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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Blaibach hat in der Sitzung vom 29.04.2021 gemag § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
"Schlossleiten - 2. Erweiterung” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.05.2021 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.03.2021 hat in der Zeit vom 04.06.2021 bis 08.07.2021 statigefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.03.2021 hat in der Zeit vom 04.06.2021 bis 08.07.2021 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 31.03.2021 vom Gemeinderat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.07.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.08.2021 bis 15.09.2021 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.07.2021 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 13.08.2021 bis 15.09.2021 éffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Blaibach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 31.03.2022 den Bebauungsplan "Schlossleiten -
2. Erweiterung” gemé&R § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassyng-oiiiie

Blaibach, den 01.04.2022

":5.4'«';‘-- e
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8. Der Bebauungsplan wurde am M.:@:‘.-.?—..Opausgefertigt

Blaibach, den 01.04.2022

9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Schlossleiten - 2. Erweiterung" in der Fassung vom 16.09.2021 wurde
am 13.04.2022 gem&R § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Blaibach, den 13.04.2022

Ubersichtlageplan M 1 : 5000

SATZUNG

iiber den Bebauungsplan
"Schlossleiten - 2. Erweiterung”

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat

Bayemn, Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat Blaibach den Bebauungsplan i. d. F. vom 16.09.2021 als Satzung
beschlossen.

§ 1 Réaumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 16.09.2021 maRigebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 16.09.2021

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 16.09.2021
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 16.09.2021

§ 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan fritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Blaibach, den 01.04.2022
isterin
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Blaibach hat in der Sitzung vom 29.04.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
"Schlossleiten - 2. Erweiterung" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.05.2021 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.03.2021 hat in der Zeit vom 04.06.2021 bis 08.07.2021 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.03.2021 hat in der Zeit vom 04.06.2021 bis 08.07.2021 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 31.03.2021 vom Gemeinderat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.07.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.08.2021 bis 15.09.2021 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.07.2021 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 13.08.2021 bis 15.09.2021 dffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Blaibach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 31.03.2022 den Bebauungsplan "Schlossleiten -
2. Erweiterung" geméag § 10 Abs. 1 BauGB in der FassungyGiiizte

Blaibach, den 01.04.2022

Blaibach, den 01.04.2022

& !
9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Schlossleiten -?ffl:;eiterung“ in der Fassung vom 16.09.2021 wurde
am 13.04.2022 gemaR § .10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den {blichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Blaibach, den 13.04.2022
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

2. Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des B-Planes der PlanZV im Planteil festgesetzt.

3. Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet ist im Erweiterungsbereich als ,Mischgebiet* (Ml) im Sinne des § 6 BauNVOQ in
der aktuell geltenden Fassung (zuletzt gesndert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG vom

14.06.2021, BGBI. |, $.1802).

Im Mischgebiet sind folgende Nutzungen allgemein zulissig:

- Wohngebaude

- Geschéfts- und Blirogeb3ude

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende Nutzungen nicht zulédssig: Gartenbau-
betriebe, Tankstellen, Vergniigungsstétten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 6 Abs. 3 genannten Vergniigungsstét-
ten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zul3ssig.

Die in § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Nutzungen, wie Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, werden nach § 1 Abs. 5§ BauNVO
als nur ausnahmsweise zulassig festgesetzt.

4, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Fur alle Hauptgebaude gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzel-
hauser und Doppelhduser zugelassen.

5. MaR der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hichstwerte anzuwenden.

GRZ =0,35
GFZ = 0,70

max. zuldssige Wandhdhen: 6,00 m

Als Wandhdhe gilt das MaR von der geplanten Gelidndeoberfliche bis zum duReren Schnitt-
punkt der Aufenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

6. Bauliche Festsetzungen Hauptgebaude

Fur Haupt- und Nebengeb&ude sind die Dachformen Sattel- und Pultdach zuldssig.

Baugebiet ,Schlossleiten” — 2. Erw. Textl. Festsetzungen u. Begriindung m. Umweltbericht, i.d.F. v. 16.09.2021



Fur die Dachneigung der Wohnbebauung und Garagen wird eine Dachneigung von 5° — 30° ge-
wahit.

Die Dachneigung der Nebengebaude in Verbindung mit Wohnbebauung hat der des Hauptge-
baudes zu entsprechen.

Die Dachdeckung hat in den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Material fir die Dach-
eindeckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen sowie Griindécher zuldssig.
Metalldacher (< 50 m?) und deren Niederschlagsabfluss sind nach den Regeln der Technik zu
behandeln.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den DachflZchen sind zuldssig, aufgestéinderte So-
lar- und Photovoitaikaniagen sind unzuiassig.

7. Garagen und Nebengebaude

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen. Die duRerliche Gestaltung hat dem
Hauptgebaude zu entsprechen.

Carports sind zul3ssig.

Verfahrensfreie Gebaude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO sind auch auBerhalb der Baugren-
zen zulassig. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsfla-
chen, Brandschutz) wird hingewiesen.

Die Dachform und die Dachneigung ist wie beim Hauptgebdude auszubilden. Abweichend da-
von sind auch Flachdacher zulassig.

max. zuldssige Wandhdhe: 3,50 m

Als Wandhéhe gilt das Mal} von der geplanten Gelandeoberfliche bis zum duferen Schnitt-
punkt der Auenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

Zwischen Garagen und éffentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzu-
halten.

Die Zufahrt zu den Garagen sowie sémtliche weiteren Zufahrten zum Grundstiick, alle Stell-
und Lagerplétze sind versickerungsfahig herzustellen. Es darf kein Niederschlagswasser von
befestigten Flachen auf dem Grundstiick auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen gelangen.

8. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der BayBO (Fassung 2007).

9. Grundwasserschutz und Oberflaichenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Oberflichen her-
zustellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem entgegenstehen.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Planungsgebiet wird (iber einen nérdlich angren-
zenden, bestehenden Wiesengraben als Vorfluter abgeleitet und im weiteren Verlauf dem Re-
gen zugeflhrt. Zur Reduzierung von Hochwassergefahren diirfen maximal 1,5 I/s dem Vorfiuter
zugefuhrt werden. Damit dies gewahrleistet ist, ist auf dem Grundstiick eine geeignete Einrich-
tung (z. B. Riickhalteschacht) mit einem Riickhaltevolumen von mindestens 4,0 m® zu errichten,
die hierfiir technisch entsprechend auszustatten ist. Bei Uberschreitung des Mindestriickhalte-
volumens (mind. 4,0 m®) ist die Einleitung gréBerer Wassermengen in den Vorfluter zuléssig
(Notiberlauf).

Das Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet wird {iber einen neu zu errichtenden Schmutz-
wasserkanal der Kidranlage Blaibach zugefiihrt.

Baugebiet ,Schlossleiten” — 2. Erw. Textl. Festsetzungen u. Begriindung m. Umweltbericht, i.d.F. v. 16.09.2021



10. Aufflllungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Auffillungen dirfen max. 0,50 m, Abgrabungen auf dem Baugrundstiick diirfen max. 0,50 m be-
tragen. Auffiillungen und Abgrabungen miissen auf dem eigenen Grundstiick beendet sein, so-
weit kein Einverstiandnis mit dem betroffenen Nachbarn voriiegt. Auffiillungen und Abgrabungen
richten sich nach dem Urgeléndeverlauf.

Stltzmauern sind bis zu einer Hohe von max. 0,50 m zuldssig. Als Hohe von Stiitzmauern gilt
das MaR von der geplanten Gelandeoberflache bis zur gepianten Oberkante der Stiitzmauer
(spétere Sichtlache).

11. Einfriedungen

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zuldssig, Sockel sind nicht zuldssig. Zwischen
Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zulassig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Héhe.

Nicht zugelassen sind Mauern, sonstige geschlossene Wande und Rohrmatten.

12. Bepflanzung und Eingriinung

12.1 Pflanzliste

Fur die 6ffentlichen Griinflichen stehen geman der Liste 404 der Hoheren Naturschutzbehérde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehélze und Straucher zur Auswahl:

GroRgehdlze:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Walnuss (Juglans regia),
Obstbaumhochstamme

Straucher:

Haselnuss (Corylus avellana),

Hainbuche (Carpinus betuius),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Schlehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide (Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),

Baugebiet ,Schlossleiten” — 2. Erw. Textl. Festsetzungen u. Begriindung m. Umweltbericht, i.d.F. v. 16.09.2021



Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea).

12.2 Begriinung der privaten Gartenflachen

Die Bepflanzung des Gartens zur Gliederung und Auflockerung muss landschaftsgerecht mit
standortheimischen Gehdlzen erfolgen (Artenauswahl siehe 13.1).

Unbebaute Grundstiickflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m? Gartenfliche muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obst-
baum gepflanzt werden.

Als Nadelgehdélze sind nur solche erlaubt, deren natlrlicher Habitus nicht hdher als 1,50 m wird.
Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundstiicksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.

Am sidostlichen und dstlichen Rand des Planungsgebietes muss eine 2-reihige Hecke aus
standortheimischen Strduchern in autochthoner Pflanzqualitat bzw. eine Streuobstwiese zur
Eingriinung und Abschirmung der Bebauung von den angrenzenden landwirtschaftlichen FI&-
chen gepflanzt werden. Es sind nur freiwachsende Hecken zu pflanzen.

Der nérdliche Gehdlzbestand entlang des Kapellenbaches ist zu erhalten und die Ufer des Ba-
ches vor Verbauung zu schiitzen.

13. Beleuchtungssysteme

Im Baugebiet sind ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundliche, warmweile LED-Be-
leuchtungssysteme und Lampen zur verwenden.

Baugebiet ,Schlossleiten” — 2. Erw. Textl. Fesisetzungen u. Begrindung m. Umweltbericht, i.d.F. v. 16.09.2021



C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehérde
oder das Landesamt fiir Denkmalpflege zu verstédndigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege
ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Bei auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziiglich die Gemeinde Blaibach zu
verstandigen.

4. Die Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbun-
denen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter Regen zu ver-
standigen. Um Unfélle und Kabelschdden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen értlich genau
bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind im Einvernehmen des zustindigen
Energieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete SchutzmafRnahmen durch-
zufihren. Hierzu wird auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen® hingewiesen.

5. Esistim Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Gebaude sind in diesem Fall ge-
gen driickendes Wasser und Riickstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser
liegt beim Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freiflichenplanung ist das Ri-
siko durch Oberflaichenwasserabfluss zu beriicksichtigen.

Fir notwendige Bauwasserhaltungsmafnahmen sind mindestens zwei Wochen vor Baubeginn
die hierfur erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

6. Schmutz- und Regenwasserentsorgung auf Privatgrundstiicken:
Die Grundstlicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) erstellt werden. Die Entwasserung ist in einem gesonderten Entw&sserungsplan mit den
angeschlossenen Flachen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der
Gemeinde einzureichen.
Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Blaