft.

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

Gemeinde Reichenbach, den 21.10.2021
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Satzung

2 Planzeichnung und Legende
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

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

fv@ 1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

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

0 3.1 offene Bauweise

== 3.5 Baugrenze

WA = Allgemeines Wohngehiet offene Bauweise
(§4 BauNv0) =
WA o ~
GFZ (Geschossfldchenzaht) . nur Einzel- und Doppel-
(Hdchstgrenze) O:8 A héuser zulassig
Zahl der Geschosse = II 0135 ~ GRZ (Grundflachenzahl)
(Héchstgrenze) (Hdchstgrenze)

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

T8 105 6.1 Straenverkehrsflachen mit Festsetzungen der Héhenlage in m . NHN

6.2 StraBenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

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

_ 90e Offentliche Griinflache

G gliedernde Griinflache

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

Seoooe 13.2.1 Umgrenzung von Fl&chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

13.2.2 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Striuchern

Peseent und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

. 13.2d Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

s o B e 18.5 Mit Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

e 15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbersichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Landschaftsschutzgebiet (LSG-00579)

0 20 kV-Freileitung mit Schutzstreifen

> 20 kV-Freileitung, wird verkabelt
—o—o— Stromleitung unterirdisch

e --0-- Wasserleitung unterirdisch

-6 -- K- Wasserleitung unterirdisch - wird verlegt

PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebaude

592 bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

P01

705 Parzellennummer und -gréRe

44856 —— Hohenschichtlinie gemaR Vermessung

——————— vorgeschlagener Mehrzweckstreifen
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Gmd. Reichenbach, B-Plan ,im Hebling 2° (WA) im OT Kienleiten Satzung

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

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Parzellen werden als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zuldssige Grund-/ GeschoRBfldche

Grundflachenzahl - GRZ Geschossflachenzahl - GFZ
§ 16 Abs. 2 BauNVO § 16 Abs. 2 BauNVO
max. 0,35 max. 0.8

Zahl der Vollgeschosse

Als Héchstmal} werden zwei Vollgeschosse (l1) in den Ausfilhrungen U+l, U+D, [+D oder [+
festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Wandhohe Nebenanlagen (Garagen,
Carports, sonstige Nebengebaude)
max. 4,00 m max. 8,50 m max. 9,50 m

Wandhohe Hauptgebaude Firsthéhe Hauptgebaude

Definition der Wandhohe:

Die maximal zuldassige Wandhohe sowie analog die Firsthéhe wird gemessen zwischen der
EFOK (Erdgeschossrohfubodenoberkante) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut bzw. bis zur Oberkante der Attiken.

Die zulassige Oberkante der Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFOK max.) der Hauptgebaude
betragt maximal 0,3 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflache.

Far Garagen und Carports betrégt die zulassige Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFOK max.)
0,15 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden éffentlichen Verkehrsflache.

Bezugspunkt ist jeweils der hochste Punkt der éffentlichen Verkehrsflache an der Grund-
stlicksgrenze in senkrechter Verldngerung zur Gebaudekante. Bei Eckgrundstiicken ist das
maflgebende Hohenniveau die zum Geb&dudegrundriss ndchstgelegene éffentliche Verkehrs-
flache.

Das Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hochsten Punkt der n&chstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der je-
weiligen ErdgeschossrohfuBbodendecke (EFOK).

Ausgenommen von der Festlegung sind Antennen und Kamine.

Weitere Festsetzungen zu den baulichen Anlagen

Fir die bauliche Gestaltung der Baukérper gilt Art. 8 BayBO
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Dacher
Garagen und Dachform, -deckung, und —neigung sind dem Hauptdach anzupassen.
Nebengebaude: Begrunte Flachd&cher sind zulassig.

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

Fassaden
Eine Biendwirkung von Fassadenmaterialien ist auszuschlieRe.

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

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

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

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Zugelassen ist Einzelhaus- und Doppelhausbebauung in offener Bauweise.

Nicht iiberbaubare Flidchen

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

Verkehrsflidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die ErschlieBungsstralie ist als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die zulassige Hohenlage der éffentlichen Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung festge-
setzt. Fur die zuldssige Hohe ist eine Abweichung von +/- 20 cm zuléssig.

Mit Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6
BauGB)

Die festgesetzten Flachen in den Parzellen 4 und 5 werden mit Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet.

Der Ver- und Entsorgungstrager erhalt fir diese Flachen das Recht zur Verlegung von Ver-
und Entsorgungsleitungen, Schéchten etc. sowie das fur die ordnungsgemaiRe Unterhaltung
erforderliche Betretungs- und Eingriffsrecht.

Eine Uberbauung der mit Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen ist nur mit Zustimmung
des jeweiligen Ver- und Entsorgungstragers zulassig.
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Fiihrung von Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

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

Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

Abstandsfldachen
und Nebenge-
baude in Grenz-
bebauung:

Die Abstandsflidchen regeln sich nach der BayBO in der jeweils giiltigen
Fassung.

| Bei Errichtung von Garagen oder Nebengeb&uden an gemeinsamer

Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Bauhshe, Dach-
neigung und Dachdeckung etc. einem bereits an dieser Grenze beste-
henden Nachbargebdude anzugleichen.

Stitzmauern:

Stlitzmauern sind (méglichst als Trockenmauern aus Natursteinen aus-
zubilden) mit einer sichtbaren Héhe von max. 1,20m zugelassen. Ent-
lang der ErschlieRungsstrale sind eventuelle Stitzmauern mit einem
Mindestabstand von 1,00m zur Grenze zu errichten.

Stutzmauern sollten mdglichst mit Kletterpflanzen berankt oder/und hin-
terpflanzt werden, um diese gut in das Umfeld integrieren zu kénnen.

Zaune;

Zugelassen als Holzlattenzaun, Metallzaun, Maschendrahtzaun, Gitter-
zaun mit einer maximalen Hoéhe von 1,20m ab neu gestaltetem Gelande.

Sockel:

Sind nicht zulassig

Aufschittungen/
Abgrabungen:

Aufschittungen in den Parzellen sind bis max. 1,20 m und Abgrabungen
bis max. 1,20 m ab Oberkante Urgeldnde zulassig.

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

Im Bauantrag sind sowohl die Urgelandehéhen als auch die Planungs-
héhen in m U.NN darzustellen.

Kollektoren und
PV-Anlagen:

Materialien, welche zur Nutzung von Sonnenenergie notwendig sind,
sind zugelassen, wenn keine Blendwirkung zu erwarten ist. Photovoltaik-
und Solaranlagen sind méglichst in oder parallel auf der Dachflache auf-
gelagert auszufithren.

Aufgestanderte Anlagen sind nicht zugelassen.

Stellplatze und
Garagen:

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der GaStellV.
Bei Garagenzufahrten wird ein Abstand von mind. 5,00 m zur Fahrbahn/
zum Gehweg festgesetzt.

Beleuchtung:

Es sind nur insektenunschédliche Beleuchtungen zulédssig. Flutlichtanla-
gen sind unzulassig.

AuBen- bzw. Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der anschlieRenden HauptstraRe
auszuschlief3en ist.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind zugelassen.

Wasserversorqung / Abwasser- und Abfallversorgung

Das Planungsgebiet ist an die Wasserversorgung der Kreiswerke Cham anzuschlieRen. Die
Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Entsorgung hat gegebenenfalls durch An-
schluss mittels privater Hebeanlage zu erfolgen. Die Abfallentsorgung bzw. Verwertung erfolgt
durch die Kreiswerke Cham.
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5 Textliche Festsetzungen - GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Allgemeine griinordnerische Festsetzungen
Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

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

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

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

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

Schutzzone langs der Ver- und Entsorqungsleitungen

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

Grinfldchenanteil / Baumanteil

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

Die Anlage offener Vorgarten wird empfohlen.

Besondere griinordnerische Festsetzungen

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

Die Ausfuhrung auf privaten Fléchen hat dabei spétestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude zu erfolgen.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene Baume und Straucher sind in der néchsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.
Offentliche, gliedernde Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Auf der offentlichen, gliedernden Grunflache wird die Anlage von Wiesenflachen festgesetzt.
Diese sind als extensive Wiesen mit einer artenreichen Griinlandmischung anzuséen und ma-
ximal 2- mal im Jahr zu méahen (mit M&hgutentferung).

Der Einsatz von Dinger- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.
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Umgarenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen - Randeingrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Entlang der westlich festgesetzten Flachen sind unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzab-
standes 3-reihige Hecken anzupflanzen, die alle 20 m mit einem Baum 1. Ordnung oder 2
Baumen 2. Ordnung zu (berstellen sind.

Entlang der nérdlich festgesetzten Flachen sind unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzab-
standes 2-reihige Hecken anzupflanzen, die alle 20 m mit einem Baum 1. Ordnung oder 2
Baumen 2. Ordnung zu Uberstellen sind.

Der Abstand der einzelnen Straucher betragt 1,00 m.

Schnitthecken sind unzulassig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind unzulassig.

Umgrenzung von Fléchen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind die bestehenden Baume und Straucher zu erhalten.

Ausgefallene Pflanzen sind in der nachsten Pflanzperiode artgleich nachzupflanzen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind unzulassig.

Geholzauswahlliste

Liste 1 Bdume:

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

Bei der Pflanzung von Gehélzen sind ausschlielich standortheimische Laubgehdlze fiir den
Naturraum 406 ,Falkensteiner Vorwald® zulassig:

Laubpehilze  Standort
Sestemniseher Name Dreutseher MNuene feucii: ] feaces mesapdil
ALy TMaTer
Acer platanoides Epitr-Ahorn X
deer pseudoplatari Barz-Alom X
Alnns pluriness Schware-Frle X
Betuls penelels _ ISand-Bicke o A
Henilo pubescens Moor-Birke x
£ arpinies Hefids Haiabuche X
{orvlig avelfang Hasclnuss %
{ rateagus loavigala ggg. Pweipnieliger Weilldorn X
CFRiSeRUy MORaEyn gge Eingrifliliger Weildorn % -
| Dophne mezereunt Seidefbast K
KEunnvetus enropaeus Plaflenbiischen X
| Faguy svlvatica Bot-Buche X
Froaxinus excelvinr Crowdhnliche Esche E)
Hedera hefix Efeu x
Lasicera xydosiewns Eotc Heckenkimche x %
Papulus remula Zitter-Pappel. Espe, Aspe X
Prages avium Vogelarsehe , X I
Prawnus padies Tranbenkische x X
Frims spmess Schiche, Schwarzdom X
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Fories onmmunss Holzbone x
| Quercus petraga Trauben-Eiche _ Y i
| Quercus robur |Suel Liche A X
Risammas carhariicus Kreualom , e X

Riammus frangele Faulbaum. ulverhols X

Rose camng Heclicn-FHose %

Riubus raesiles B ratebeere X

Rubus fruticosus SgR Brombeere (A reneruppe i _ x E
Rubus e Himbeero %
Naliv aurita Ohrehen-Weide 1 x ‘
Salix caprea Sal-Weide %

Salix cinerea Oirau-Weide x

Salix fragific Hnich-Weide x

Safix purpurea Purpur-Weide X

Salis tregnden Marnide]-Weide %
Sahx viminalis Rorb-Weide I -~
Sambacns ;“,_M Schwarzer Holunder k X A
Sambucs racemosa Truben-Helunder X
Sorfus aucwmarng Vopelbeere x

Tifra cordata Winter-Linde 3
Tidir platyphvilos 1 Somuner-Lmde N L S

Vibsernnnn opfuy Gewdhnlicher Schnoeball X

*mesophil: Bezeichnung fir Pflanzen,

Liste 2 Straucher

die mittiere Feuchtigkeitsverhaltnisse bevorzugen

Corylus avellana Haselnuss

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Lonicera nigra

Schwarze Heckenkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

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

Sambucus racemosa

Mindestpflanzqualitéten

Baume:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 2x verpflanzt, mind. 10/12cm Stammumfang,

Trauben-Holunder

Obstbaum als Halb- oder Hochstamm

- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150cm Hohe
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Stréucher:
- Mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100cm Hoéhe
Zeitpunkt der Pflanzung:

Die Bepflanzungsmafnahmen auf privaten Flachen sind in der dem Beginn der Gebzude-
nutzung folgenden Pflanzperiode durchzufuhren.

Landschaftsfremde Arten (nicht zu verwenden)

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

Pflege und Nachhaltigkeit

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

Niederschlagswasser

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

Stell- und Parkflachen

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

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

Fur die Baugebietsflachen ist insgesamt eine Kompensation von 3.950,20 m? zu erbringen.
Die Ermittlung des notwendigen Ausgleichs ist in der Begriindung erlutert.

Es kdnnen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Flachen fir die Kompen-
sation nach § 1a Abs. 3 Satz 4, 2. Halbsatz verbindlich zugeordnet werden. Alle Flachen be-
finden sich innerhalb des Gemeindegebietes im Nahbereich zur Uiberplanten Flache.

Die festgesetzten Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen dem Ausgleich und Ersatz von Ein-
griffen in Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschlieung.

Ausgleichsflachen und -malnahmen

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleichsflache von 3.933,26 m2? wird an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft verbindlich zugeordnet.

MaRnahmennummer: A | MaBnahme: Anpflanzung eines Laubwaldes

MaRnahmentyp: Naturschutzfachlicher Ausgleich

Lage der Flache:

externe Ausgleichsflache fur das Baugebiet ,Im Hebling 2° (WA) im OT Kienleiten
Gemarkung: Tiefenbach Flurstick Nr.: 676

Flache gesamt: ca. 4.186 m? davon benétigte Flache: 3.933,26 m?

Ziel der MaRnahme: Herstellung des Naturschutzfachlichen Eingriffsausgleichs
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Begriindung: Einschlagige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes

Beschreibung der MaBRnahmen:

= Auftrag einer nahrstoffreichen Mutterbodenschicht

* Initiale Waldrandgestaltung mit nattrlicher Entwicklung (punktuelles Pflanzen einzelner Gehélze
oder in Kleingruppen, ca. 250 — 300 Pflanzen/ha, etwa 10m Breite)

* punktueile Anpflanzung einzelner standortheimischer Laubgehélze

= Verwendung autochtonem Pflanzgutes (Artenliste 406 Falkensteiner Vorwald)

= Beider Anlage von Zaunen ist aus Grinden des Artenschutzes ein Abstand von 15 ¢cm zwi-
schen Zaununterkante und Boden einzuhalten

Waldrandgestaltung:
Baumart Alterin | Gr6Re | Anteil | Pflanzen- | Zaun ! Ca. Gehdlz-
Jahren |[incm raster deckung
Eberesche (Sorbus aucuparia) 2-3 40-60 | 30% 2m x2m
Vogelkirsche (Prunus avium) 2-3 40-60 | 30% 2mx2m
Weitdorn (Craraegus mono- 2-3 40-60 | 30% 1,5m x e 10 %
gyna) 1,5m
Hundsrose (Rosa canina) 1-2 30-50 | 10% 1,5m x
1,5m

Heckenstrukturen: Mit der Anpflanzung ist zur biotopkartierten Hecke im Norden ein Mindestabstand
von 5,0m einzuhalten. Die Lucken zwischen den biotopkartierten Heckenstrukturen sind durch eine
mindestens zweireihige Hecke zu schlieRen.

Laubwald:

Baumart Alterin | GroBe | Anteil | Pflanzen- | Zaun Ca. Ge-

Jahren |[incm raster hélzde-
ckung

Stieleiche (Quercus robus) 3-4 50-70 | 30%

Rotbuche (Fagus sylvatica) 2-3 40-60 | 10% 10

Sommerlinde (Tilia platyphyllos) 2-3 40-60 | 20% 2mx2m Jahre 100 %

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) | 2-3 40-60 | 20%

Schwarzerle (Alnus glutinosa) 2-3 30-120 | 20%

Auf dem Flurstiick verlauft eine unterirdische Versorgungsleitung (Hauptwasserleitung) der Kreis-
werke Cham (DN 125 AZ) von Norden nach Suden. Bei den Pflanzmanahmen ist die Leitungs-
trasse in einem Abstand von 3,0 m beiderseits der Leitungstrasse von jeglicher Bepflanzung freizu-
halten. Der genaue Leitungsverlauf ist bei Bedarf mittels Suchschlitzen zu erkunden.

Zeitlicher Ablauf: Herstellung spatestens im Folgejahr des Satzungsbeschluss

Ausfiihrung Herstellung: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Dauerhafte Erhaltung und Pflege:

(1) bis 20 % Ausfall Baumpflanzen kein Ersatz

(2) Ausmahen der Baume nach Bedarf bis zu 3 Jahre nach Pflanzung je nach Baumwachstum; der
Zeitraum kann bei Bedarf (in Abhangigkeit des Baumwachstums) verlangert werden

(3) Lauterung nach ca. 7 Jahren

(4) Unterhalt Zaun fur 10 Jahre

(5) eventuelles Nachpflanzen bei mehr als ca. 20 % Ausfall

(6) Markierung von Biotop- und Héhlenbdumen

Ausfiihrung Pflege: Gartenbaubetrieb oder Forstdienstleister

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Gemeinde Reichenbach
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Rechtliche Sicherung der MaRnahme: Die Herstellung bzw. Umsetzung der Ma3nahmen wird der
UNB und dem Amt fur Ern&hrung, Landwirtschaft und Forsten angezeigt, die mit dem Trager bzw.
der Bauleitung eine gemeinsame Abnahme vornehmen (Herstellungskontrolle), Meldung der Aus-
gleichsflachen an das LfU

Sonstiges

Die festgesetzten Durchgriinungsmanahmen sind im Rahmen der BaumaRnahme vor Bau-
fertigstellung durchzufthren.

Alle Pflanzungen sind fachgerecht so zu pflegen, dass sie sich zu ihrer endgiiltigen Form und
GroRe entwickeln kdnnen und der Ein- und Durchgriinungseffekt erhalten bleibt.

Ausfallende Baume und Stréucher sind nach zu pflanzen, wobei die Neupflanzungen eben-
falls den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen
Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.
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6 Textliche Hinweise

Abfallentsor-
gung

|AIIe Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Die
| Mull- und Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung an den Grundstiickszu-
fahrten bereit zu stellen.

Altlasten

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

Bauantrag

Im Bauantrag sind sowohl die Urgelédndehéhen als auch die geplanten Ge-
landehdhen (Angaben in m (. NHN) darzustellen.
Bei den Bauvorlagen wird ein Freifldchengestaltungsplan empfohlen.

Beieuchtung /
Lichtver-
schmutzung

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

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

Bodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Geléndes ist der anfallende
Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er je-
derzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner gesamten
Starke anzuheben und in Mieten (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronen-
breite, 2,00 m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Oberbo-
denlager sind oberflachig mit Grindiingung anzusden. Die Mieten dirfen
nicht mit Maschinen befahren werden.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Beriicksichti-
gung der jeweilig aktuellen Fassung der ,Richtlinie Flachen fur die Feuerwehr
2009-10 sowie nach den Bayerische Technische Baubestimmungen (BayTB)
Anlage A 2.2.1.1/1 zu erfolgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs.
2 BayFwG muss die Loschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeits-
blatt W 405 berechnet und bei der ErschlieBungsmaRnahme ausgefihrt wer-
den. Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale
Entfernung von 75 m zwischen den StralRenfronten von Gebauden und dem
nachstliegenden Hydranten eingehalten werden.

Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander errichtet wer-
den. Der Hydrantenplan ist mit der értlichen Feuerwehr abzustimmen.
Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hin-
reichend erfullt werden kénnen, missen andere Méglichkeiten, z.B. durch un-
terirdische Léschwasserbehilter, -brunnen, -teiche bzw. bei zu grolen Ent-
fernungen weitere Hydranten erwogen werden.

Die Abstimmung zur Ausfilhrung und zur Kosteniibernahme erfolgt im Be-
darfsfall zwischen der Gemeinde und dem Wasserversorgungsunternehmen
(einstimmig).

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

Die Verkehrsflachen scllten ganzjahrlich fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein.

Im Winter sind die Straflen von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann frilhzeitig Brandent-
stehung melden und in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen, Ge-
baudebestand zu schiitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen, geman
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Satzung

den gesetzlichen Bestimmungen die Gebaude mit Brand- und Rauchmeldern
auszustatten.

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

Die Kreiswerke Cham kdnnen ein Léschwasservolumen von 48 m3h bzw.
800 I/min aus dem éffentlichen Leitungsnetz liefern.

Dachgestal-
tung

Insbesondere bei der Ausfihrung von Flachdéchern wird eine Dachbegrii-
nung empfohlen.

Denkmal-
schutz

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

Digitale Infra-
struktur

Im Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten wird sichergestellt, dass
geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln,
mitverlegt werden (§ 77i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz — TKG). Das
einheitliche Materialkonzept fir die Dimensionierung passiver infrastruktur
des Bundesministeriums fur Verkehr und digitale Infrastruktur wird beachtet.
Besonders hingewiesen wird darauf, dass

e nach der derzeitigen Planung des Eigenbetriebs Digitale Infrastruktur
Landkreis Cham das zukinftige Glasfasernetz des Landkreises an der
Bergstrale vorgesehen ist;

 die geplante Leitungsfilhrung mit der Gemeinde Reichenbach abge-
stimmt ist und Uber das Geoinformationssystem des Landkreises ein-
gesehen werden kann;

» ein Anschluss des Baugebietes an die geplante Backbone-Leitung des
Landkreises grundsatzlich méglich ware, aber zum jetzigen Zeitpunkt
nicht geplant ist, sofern kein privater Telekommunikationsanbieter das
Gebiet mit Infrastruktur erschlieRen wirde;

zur Koordinierung wird empfohlen, dass der Beginn und Ablauf der Erschlie-
Bungsmalnahmen im Planbereich fruhzeitig 1 ~ 3 Monate vor Baubeginn
dem Eigenbetrieb Digitale Infrastruktur Landkreis Cham (glasfaser@Ira.land-
kreis-chgam.de, 09971/78-830) mitgeteilt wird.

Einfahrtsberei-
che

Das Plangebiet ist (iber zwei Anschliisse an die Gemeindeverbindungsstrale
yJagerruitstrale” im Siden erschlossen.

Einfriedungen

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

Grundwasser-
schutz

Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.

Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWa i.V.m.
Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen nach sind
zu beachten.

Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflichenwasser muss auch wah-
rend der Bauzeit gewdhrleistet sein.

Immissionen

Auf die entstehenden Emissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der
umliegenden Flachen wird hingewiesen.

Daneben sind Immissionen aus bereits genehmigten gewerblichen Nutzun-
gen im Umfeld zu dulden.

Landwirtschaft

Das Baugebiet grenzt zum Teil an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Auf die
durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fléchen entstehenden
Staub-, Larm- und Geruchsemissionen wird hingewiesen.
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Safzung

Landschafts-
schutzgebiet

Im Norden grenzt das Landschaftsschutzgebiet LSG-00579.01 ,Oberer Bay-
erischer Wald" an. Auf die Schutzbestimmungen gem. BayNatSchG wird ver-
wiesen.

Nachbar-
schaftsrecht

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

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

2,00 m far Gehoélze hoher als 2,00 m Wuchshéhe

Niederschlags-
wasser

Das auf den privaten und &ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser ist an den o&ffentlichen Niederschlagswasserkanal in der 6ffentlichen Ver-
kehrsfldche einzuleiten.

Eine Versickerung im Plangebiet ist nicht méglich.

Zusatzlich dazu ist das auf den privaten Grundstiicksfldchen anfallende Nie-
derschlagswasser durch geeignete Rickhaltevorrichtungen fiir die Wieder-
verwendung auf den privaten Grundstiicksflachen zurlickzuhalten. Hierfur
werden seitens der Gemeinde im Zuge der ErschlieRung private Zisternen mit
erstellt.

Es wird empfohlen, fiir die Unterkelierungen und Kellergeschosse Vorkehrun-
gen gegen Wassereinbriiche und Vernassungen des Mauerwerks zu treffen.
Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Unterkante von
Geb&udedffnungen (wie Eingange, Kellerlichtschichte) mit einem Sicher-
heitsabstand iber die umgebende Gelédndehéhe zu legen.

Oberflachen-
wasser

AbflieRendes Oberflachenwasser der Privatparzellen darf nicht auf 6ffentliche
Verkehrsflachen (Bereich Grundstiickszufahrten) oder in umgebende private
Grundsticke abgeleitet werden.

Regenerative
Energien

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

Schichtwasser

Angaben Uber Grundwasserstinde liegen nicht vor. Grundséatzlich ist mit
Schicht- bzw. Hangwasser zu rechnen.

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

Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender Schutz
hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfiihrung des Kellers bzw. den Einbau von
Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn bzw. Ent-
wurfsverfassers. Keller und Wénde im Bodenbereich sollten deshalb in was-
serundurchlassiger Bauweise ausgefuhrt werden.

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

Schmutzwas-
serentsorgung

Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den éffentlichen Schmutzwasserka-
nal einzuleiten.

Stellplatznach-
weis

Der erforderliche Stellplatznachweis ist abhdngig von der tatsichlichen Nut-
zung und im Zuge der Einzelbaugenehmigung nachzuweisen.

Stromversor-
gung

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungs-, Begleit- oder Grunstreifen ohne Baumbestand méglich. Nach § 123
BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstralken soweit herzustellen, dass
Erdkabel in der endgtiltigen Trasse veriegt werden kénnen.

Die bestehende 20 kV-Freileitung wird im Zuge der ErschlieRung verkabelt.
Hierfr ist ein Fahr- und Leitungsrecht zwischen den Parzellen 4 und 5 fest-
gesetzt.
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Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes
ist das Versorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabel-
schaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen 6rtlich genau bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit Baum-
pflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Erdkabeln freizuhalten.

Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem

Energietrager geeignete Schutzmaflnahmen durchzufihren. Es geht hier

nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern

auch um zu befurchtende Spétfolgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit
erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von unterirdischen Ver-
sorgungsanlagen.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutz-

streifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung sind Plane fur

Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art rechtzeitig der Bayernwerk zur

Stellungnahme vorzulegen.

In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzun-

gen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Méglichkeit eben-

falls zu vermeiden.

Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe

sowie die Strducherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdi-

schen Versorgungsanlage Uberprift werden kann.

Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-

anlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und

Verkehrswesen, ist zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwendige Stra-

Renbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dul-

den.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschliisse nur markt-

Ubliche Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht

sind, verwendet werden. Priifnachweise sind vorzulegen.

Abgrabungen im Mastbereich kénnen die Standsicherheit des Mastes gefahr-

den und sind nur mit dem Einversténdnis des Versorgungstragers méglich.

Die Standsicherheit der Freileitungsmaste und die Zufahrt zu den Standorten

muss zu jeder Zeit gewahrleistet sein. Dies gilt auch fur voriibergehende

MalRnahmen.

Die glltigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der

Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel

(VBG 4) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist un-

terirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusam-

menhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu bericksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschopfen von technischen Ein-
richtungen.

c. Méglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bei-
spielsweise Warmepumpen und Solaranlagen fiir die Brauchwasserberei-
tung.

Erfolgt dennoch eine Bebauung innerhalb der Baubeschrankungszone, sind

die einzuhaltenden Mindestabstiande gem. DIN VDE 0210 zu beriicksichti-

gen.
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Sichtdreiecke

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

Telekommuni-
kation

Die Deutsche Telekom AG wird aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdi-
sche Versorgung des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer ko-
ordinierten Erschlieung durchfuhren. Im Falle einer nachtraglichen Parzel-
lierung und Innenerschlielung des Bereiches soll der Grundstiickseigent-
mer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Bungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kiinftigen Stralen und Wege moglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten
der Deutschen Telekom AG eingeraumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tiefbau-
maBnahmen fur Straenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungs-
trager erfolgt, so wie dies ausdriickliich im Telekommunikationsgesetz §68
Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstimmung der Bauweise und fir eine
rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleitungen sowie
zur Koordinierung mit StraRenbau- bzw. ErschlieRungsmafinahmen der
anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr
rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem zustandigen Ressort PT112 Ba-
juwarenstr. 4 93053 Regensburg Tel. 0800-3309747 in Verbindung setzt.

Dem Gemeinderat ist bekannt, dass sich im Planbereich noch keine Telekom-

munikationsanlagen der Deutschen Telekom AG befinden und zur telekom-

munikationstechnischen Versorgung des Gebietes die erforderlichen Leitun-
gen nicht zur Verfigung stehen, so dass zur Versorgung des Baugebietes
bereits ausgebaute Strallen wieder aufgebrochen werden missen.

Die Erschieung durch die Telekom AG kann auch Gber Funkverbindungen

erfolgen.

Wassergefahr-
dende Stoffe

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

Wild abflielken-
des Wasser

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen. Das
Planungsgebiet ist leicht von Stidosten nach Nordwesten geneigt.

Unter Umsténden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem
Boden) kann es zu Oberflichenwasserabfluss und Erdabschwemmungen
kommen.

Bei der Geb&ude- und Freiflachenplanung sollten derartige Risiken beriick-
sichtigt werden.

Das naturliche Abflussverhalten darf dabei nicht so veréandert werden, dass
belastigende Nachteile fir andere Grundstiicke entstehen (Art. 37 BayWaG).
Weiterhin sollten die Bauwerber wild abflieRendes Wasser bei der Freifla-
chen- und Geb&udeplanung berlicksichtigen.

Zugénglichkeit

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verordnun-

zu Normblat- | gen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der Gemeinde zur
tern Einsicht bereitgehalten.
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Anlass der verbindlichen Bauleitplanung ist die konkret bestehende Nachfrage nach Wohn-
bauflachen am Hauptort Reichenbach.

Die gute infrastrukturelle Anbindung Uber die Bundesstrale B 16 an die Stiadte Regensburg
und Cham, die landschaftlich reizvolle Lage im Tal des Regen sowie im Umfeld des ehem.
Benediktinerkiosters Reichenbach bedingen die anhaltend hohe Nachfrage.

Die Gemeinde Reichenbach konnte nach erfolgreichen Grundstiicksverhandlungen die Pla-
nungsflachen erwerben.

Diese sollen nun einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung und Ordnung zugefilhrt wer-
den.

Die zuletzt in Reichenbach entwickelten Baugebiete konnten kurzfristig vollstdndig verauRert
werden. Freie Bauparzellen sind hier nicht mehr verfugbar. Alternative innenentwickiungspo-
tentiale sind ebenfails nicht entwickelbar.

Die Siedlungsflachenentwicklung von Reichenbach ist durch die Lage am Regen, die damit
verbundenen Uberschwemmungsgebiete, die Hanglage, bestehenden Waldflachen sowie um-
liegenden naturschutzrechtlichen Schutzgebiete stark eingeschrankt.

Ziel des Bebauungsplans ,Im Hebling 2“ ist es, neue Wohnbauflachen zur Deckung der kon-
kreten Wohnbauflachennachfrage, insbesondere fir die ortsanséssige Bevélkerung, in stad-
tebaulich sinnvoller Lage bereitzustellen.

Die Planungsflachen knipfen dabei an die vorhandenen Siediungsflichen von Reichenbach
an. Deren Infrastrukturen kénnen weitergeflihrt werden.

Mit der vorliegenden Planung soll zusétzlich der nérdliche Ortsrand von Reichenbach neu ab-
gerundet und hin zur freien Landschaft ausreichend eingegriint werden.

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

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

Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

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

Die Planungsflachen befinden sich am nérdlichen Ortsrand von Reichenbach und sind ca. 900
m vom Ortskern (ehem. Benediktinerkloster Reichenbach) entfernt.

Im Norden, Westen und Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Weiter Richtung Westen bestehen eine Art Einzelgehéft, das als gemischte Nutzung (Wohnen
und Gewerbe) einzustufen ist, sowie gewerbliche Nutzungen.

Im Stden grenzen gemischt und wohnbaulich genutzte Fldchen an.

Die Planungsflachen werden Gber die bestehende Jagerruitstralie im Siiden sowie einen Flur-
weg im Osten erschlossen.
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Die Planungsflachen sind leicht von Stidosten (423 m &.NN) nach Nordwesten (415 m .NN)
geneigt und wurden bislang landwirtschaftlich als Acker/Wiese/Grunland genutzt.

Durch die Planungsflachen hindurch verlauft eine oberirdische 20 kV-Freileitung der Bayern-
werk von Nord nach Sud. Daneben befindet sich eine unterirdische Hauptwasserleitung AZ
125 der Kreiswerke Cham in diesem Bereich.

Im Nord- und Stidwesten sind kleinteilige Griin- bzw. Geholzstrukturen (Laubgehélze) vorhan-
den. Diese sind jedoch nicht als Biotope amtlich kartiert. Diese sollen, sofern mégiich, erhalten
werden.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt eine Flache von 1,4 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung <257 @0 4% e Tl =T | Flachen
Allgemeines Wohngebiet 11.218,10 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.892,76 m?
Offentliche Grunflachen 704,67 m?
Gesamt 13.815,53 m?
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2.2 Landes- und Regionaiplanung / Raumordnung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Rei-
chenbach dem allgemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) mit besonderem Handlungs-
bedarf (blaue Schraffur) zugeordnet:
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Auszug LEP 2020 Anhang 2 Strukturkarte

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

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

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

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

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

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

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

(G) Bei der rédumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Ansprtiche aller Be-
vblkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

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

1.2.2 Abwanderung vermindern

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

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Méglichkeiten

— zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
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— zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

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

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

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

2.2.4 Vorrangprinzip

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

— Planungen und Mallnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermaf-
nahmen und

— der Verteilung der Finanzmittel,

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

3.1 Fldchensparen

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

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

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

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

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

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
»,Die Bildung eines grenziberschreitenden Naturparkes soll filr den Naturpark ,Oberer Bayeri-
scher Wald“ angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau
und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald"“ einbezogen werden* (B | 3).

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 21 ,Sid-
und Westabfall des Falkensteiner Vorwaldes und Durchbruchstéler des Regen. Dies sind Ge-
biete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Ge-
wicht zukommt.
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Nérdlich der Planungsflachen verlauft eine 110 kV-Freileitung, die jedoch nicht mehr vorhan-
den ist und durch eine 20 kV-Freileitung ersetzt wurde, die durch die Planungsfliche verlauft.

Naturschutzgebiete, regionale Griinziige, Trenngriin, Vorranggebiete fir Natur, Wasser, Land-
schaft 0.4. sind nicht betroffen.
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Auszug Regionalplan Region Regensburg Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 2
2011, Karte 3 Landschaft und Erholung Siedlung und Versorgung

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

2.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Reichenbach wurde am 11.08.1980 orts-
Ublich bekanntgemacht. Ein Landschaftsplan besteht fir die Gemeinde aktuell nicht.

Hierin sind die Planungsflachen als landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Nérdlich, &stlich und westlich der Planungsflachen sind landwirtschaftliche Flachen, ein Land-
schaftsschutzgebiet sowie ein Uran-Aufsuchungsfeld dargestellt. Letzteres ist nicht mehr vor-
handen. Weiter Richtung Westen ist ein Einzelgehéft dargestellt.

Die Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wurde zwischenzeitlich gedndert und ver-
l&uft nun ndrdlich der Planungsflachen.

Weiter Richtung Norden ist eine Hochspannungsfreileitung dargestellt. Die Freileitung wurde
zwischenzeitlich durch eine 20 kV-Freileitung ersetzt, die nun von Nord nach Sid durch die
Planungsflachen hindurch verlauft.

Bei der 2. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes vom 15.11.2000 erfolgte sudlich
der Planungsflachen die Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen zu gemischten Baufla-
chen. Das Einzelgehéft im Westen wurde als Mischgebiet dargestellt.

Im Zuge der 7. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes, die gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren durchgefuihrt wird, erfolgt eine Anderung von bisher dargesteliten land-
wirtschaftlichen Flachen in eine nutzungsbeschrankte Gewerbeflache, ein Misch- sowie ein
allgemeines Wohngebiet.

NN e

- e e
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Links: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan Reichehbach mit Umgrenzung der 7. Deckblattidnderung und Pla-
nungsflachen (blau), rechts: Darstellung der 7. Deckblattanderung mit WA und Planungsflachen (blau)

Durch die Planungsfldche hindurch verlauft eine unterirdische Hauptwasserleitung AZ 125 der
Kreiswerke Cham.

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

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

Die Planungsflachen befinden sich im planungsrechtlichen, unbeplanten AuRenbereich nach
§ 35 BauGB.

Gleiches gilt fur die Hofstelle weiter &stlich der Planungsflachen.

Die sudlich angrenzenden Bauflachen sind dagegen als § 30er Bereiche zu bezeichnen. Die
hier wirksamen Bebauungspléne setzen angrenzend an die Planungsflachen Mischgebiete
fest, in denen vorrangig Wohn- oder Gewerbenutzungen zuléssig sind.

Diese Uben eine stadtebauliche Pragung auf die Planungsflache aus.
3. Stadtebauliche Konzeption

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

Auf die stadtebauliche Alternativenpriifung zur 7. Deckblattanderung des Flachennutzungs-
planes wird verwiesen.

Die Planungsflachen knupfen nérdlich an den vorhandenen Siedlungsbestand von Reichen-
bach an, an deren Infrastrukturen kann angekniipft werden.

Die ErschlieBung erfolgt Uber zwei Anschlisse an die JagerruitstralRe im Suden. Zusatzlich
dazu erfolgt eine untergeordnete Anbindung an den 6stlichen Flurweg firr eine zukinftige Er-
weiterung.

Die insgesamt 15 Parzellen sind mit einer Art Ringstralie erschlossen und mit Milllfahrzeugen
anfahrbar.

Eine direkte Erschliebung der dstlichen Bauflachen (Parzellen Nr. 6 — 9) tiber den &stlich ge-
iegenen Flurweg ist nicht vorgesehen. Dieser musste hierfur ausgebaut und im Kreuzungsbe-
reich zur Jagerruitstralle aufgeweitet werden, was die Gemeinde jedoch nicht vorsieht. Der
Flurweg soll zukunftig weiterhin fur den landwirtschaftlichen Verkehr nutzbar sein.

Die Parzellen 6 — 9 sind somit ebenfalls Uber die interne Ringstrale erschlossen. Ein 0,50 m
breiter, 6ffentlicher Grunstreifen trennt diese vom 6stlichen Flurweg. Um diese Parzellen in
ihrer Bebaubarkeit nicht einzuschranken, sind die 6stlichen Baugrenzen mit 2,50 m Abstand
zur Grinflache bzw. 3,0 m Abstand zum Flurweg festgesetzt.

in den Parzellen, die eine GroRe von 700 bis 1.070 m? aufweisen, ist eine offene Bauweise
mit Einzel- oder Doppelhdusern méglich. Es sind maximal zwei Vollgeschosse bei einer maxi-
malen Grundfldchenzahl von 0,35 zulassig.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes erfolgt die Verkabelung der bestehenden 20 kV-
Stromfreileitung sowie der bestehenden Trinkwasserleitung innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen.

Fur die Verkabelung der Stromleitung ist zwischen den Parzellen 4 und 5 ein Fahr- und Lei-
tungsrecht notwendig.

Erfolgt dennoch eine Bebauung innerhalb der Baubeschrankungszone, sind die einzuhalten-
den Mindestabstéande gem. DIN VDE 0210 zu beriicksichtigen.

Wirde diese Verlegung/ Verkabelung nicht erfolgen, entstiinden ungunstige Grundstticke mit
ungeeigneten Baufenstern. Abweichende Abstandsregelungen wiaren erforderlich.

Im Norden und Westen erfolgt eine Eingriinung auf éffentlichem Grund hin zur freien Land-
schaft, um eine Realisierung und Pflege der Eingrinung hin zur freien Landschaft langfristig
zu gewahrleisten. Grund hierflr ist der neu entstehende Ortsrand sowie das angrenzende
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Landschaftsschutzgebiet. Hier riicken die Baugrenzen insgesamt 5 m von der Grundstticks-
grenze ab.

Auf eine Eingriinung in Richtung Osten wird bewusst verzichtet, da in diese Richtung kiinftig
eine Erweiterung des Baugebietes vorgesehen ist.

Im nord- und slidwestlichen Randbereich befinden sich bereits einzelne Laubbiume sowie
Heckenstreifen. Diese sind zur Erhaltung festgesetzt.

Neben der Eingrinung der Planungsflédchen kann innerhalb des Gemeindegebietes der not-
wendige naturschutzrechtliche Ausgleich erbracht werden.

4. Bedarfsbegriindung

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen sind folgende Faktoren zu beriicksichtigen:
* die natlrliche Bevélkerungsentwicklung,

* die Haushaltsstrukturveranderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroRe,
steigende Raumanspriiche der Wohnbevélkerung durch steigende individuelle Raum-
anspriche sowie die abnehmenden HaushaltsgréRen bei haufig gleichbleibenden
Wohnungsgréfien),

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

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

= die bestehenden und aktivierbaren Baultickenpotenziale fiir eine Innenentwicklung.

Bevdélkerungsentwicklung

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

Bevilkerung am 31. Dezember
Jahe ) Veranderung zum Verjghe "
insgesamt
Anzzhi | =

2q08 1233 17 1,4
2000 1233 - -
2010 1242 g 07
2011 1109 - 43 -35
2012 1222 23 19
2013 1245 23 1,9
2014 1288 54 43
2016 1301 2 02
2016 1307 6 65
2017 1304 -3 -6,2

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Fiirth, Statistik kommunal 2018 Gemeinde Reichenbach: Hrsg. Marz
2019

Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Reichenbach steigt seit dem Jahr 2008, mit Ausnahme
der Jahre 2009, 2011 und 2017, kontinuierlich an.
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Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, Flrth, betrug die Einwohnerzahl
der Gemeinde Reichenbach am 31.12.2019 insgesamt 1.316 Einwohner.

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

Jahr (jeweils zum 31.12.) Einwohnerzahl
2020 1.330
2021 1.340
2022 ‘ 1.350
2023 1.360
2024 1.370
2025 1.380
2026 1.390
2027 1.390
2028 1.400
2029 1.400
| 2030 1.410
| 2031 1.410

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

Siedlungsdichte

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

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.

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

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

Haushaltsstrukturverédnderung

AuBerdem wird zukinftig mit einer Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro
Wohneinheit) zu rechnen sein. Diese Reduzierung fallt in den Gemeinden unterschiedlich stark
aus und ist von den unterschiedlichen WohnbedUrfnissen abhangig.

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

Jahr Einwohner Anzahl Belegungsdichte | Veridnderung
Wohneinheiten :

2011 1.199 375 3,20 EW/WE -

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

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Fiirth, eigene Berechnungen

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

Bei einer angenommenen Belegungsdichte von 2,58 EW/WE im Jahr 2031 ergibt sich auf der
Basis von ca. 429 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von 206. Bei einer durchschnittli-
chen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ergibt sich rechnerisch ein Bedarf von 5,89 — 6,87 ha
Baufldchen.

Gemal der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik ergibt sich fur
die Bedarfsberechnung nun folgende Ubersicht:

Bevdlkerungsentwicklung ca.2,29-2,67 ha
Haushaltsstrukturverénderung ca. 5.89-6.87 ha
Gesamt ca. 8,18 — 9,54 ha

Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellungen

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

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Los o | Wohngebédude . WOhnung?n 2 Anzahl der WE pro
. Jahr .~ | (Neuerrichtungen) prcangebauden Sas Neuerrichtung
Tammanly " EoAT | (Neuerrichtungen)
Anzahl | ~ Anzahl ~ WE
2011 4 6 1,5
2012 3 4 1,33
2013 7 9 1,3
2014 6 9 1,5
2015 8 8 1
2016 6 8 1,33
2017 2 , 2 1
Mittelwert = | 514 - | - 657 1,28

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth, eigene Berechnungen

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

Bei einer kiinftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2,58 EW/WE ergibt sich ein Einwoh-
nergleichwert von 169 Einwohnern. Bei einer durchschnittlichen Dichte von 30-35 EW/ha
ergébe sich rechnerisch ein Bedarf von knapp 4,84 — 5,65 ha Bauflachen.
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Dieses Kapitel stellt lediglich eine Vergleichsberechnung an, um dem ermittelten Prognosebe-
darf den tatséchlich nachweisbaren Baufertigstellungen der vergangenen Jahre gegentiber-
zustellen.

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

Vorrang der Iinnenentwicklung

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

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

Aktuelle Informationen aus dem Bauliickenkataster liegen nicht vor.

Nach einer Luftbildauswertung ist erkennbar, dass in der Gesamtgemeinde ca. 40 Baulticken
vorhanden sind. Diese konzentrieren sich vorrangig auf die neu entwickelten Baugebiete in
Reichenbach West und im Ortsteil Kienleiten.

Hierbei ist jedoch zu berilicksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grund-
stlicke keinerlei Aussage Uber deren Verfligbarkeit trifft.

Die vorhandenen Baulicken liegen Uberwiegend in Privateigentum, deren Eigentimer nicht
abgabe- oder baubereit sind. Somit stehen hier Bauwerbern keine freien Bauflidchen zur Ver-
fugung.

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

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

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

Aus dem Kataster geht hervor, dass aktuell in der Gesamtgemeinde insgesamt 3 Leerstinde
an Wohngebé&uden vorhanden sind.

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

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

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

Die aktueile Zinspolitik bewirkt zusétzlich, dass immer mehr Menschen in Wohneigentum in-
vestieren wollen, anstatt ihr Geld anzulegen oder Banken anzuvertrauen. Diesen Trend dar-
zustellen, ist jedoch mit erheblichen Unsicherheiten verbunden.
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Von der Herausnahme einer Wohnbauflache aus dem wirksamen FNP an anderer Stelle im
Gemeindegebiet wird aufgrund der dringenden Nachfrage nach Wohnbauflichen im Gesamt-
gemeindegebiet abgesehen.

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

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

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

Zusammenfassung

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

Dass die Nachfrage hier besonders hoch ist, zeigt die bisherige Entwicklung der Baugebiete
.Kienleiten West II*, ,An der Jagerruitstrae“ inklusive 3 Erweiterungen sowie ,Bergfeld®: hier
sind bereits alle Parzellen verkauft, der GroRteil ist bereits bebaut. Ausschliellich vereinzelte
Parzellen sind derzeit noch unbebaut.

Auch fur die Planungsflachen liegen der Gemeinde bereits zahlreiche Anfragen vor.

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

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

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

Die vorhandene Jégerruitstrale kann zur ErschlieBung der Planungsflichen genutzt werden.

Damit kniipfen die Planungsflachen an bereits bestehende Siediungsflachen von Kienleiten
an.

Der Bebauungsplan, der die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und somit Wohn-
baufldchen vorsieht, umfasst eine Flache von rund 1,4 ha.

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

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

Offentliche Verkehrsflachen

Die Planungsflachen sind Gber die bestehende Jagerruitstrae im Suden (OrtsstralRe) er-
schlossen. Diese ist ausreichend dimensioniert.

Zusatzlich verlauft im Osten ein Flurweg von der Jagerruitstrae in Richtung Norden. Dieser
bleibt von der Planaufstellung unberthrt. Der vorhandene Weg sowie die Zufahrtsbereiche
bleiben unverandert.

in etwa 480 m sdlicher Entfernung__verléuft die Staatsstralle St 2149, in ca. 1,3 km ostlicher
Richtung die Kreisstrale CHA 28. Uber diese besteht eine Verbindung zur Bundesstrake B
16, ca. 1,6 km ndrdlich entfernt.

Die interne ErschlieRung erfolgt Gber eine Art Ringstrale mit zwei Anschlissen an die Ja-
gerruitstrale. Zusatzlich dazu erfolgt eine untergeordnete Anbindung an den éstlichen Flurweg
flr eine zuklnftige Erweiterungsmoglichkeit.

Eine direkte Erschliefbung der dstlichen Baufldchen (Parzellen Nr. 6 — 9) tiber den éstlich ge-
legenen Flurweg ist nicht vorgesehen. Dieser musste hierfur ausgebaut und im Kreuzungsbe-
reich zur JagerruitstraRe aufgeweitet werden, was die Gemeinde jedoch nicht vorsieht. Der
Flurweg soll zukinftig weiterhin fir den landwirtschaftlichen Verkehr nutzbar sein. Die Parzel-
len 6 — 9 sind somit ebenfalls Uber die interne RingstralRe erschlossen. Ein 0,50 m breiter,
6ffentlicher Grunstreifen trennt die Parzellen vom &stlichen Flurweg.

Es ist § 8 der ErschlieRungsbeitragssatzung der Gemeinde Reichenbach zu beachten.
Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Planungsflachen ist durch die umliegenden StraRen und
Fulwege gewahrleistet.

Trinkwasserversorgung

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

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

Diese Leitung befindet sich in der Niedrigdruckzone und wird Giber den Hochbehélter Reichen-
bach versorgt (Wasserspiegelhéhe 438,70 m (.NHN, 2.000 m3). Die Druckverhaltnisse sind
hier entsprechend gering.

Schmutzwasserentsorgung

Die Planungsfldchen kénnen an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde Reichen-
bach angeschlcssen werden.

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

Far die Planungsflachen selbst wird ein Trennsystem empfohlen.

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

Ein detailliertes Bodengutachten liegt derzeit nicht vor. Auf Grundlage eines Sickerversuches
ist eine Versickerung im Plangebiet nicht maéglich.

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

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes werden von der Gemeinde in den Bauparzellen
Zisternen zur Sammlung des auf den privaten Grundstiicken anfallenden Niederschlagswas-
sers erstellt.

Das damit auf Privatgrund gesammelte Niederschlagswasser wird anschlieRend gedrosselt in
den anstehenden, éffentlichen Niederschlagswasserkanal innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen eingeleitet und innerhalb des Gebietes in einer unterirdischen Riickhaltung (innerhalb
der Verkehrsflachen) gesammeilt.

Gleiches geschieht mit dem Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen, das zunachst in
die unterirdische Ruckhaltung innerhalb des Baugebietes eingeleitet wird.

Von hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung in die bereits bestehenden Regenriickhaltebecken
am Larchenweg, die zu diesem Zweck erweitert werden kénnen.

Ein Nachweis, dass die dafir erteilte wasserrechtliche Erlaubnis sowie die zugehérigen Ab-
wasseranlagen (Ruckhaltung, Behandlung) noch ausreichend sind, wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung erbracht.

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

Fur die Grauwassernutzung sind die Bestimmungen der Wasserabgabesatzung der Kreis-
werke Cham zu beachten.

Grundwasser

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

Oberirdische Gewasser sind im Planungsbereich nicht vorhanden.

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

Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Die JagerruitstraRe sowie die geplanten Ver-
kehrsflachen verfligen Uber eine ausreichende Breite fiir den Rettungsverkehr.

Zuséatzliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches mégiich und vor der Realisierung
mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Beriicksichtigung der jeweilig
aktuellen Fassung der ,Richtiinie Flachen fur die Feuerwehr 2009-10 sowie nach den Bayeri-
sche Technische Baubestimmungen (BayTB) Anlage A 2.2.1.1/1 zu erfolgen.

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

Unter Ziffer 4 der DVGW-Information sind aber auch ,mégliche Einschrankungen seitens der
Trinkwasserversorgung® dargestellt. Aus Trinkwassersicht zielt man auf méglichst wenige
Hydranten. In der Regel werden Hydranten zwischen zwei Absperrarmaturen angeordnet. Das
DVGW-Arbeitsblatt W 400-1:2015-02 empfiehlt folgende Obergrenzen fir die Abstande von
Absperrarmaturen in Versorgungsleitungen, sodass sich vergleichbare Obergrenzen fiir die
Abstande von Hydranten ergeben: offene Bebauung 400 m, geschlossene Bebauung 300 m.

Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinreichend erfuillt wer-
den kénnen, missen andere Méglichkeiten, z.B. durch unterirdische Loschwasserbehalter, -
brunnen, -teiche bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

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

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

Die ortsanséassige Feuerwehr Reichenbach ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um
den Feuerschutz zu gewéhrleisten.

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

Stromversorgung, Telekommunikation

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

Die aktuell bestehende 20 kV-Stromfreileitung wird im Zuge der ErschlieBung innerhalb des
Baugebietes verkabelt. Hierfur ist zwischen den Parzellen 4 und 5 ein Fahr- und Leitungsrecht
notwendig.

Erfolgt dennoch eine Bebauung innerhalb der Baubeschrankungszone, sind die einzuhalten-
den Mindestabstédnde gem. DIN VDE 0210 zu beriicksichtigen.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden Stralen
aus moglich. Bei der ErschlieBungsplanung sind geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Gber den Landkreis Cham.

Die Jagerruitstralle und die neuen Verkehrsflachen verfiigen Uber eine ausreichende Breite
fur den Entsorgungsverkehr.

Alle Parzellen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden.

Kinderspielplatze

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich ca. 300 m siiddstlich in der StraRe ,Birken-
héhe“ entfernt. Auf die Festsetzung eines Kinderspielplatzes wird daher verzichtet.
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5.2 Immissionsschutz

Straldenlérm
Sudlich der Planungsflachen verlauft die Jagerruitstrale (OrtsstraRe).

Durch den hier verlaufenden StraRenverkehr entstehenden bereits Immissionen in Bezug auf
die Planungsflachen. Aufgrund der geringen Verkehrsbewegungen, welche auf Grundlage ei-
ner durchgefiihrten Verkehrszahlung erhoben werden konnten, sind jedoch keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf die Planungsflachen zu erwarten.

In etwa 480 m stdlicher Entfernung verlduft die Staatsstralle St 2149, in ca. 1,3 km 6stlicher
Richtung die Kreisstrae CHA 28. Aufgrund der Distanz sowie der Topografie der Planungs-
flachen, die zu den genannten StralRen abgeneigt ist, sind keine negativen Beeintrachtigungen
ZU erwarten.

Auch vom Feldweg, der éstlich des Geltungsbereiches verlauft, sind keine negativen Beein-
trachtigungen durch den hier zeitweise verlaufenden landwirtschaftlichen Verkehr zu erwarten.

Durch die geplanten Wohnnutzungen mit entsprechendem Quell- und Zielverkehr ist mit einem
Anstieg des Verkehrslarms auf den angrenzenden StraRen und Wegen sowie innerhalb der
umliegenden Baufldchen zu rechnen.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen ist die zu erwartende Zunahme des
innerdrtlichen Verkehrs als vertraglich einzustufen und stellt somit keine erhebliche Beein-
tréachtigung der Ortsstrallen und Anwohner dar.

Verkehrsintensive Logistikbetriebe sind weder geplant noch flachenmaRig méglich.

Induzierter Verkehr

Die schalltechnische Untersuchung, die im Zuge der 7. FNP-Anderung durchgefithrt wurde,
kommt zu dem Ergebnis, dass durch die gesamte Deckblattanderung rund 300 Fahrten pro
Tag zusatzlich entstehen, die sich in etwa gleich auf die Jagerruit- und die BergstraRe verteilen
werden.

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

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

Gewerbeldrm

Sudlich der Planungsflachen grenzen gemischte Bauflachen an. Hier sind zwar Gewerbebe-
triebe zulassig, diese diirfen gem. § 6 BauNVO das Wohnen jedoch nicht wesentlich stéren.
Somit sind von hier keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im Westen grenzt ein Einzelgehoft im planungsrechtlichen AuRenbereich an, dass laut Fla-
chennutzungsplan in einem Mischgebiet liegt.

Daruber hinaus bestehen hier Gewerbeflachen, innerhalb derer Gewerbebetriebe ansassig
sind. Hier entstehen bereits Immissionen (63 dB(A)/m? tags und 48 dB(A)/m? nachts).

Somit sind sowohli die Planungsflachen als auch die bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld
immissionsschutzrechtlich vorbelastet.

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

Aus dem o.g. Schallschutzgutachten ging u.a. hervor, dass zwischen dem bestehenden Ge-
werbegebiet im Westen und dem geplanten Wohngebiet ein Mischgebiet notwendig ist, wel-
ches als ,Puffer” dient.

Dies wird im Rahmen der 7. Deckblattanderung planungsrechtlich vorbereitet.
Negative Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen sind somit nicht zu erwarten.

Durch die Baugebietsausweisung ist weder eine Gefahrdung noch eine Einschrankung des
Bestandsschutzes vorhandener Betriebe sowie deren Entwicklungsméglichkeiten zu erwarten.

Weiter Richtung Osten befindet sich ein nutzungsbeschréanktes Gewerbegebiet, dessen Be-
bauungsplan aktuell im Parallelverfahren aufgestellt wird. Zum Schutz der im Umfeld bereits
bestehenden sowie der vorliegenden geplanten Wohnnutzungen sind die Gewerbeflichen
schalltechnisch kontingentiert. Auf die Ausflihrungen zum genannten Bebauungsplan wird ver-
wiesen. Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Schalltechnische MaRnahmen im Allgemeinen Wohngebiet sind somit nicht erforderlich.

Landwirtschaft

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 Guille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

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

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

5.3 Denkmalschutz

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

Das néchstgelegene Bodendenkmal ,Mesolithische Freilandstation, Siedlungen der Bronze-
zeit und der Spétlaténezeit” (D-3-6840-0013) befindet sich ca. 370 m sudlich entfernt am Fluss-
ufer des Regen. Eine negative Beeintrachtigung durch die Planung ist aufgrund der Distanz
nicht zu erwarten.

Das Landschaftspragende Denkmal des ehem. Benediktinerklosters Reichenbach befindet
sich rund 900 m stdlich entfernt im historischen Ortskern von Reichenbach. Eine negative
Beeintrachtigung des Denkmals sowie des Orts- und Landschaftsbildes durch die Planung ist
nicht zu erwarten, da die Planungsflachen in Richtung Nordwesten geneigt sind. Somit sind
die Planungsfidchen weder vom Kloster aus sichtbar, noch ist die Klosteranlage von den Pla-
nungsflachen aus einsehbar. Damit kann eine Fernwirkung, bezogen auf das Landschaftspra-
gende Denkmal, ausgeschlossen werden.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind ebenfalls nicht beruhrt.

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

Vorentwurfsfassung: 27.02.2020 Seite 20 von 39
Entwurfsfassung: 23.07.2020

2. Entwurfsfassung: 25.02.2021

Satzungsfassung: 24.06.2021



Gmd. Reichenbach, B-Plan ,Im Hebiing 2* (WA) im OT Kienieiten Begrindung, Umweltbericht

5.4 Altlasten

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

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

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

Die bestehenden Laubgehdlze im nord- und stidwestlichen Randbereich sind nicht als Biotope
kartiert.

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

5.6 Natur- und Landschaftsschutz

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

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

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

Zusatzlich dazu ist im Osten, zwischen dem Flurweg und den Parzellen 6 — 9, ein 6ffentlicher
Grunstreifen festgesetzt, der auf einer Breite von 0,50 m die Entwicklung einer Wiesen-/ Kraut-
flache vorsieht. Diese dient als Abstand zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem
landwirtschattlich genutzten Flurweg und somit der Konfliktvermeidung.

Im nord- und stdwestlichen Randbereich befinden sich bereits einzelne Laubbaume sowie
Heckenstreifen. Diese stellen Gehélze in der freien Landschaft dar, welche dem Schutz des
Art. 16 BayNatSchG unterliegen. Diese sind zur Erhaltung festgesetzt.

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

5.7 Belange des Umweltschutzes

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

Er berlcksichtigt derzeit verfugbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der friihzeitigen Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zusammenfassendes Ergebnis

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

Sonstige Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die Pla-
nungsflachen weder fir 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 MinimierungsmafRnahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit nicht erkennbar.
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5.9 Griinordnung

5.9.1 Leitziele der Gritnordnung

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

Damit wird eine Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiter verfoigt.

5.9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.5.2.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalit

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

Schutzgut Beschreibbung ~ . . .. " Bedeutung
Arten / Lebens- | intensiv genutzte Acker-/Wiesen-/Grinlandflache und Wechsel- gering
raume grinland, vereinzelte Gehdlzbestande im nérdlichen und sidwestli-

chen Randbereich, im Umfeld weitere Geholzstrukturen, forst- und
landwirtschaftliche Flachen vorhanden, angrenzend Stralien/Flur-
wege/Bebauung/Freistromleitungen vorhanden, angrenzendes
Landschaftsschutzgebiet

Boden Landwirtschaftlich gepragt, geringe Deckschicht, durchschnittliche gering
natdrliche Bodenfruchtbarkeit

Wasser vermutl. hoher Grundwasserflurabstand, keine angrenzenden gering
Oberflachengewésser, kein wassersensibler Bereich, Versickerung
nicht méglich

Klima/Luft nordlicher Ortsrand von Reichenbach, Flache bereits baulich ge- gering
pragt, Flache nach Nordwesten geneigt, freie Lage mit gutem Luft-
austausch (aufgrund der GroRe) ohne nennenswerte Vorbelas-
tung, Kaltluftproduktionsflachen im Umfeld vorhanden, geringe Be-
deutung als Luftaustauschbahn mit Siedlungsbezug

Orts- und nordlicher Ortsrand von Reichenbach, Flache bereits baulich ge- gering
Landschaftsbild | pragt, Flachen nur im Zusammenhang mit Siedlungsbestand wahr-
hehmbar, Fernwirkung Richtung Norden, Osten und Nordwesten,
Einsehbarkeit Richtung Suden durch Siedlungsbestand und Topo-
grafie eingeschrankt, Umfeld landwirtschaftlich, gewerblich und
dorflich gepragt, Vorbelastung durch technische Einrichtungen

Zusammengefasst; gering

5.9.2.2 Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Far die Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenbedarfs werden ausschlieBlich die
Flachen betrachtet, die zukunftig baulich entwickelt werden sollen. Nicht mit in die Berechnung
ein gehen die Griinflichen sowie die festgesetzte Ausgleichsfldche.

Die Berechnung der notwendigen Ausgleichsflachen ergab somit:
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Numng | Eingrifstachen | omperistions | Ausgleichelichen
Allgemeines Wohngebiet 11.218,10 m? 0,3* 3.365,43 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.892,76 m? 0,3* 567,83 m?
Gesamt 13.110,86 m? 0.3* 3.933,26 m?

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

Nach dem einschlagigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" ergibt die
Berechnung des notwendigen Ausgleichsflaichenumfangs eine Flache von 3.933,26 m2
Der gewéhlte Kompensationsfaktor begriindet sich auf folgender Grundlage: u.a.

¢ Beschrankung der max. zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen

o Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

e Verbot von Sockelmauern bei Zaunen

o Festsetzung versickerungsfahiger Beldge fur untergeordnete Verkehrsflachen/ Stell-
platze

o Festsetzung der Deckenhéhen der 6ffentlichen Verkehrsflache und Bezug aller Ho-
henfestsetzungen darauf

o Festsetzung einer Mindestbegriinung der Grundstiicke und Randeingriinung
e Festsetzung einer Randeingriinung auf éffentlichem Grund im Norden und Westen

e Festsetzung einer 6ffentlichen Grunflache im Osten als Abstand zwischen Wohnbau-
flachen und Flurweg

e Festsetzungen zur Erhaltung bestehender Gehdlze und Hecken

¢ Verwendung autochthoner Gehdlze

e Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelung durch GRZ und GFZ
e Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen

¢ Ausschluss von Blink- und Wechsellicht

o Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

e Festsetzung zugeordneter Ausgleichsflachen unmittelbar am Ort des Eingriffs

5.9.3 AusgleichsmaBnahmen

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

Der notwendige Ausgleichsflachenumfang ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht mdéglich.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgieich wird auf einer externen Flache der Ge-
meinde innerhalb des Gemeindegebietes Reichenbach erbracht.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden allen Grundstiicksflachen des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet.
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Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auf einem Teilstiick des Flurstlicks
Nummer 676 der Gemarkung Tiefenbach, Gemeinde Reichenbach, in einem Umfang von ins-
gesamt 3.933,26 m?,

-----

Luftbild mit Lage der zugeordneten Ausgleichsflache (rot) auf dem Flurstiick Nr. 676, Gemarkung Tie-
fenbach, o.M.

Es verbleibt eine Restflache von 252,74 m? (4.186 m? - 3.933,26 m?), die als Ausgleichsflache
fur andere Bauleitpiane verfigbar ware.

Ziel der Mallnahme ist eine initiale Waldrandgestaltung mit nattrlicher Entwicklung durch die
Anpflanzung eines Laubwaldes.

Auf dem Flurstick verlduft eine unterirdische Versorgungsleitung (Hauptwasserleitung) der
Kreiswerke Cham (DN 125 AZ) von Norden nach Stiden. Bei den PflanzmaRnahmen ist die
Leitungstrasse in einem Abstand von 3,0 m beiderseits der Leitungstrasse von jeglicher Be-
pflanzung freizuhalten. Der genaue Leitungsverlauf ist bei Bedarf mittels Suchschlitzen zu er-
kunden.

Der aktuell auf dem Flurstlick verlaufende Weg ist weder 6ffentlich- noch privatrechtlich ge-
widmet und wird vom nérdlich angrenzenden Eigentiimer ohne Rechtsgrund als landwirt-
schaftliche Zufahrt genutzt. Diese Nutzung wird kinftig unterbleiben, sofern der Weg als sol-
ches nicht zur Aufwertung oder ,Bewirtschaftung” der Ausgleichsflache benétigt wird.

Der Antrag auf Erstaufforstung der Flache mit Laubgehélzen wird nach Abschiuss des Bau-
leitplanverfahrens beim zustandigen AELF, Bereich Forsten, gestellt, da es sich um eine Nut-
zungsanderung der Flache handelt. Da die Ausgleichsflache innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes ,Oberer Bayerischer Wald" liegt, ist fur die vorgesehene Erstaufforstung eine Erlaub-
nis von den Verboten der Landschaftsschutzgebietsverordnung zu beantragen.

Durch die festgesetzten MaRnahmen entstehen neue Lebensraume fur Flora und Fauna, be-
stehende Pflanzflachen werden in ihrer naturschutzrechtlichen Wertigkeit gesteigert.

Es ist davon auszugehen, dass die naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen die Eingriffe
in den Naturhaushait kompensieren.

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

6.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der Bauleitplanung ist es, die konkret bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen am
Hauptort Reichenbach zu decken und Abwanderung zu verhindern. Dabei sollen die geplanten
Wohnbaufldchen an den vorhandenen Siedlungsbestand anknipfen.

Konkrete Anfragen sowie der vorliegende Bedarf bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamt-
umfang der Planungsflachen umfasst 1,4 ha.

Der Planungsbereich wurde bisher iandwirtschaftlich als Acker/Griinland genutzt und ist von
Stdosten nach Nordwesten geneigt. Die Flachen schlieBen unmittelbar an den Siediungsbe-
stand von Reichenbach an.

Die Planungsfléachen sollen einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung zugefiihrt werden.
Dabei soll der nérdliche Ortsrand von Reichenbach neu abgerundet und hin zur freien Land-
schaft eingegrint werden.

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

Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

6.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten

Hinsichtlich der Standortwahl wird auf die Standortalternativenpriifung im Rahmen der 7.
Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren verwiesen.

Im Rahmen einer Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes Reichenbach sollte die
Problematik, wo potentielle Wohnbaufldchen zur Deckung des Bedarfes stadtebaulich lang-
fristig sinnvoll und realisierbar sind, vertiefend untersucht und lokalisiert werden.

Die Flachen konnten erfolgreich von der Gemeinde erworben werden.

Planungsalternativen ergaben sich aus der ErschiieBungssituation heraus. Der Bestand der
unterirdischen Hauptwasserleitung wirde bei einem weiteren Fortbestand zu einer sehr er-
schwerten Bebaubarkeit der Parzellen fuhren. Deswegen entschied sich die Gemeinde fir
eine Verlegung innerhalb der geplanten Verkehrsflachen.

Die 20 kV-Freileitung der Bayernwerk schrankt zwar ebenfalls die Bebaubarkeit ein, diese ist
jedoch noch vertréglich mit den heutigen Baubediirfnissen. Deswegen kann diese erhalten
bleiben.

Weitere Planungsalternativen ergaben sich aus der Fiihrung der ErschlieBungsstraBe. Ein
Ausbau des 6stlichen Flurweges als ErschiieBungsstrale wirde bis zur méglichen Erweite-
rung des Baugebietes nach Osten eine einseitige ErschlieBung und somit héhere Kosten fur
die Grundstlcksbesitzer bedeuten. Bei einer Erweiterung kénnten sich dann Schwierigkeiten
bei der Umlegung von ErschlieBungskosten ergeben. Deswegen wurde sich fiir eine aus-
schlieBlich interne ErschlieRung entschieden. Der 4stliche Feldweg wird jedoch durch einen
offenen Stich angebunden.
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6.2 Planerische Vorgaben, Umweitbelange und deren Beriicksichtigung

6.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

Gemél dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 wird die Gemeinde Rei-
chenbach dem allgemeinen l&ndiichen Raum (hellgelbe Flache) mit besonderem Handlungs-
bedarf (blaue Schraffur) zugecrdnet:

q\\ 3 BonenwShr /;EUI'GJ‘C!‘)E"E-EE Hﬂlr ‘kj a.zmﬁz_;_ .
;‘ 5@,;_:% "‘“lmw——“\\i “F’l Starmsried
- ;' m\‘ J)—— ;

.re!'swefham

\_Roding
<

| frocgnd
‘@‘E«*’S \
T w < e &_{ y F\t \‘__f’f}
~ chne!s«}_ :
i_“\ peukinche Triwlﬂg \

} 5 Falk&“.stemlb o

! Lodzendarf

Auszug LEP 2020 Anhang 2 Strukturkarte

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

Die Planungsflachen liegen innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
»,Die Bildung eines grenziberschreitenden Naturparkes soll fur den Naturpark ,Oberer Bayeri-
scher Wald“ angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau
und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald* einbezogen werden* (B 1 3).

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

T Badanwishr Tr shiet
» Bl = L

Stanbery

.....

Auszug Reglonalplan Region Regensburg 2011, Karte 1 Raumstruktur
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Auszug Regionalplan Region Regensburg Auszug Regionalplan Region Regensburg 2011, Karte 2
2011, Karte 3 Landschaft und Erholung Siedlung und Versorgung

Nérdlich der Planungsflachen verlauft eine 110 kV-Freileitung, die jedoch nicht mehr vorhan-
den ist und durch eine 20 kV-Freileitung ersetzt wurde, die durch die Planungsflache verlauft.

Naturschutzgebiete, regionale Grinziige, Trenngriin, Vorranggebiete fuir Natur, Wasser, Land-
schaft 0.4. sind nicht betroffen.

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

6.2.2 Landschaftsplan

Ein separater oder integrierter Landschaftspian besteht fur die Gemeinde Reichenbach derzeit
nicht.

6.2.3 Sonstige Fachpiane und Verordnungen

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

Weitere Fachplane sind ebenfalls nicht bekannt.

6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

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

Im Norden, Westen und Osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Weiter Richtung
Westen bestehen eine Art Einzelgehéft, das als gemischte Nutzung (Wohnen und Gewerbe)
einzustufen ist, sowie gewerbliche Nutzungen. Im Stiden grenzen gemischt und wohnbaulich
genutzte Flachen an.

Die Planungsflachen werden erschlossen Uber die bestehende Jagerruitstrale im Stiden so-
wie den Flurweg im Osten. Entlang der Jagerruitstralle besteht kein strallenbegieitender FuR-
weg.

Durch den hier entstehenden Verkehrsldrm sowie die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld
sind die Planungsflachen sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immissions-
technisch vorbelastet.
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Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Anlagen in unmittelbarer Nahe sind nicht
bekannt.

Durch die Planungsflachen hindurch verlauft eine oberirdische 20 kV-Freileitung von Nord
nach Sud. Daneben verléduft eine unterirdische Hauptwasserleitung AZ 125 quer durch die
Planungsflache.

Die Planungsflachen sind von Stuidosten nach Nordwesten geneigt und wurden bislang land-
wirtschaftlich als Acker/Wiese/Grinland genutzt.

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

Lokale Wander- und Radwege sind im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden. In ca. 500 m
westlicher Richtung verlaufen der Goldsteig (Fernwanderweg), Teufelsbuznweg und Kalten-
bachweg. Im Tal des Regen verlauft der Regental-Radweg.

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

6.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen (ber geschiitzte Arten im Planungsbereich liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In der Umgebung bestehen StraRen, Flurwege, StraRengraben, land- und
forstwirtschaftliche Nutzflaichen, Gewerbe- sowie Siedlungsflaichen mit privaten Hausgarten.

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

Nordlich der Planungsfléachen befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Oberer Bayerischer
Wald* (ID LSG-00579.01).

Flachen, die gemaR Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39 BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG so-
wie § 30 BNatSchG als Biotopflachen kartiert sind, sind weder innerhalb der Planungsflachen
noch im nahen Umfeld vorhanden. Die néchstgelegenen Biotopflachen sind ca. 90 m in Rich-
tung Westen entfernt. Die bestehenden Laubgehélze im nord- und stidwestlichen Randbereich
sind nicht als Biotope kartiert.

Aufgrund der bereits intensiven landwirtschaftlichen Nutzung tragen die Flachen nicht zur lo-
kalen Biodiversitit und Bedeutung fur 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.

Im nord- und sidwestlichen Randbereich befinden sich bereits einzelne Laubbiume sowie
Heckenstreifen. Diese stellen Gehdélze in der freien Landschaft dar, welche dem Schutz des
Art. 16 BayNatSchG unteriiegen.

6.3.3 Schutzgut Boden

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

Laut der Digitalen geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen Béden aus
,Schluff bis Grus, Ausgangsgestein engraumig wechselnd oder nicht identifizierbar* aus dem
Tertiar bis Quartar vor.

GemanR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen fast ausschlieRlich Braunerden
aus Gruslehm (Hauptlage) Uber (Kryo-)Sandgrus (Granit) (Nr. 714) vor.
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Ein detailliertes Bodengutachten liegt derzeit nicht vor, wird aber spéatestens im Zuge der Er-
schlielungsplanung empfohlen.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.
Es liegen keine Boden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.
Informationen Uber Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.

6.3.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb der Planungsflachen sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Die Planungsflachen sind von Stidosten nach Nordwesten geneigt. Das auf den Planungsfla-
chen bisher anfallende Niederschlagswasser floss der Topografie folgend Richtung Nordwes-
ten ab.

in ca. 400 m nordwestlicher Richtung verlauft der Kaltenbach, der in den Fluss Regen mindet.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflachen oder Wassersensible
Bereiche sind nicht vorhanden.

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

Angaben (ber den Grundwasserflurabstand sowie eine hydrogeologische Beurteilung liegen
derzeit nicht vor. Es ist zu erwarten, dass eine Versickerung im Plangebiet nicht méglich ist.

Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ,Kreiswerke Cham/ Neubéau* ist ca. 4 km Rich-
tung Norden entfernt.

6.3.56 Schutzgut Klima / Luft

Der Planungsbereich liegt am nordlichen Ortsrand von Reichenbach und ist von Stdosten
nach Nordwesten geneigt.

Nérdlich, westlich und dstlich setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen fort. Im Sliden gren-
zen gemischte und wohnbaulich genutzte Flachen an. Im Westen bestehen ein Einzelgehoft
und gewerbliche Betriebe.

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

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

Grof¥flachige Frischiuftentstehungsgebiete bestehen durch die zusammenhéngenden forst-
und landwirtschaftlichen Flachen um Reichenbach. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fir
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.
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6.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortshild

Der Geltungsbereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Reichenbach und ist von Sudosten
nach Nordwesten geneigt.

Nérdlich, westlich und &stlich setzen sich landwirtschaftliche Nutzflachen fort. Im Stiden gren-
zen gemischte und wohnbaulich genutzte Flachen an. Im Westen bestehen ein Einzelgehsft
und gewerbliche Betriebe.

Durch die Planungsflache hindurch verlauft eine 20 kV-Freileitung.

Freistromieitung Einzelgehoft Planungsflache

Blick von der Jagerruitstralle in Richtung Westen auf die geplante Wohnbauflache mit dahinter liegendem Einzel-
gehéft und Stromfreileitung

Aufgrund der Lage und Topografie der Fldchen entsteht eine Fernwirkung in Richtung Norden,
Osten und Nordwesten. Eine Fernwirkung/Einsehbarkeit in Richtung Siden ist durch den Sied-
lungsbestand an der Jagerruitstralle eingeschréankt.

In rund 900 m sldlicher Richtung ist das Landschaftspriagende Denkmal des ehem. Benedik-
tinerklosters im historischen Ortskern von Reichenbach entfernt. Eine Sichtbeziehung oder
Einsehbarkeit der Planungsfléachen ist nicht gegeben, da die Planungsflichen in Richtung
Nordwesten geneigt sind und vom stidlich angrenzenden Siedlungsbestand ,verdeckt* wer-
den. Somit sind die Planungsflachen weder vom Kloster aus sichtbar, noch ist die Klosteran-
lage von den Planungsfldchen aus einsehbar. Damit kann eine Fernwirkung, bezogen auf das
Landschaftspragende Denkmal, ausgeschlossen werden.

Innerhalb von Kienleiten pragen Wohngebaude, Gewerbebetriebe sowie landwirtschaftlichen
Hofstellen das Ortsbild.

Im weiteren Umfeld pragen groRflédchige landwirtschaftliche Nutzfléchen, Stromfreileitungen,
Einzelgehdfte sowie zusammenhangende Waldfldchen das Landschaftsbild.

Vorentwurfsfassung: 27.02.2020 Seite 32 von 39
Entwurfsfassung: 23.07.2020

2. Entwurfsfassung: 25.02.2021

Satzungsfassung: 24.06.2021



Gmd. Reichenbach, B-Pian ,Im Hebling 2° (WA) im OT Kienleiten Begriindung, Umweltbericht

6.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Das nachstgelegene Bodendenkmal ,Mesolithische Freilandstation, Siediungen der Bronze-
zeit und der Spéatlaténezeit* (D-3-6840-0013) befindet sich ca. 370 m siidlich entfernt am Fluss-
ufer des Regen. Eine negative Beeintrachtigung durch die Planung ist aufgrund der Distanz
nicht zu erwarten.

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

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

6.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

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

6.4.1 Schutzgut Mensch
Der Planungsbereich wurde bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Der 0stlich angrenzende Flurweg bleibt von der Planaufstellung unbertihrt. Der Weg sowie die
vorhandenen Zufahrtsbereiche bleiben unverandert. Eine negative Auswirkung auf die land-
wirtschaftliche Nutzung im Umfeld ist nicht zu erwarten.

Auf das Planungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen der umliegenden StraRen,
Flurwege sowie wohnbaulichen, gewerblichen, landwirtschaftlichen und gemischten Nutzun-
gen im Umfeld zeitweise ein.

Innerhalb des Planungsbereiches werden ebenfalls Immissionen durch den Anwohnerverkehr
entstehen. Die daraus entstehenden Immissionen werden aber aufgrund der geringen Ver-
kehrszahlen (15 Parzellen) als nicht erheblich bzw. nicht stérend eingestuft. Eine erhebliche
Zunahme des innerdrtlichen Verkehrs durch Zu- und Ablieferung ist aufgrund der Flachengro-
[3en nicht zu erwarten.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 kénnen weiterhin gewéhrleistet
werden.

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

Durch die Baugebietsausweisung ist weder eine Gefahrdung noch eine Einschrankung des
Bestandsschutzes vorhandener Betriebe sowie deren Entwicklungsméglichkeiten zu erwarten.
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Wahrend der Bauzeit kénnen zusétzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgangen, entstehen.
Diese Beeintréachtigungen sind aber als temporar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautétigkeiten sollten ggf. MaBnahmen gegentber schutzwiirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

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

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

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die zukiinftigen baulichen Anlagen
zu erwarten. Durch entsprechende gestalterische Festsetzungen zu Geb&udehdhen, Rand-
eingrinungen, Héhenbeschrénkung der Gebaude, Mindestbegriinung etc. kénnen negative
Auswirkungen vermieden werden.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zulassigen Grenzwerte gem.
26. BimSchV liegen nicht vor. Die 20 kV-Freileitung bleibt im Bestand erhalten, freizuhaltende
Schutzzonen sind festgesetzt.

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

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

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

Es erfolgen keine Eingriffe in Biotopflachen oder dhnliche naturschutzrechtliche Gebiete.

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

Zusatzlich dazu ist im Osten, zwischen dem Flurweg und den Parzellen 6 — 9, ein éffentlicher
Grunstreifen festgesetzt, der auf einer Breite von 0,50 m die Entwicklung einer Wiesen-/ Kraut-
flache vorsieht.

Diese Eingrinungsmafinahmen schaffen neue Lebensraume fiir Flora und Fauna.

Die im nord- und siidwestlichen Randbereich befindlichen Laubbidume und Heckenstreifen,
welche dem Schutz des Art. 16 BayNatSchG untertiegen, sind zur Erhaltung festgesetzt. Ne-
gative Auswirkungen auf den Bestand sind somit nicht zu erwarten.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintrachtigung der Fiuchtdistanz, sind
wahrend der Bau- und ErschlieBungsmafinahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflachen mdéglich, aufgrund von Ausweichiebensraume im Umfeld des Pla-
nungsbereiches ist aber von keinen populationsgefiahrdeten Wirkungen auszugehen.

Es erfolgen Festsetzungen u.a. zur Mindestbegriinung der Parzellen, eine Randeingriinung in
Richtung Norden sowie die Festsetzung einer 6ffentlichen Grunflache.
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Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen im Be-
bauungsplan sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde zu erwarten.

Durch die verbindliche Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflzchen und Festsetzung
von Ausgleichsmafnahmen erfolgt ein Ausgleich fur die zu erwartende Bebauung und Versie-
gelung. Hierdurch entstehen neue Lebensraume firr Flora und Fauna.

Gleiches gilt fur die Festsetzung der Mindestbegriinung innerhalb der geplanter Baufldchen,
die neue Lebensraume schafft.

6.4.3 Schutzgut Boden
Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.

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

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

Angaben Uber Altlasten liegen nicht vor.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Planungsflichen nicht méglich. Die-
ses ist in den neu zu erstellenden Niederschlagswasserkanal abzuleiten. Zusétzlich sind pri-
vate Rlckhaltungen in Form von Zisternen o0.4. zur Grauwassernutzung méglich.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschliefen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

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

Es sind keine Betriebe vorgesehen, die wassergefdhrdende Stoffe lagern oder herstellen.

6.4.4 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 Versiegelung und Verlust der
Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mégliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

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

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

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Planungsflachen nicht méglich.
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Auswirkungen auf die im Umfeld bestehenden Bachlaufe sind aufgrund der Distanz 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 vollstandig ausschlieRbar.
Diese Tatsache ist daher grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Betriebe vorgesehen.

6.4.5 Schutzgut Klima / Luft

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

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

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

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

Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Planung unberihrt.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) kann negative Eingriffe mi-
nimieren.

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

Im Umfeld der Planungsfiéche sind Einrichtungen wie Gebaude, Straen, Stromfreileitungen
etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Durch die gestalterischen Festsetzungen zum Volumen, der Héhe der baulichen Anlagen so-
wie die grinordnerischen Festsetzungen zur (Rand)Eingriinung und zum Erhalt bestehender
Geholze kdnnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden werden.

Die Wahrnehmung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache wird sich ganzlich veran-
dern.

Aufgrund der topografischen Lage ist eine Fernwirkung der bisher freien Flur in Richtung Nord-
westen zu erwarten.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist jedoch nicht zu erwar-
ten.

Die zuklnftige Bebauung wird ausschlieflich im Zusammenhang mit den bestehenden Sied-
lungsstrukturen von Reichenbach wahrgenommen werden.

Der nordliche und westliche Ortsrand von Reichenbach wird durch die Planung neu abgerun-
det und eingegrint.

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-
andert. Die Fldchen wiirden weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

Die beschriebenen Eingriffe sowie notwendigen AusgleichsmafRnahmen blieben aus. Eine zu-
geordnete Flache wirde nicht aufgewertet werden.

Der vorhandene Bedarf an Wohnbauflachen wirde an anderer Stelle mittelfristig zu nicht
quantifizierbaren Eingriffen fiihren.

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

6.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

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

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

* Festsetzung versickerungsfahiger Beldge fur untergeordnete Verkehrsflachen/ Stell-
plétze

= Festsetzung der Deckenhdhen der 6ffentlichen Verkehrsflache und Bezug aller Hé-
henfestsetzungen darauf

* Festsetzung einer Mindestbegriinung der Grundstticke und Randeingriinung
* Festsetzung einer Randeingriinung auf 6ffentlichem Grund im Norden und Westen

* Festsetzung einer &ffentlichen Grinflache im Osten als Abstand zwischen Wohnbau-
flachen und Flurweg

* Festsetzungen zur Erhaltung bestehender Gehélze und Hecken

*  Verwendung autochthoner Gehélze

* Beschrankung der zuldssigen Versiegelung durch GRZ und GFZ
* Festsetzung von maximalen Gebaudehthen

* Ausschluss von Blink- und Wechsellicht

* Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

= Festsetzung zugeordneter Ausgleichsflachen unmittelbar am Ort des Eingriffs

6.5.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

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

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelung durch die Bauleitplanung sind
grundsatzlich fur alle Schutzgiter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kap.
erlautert.
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6.5.3 AusgleichsmaRnahmen

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind Flachen in der Gemeinde Reichenbach vorgese-
hen. Diese befinden sich im Gemeindegebiet im gleichen Naturraum wie die Eingriffsfiachen.
6.6 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

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

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgtiter erfoigte eine Auswertung der
zur Verfugung gesteliten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung. Zur Ermittlung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erioigt eine Luftbildauswertung mit erganzender Bestandserhebung.

Fur die weiteren Schutzgiter sind keine gesonderten Gutachten vorgesehen.

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

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

Angaben zu Altlasten, Dolinen oder Grundwassersténde liegen nicht vor.

6.8 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziberschreitender Charakter der moglichen Auswirkungen liegt nicht vor.
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6.9 Zusammenfassung

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

Damit sollen attraktive Wohnbauflachen insbesondere fir die ortsanséssige Bevdlkerung ge-
schaffen und eine Abwanderung von Wcohnbevéikerung verhindert werden.

Die Planungsflachen knipfen unmittelbar an den Siediungsbestand von Reichenbach — Kien-
leiten an.

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

Der vorliegende Bedarf bedingt die Bauleitplanung. Der Gesamtumfang des Allgemeinen
Wohngebietes umfasst 1,4 ha.

Die Flachen konnten erfolgreich von der Gemeinde erworben werden.
Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt und ist nach Nordwesten geneigt.

Auf das Plangebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen Stralke, Flurwege, Gewerbe,
gemischte und landwirtschaftliche Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

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

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

Es ist ein Verlust landwirtschaftlicher Fidche bei der Realisierung von Baumanahmen anzu-
nehmen. Durch die Festsetzungen der Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen kénnen
artenschutzrechtliche Hindernisse vermieden werden.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfuhrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
Zu erwarten.

Im Umfeld wird sich durch die zu erwartende Bebauung das Orts- und Landschaftsbild &ndern.
Nachdem sich der Planungsbereich im Anschluss an Strallen und den bestehenden Ortsrand
von Reichenbach befindet, wird dieser weitgehend im Zusammenhang mit der Ortschaft wahr-
genommen. Durch Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung kénnen die Auswirkungen verringert werden.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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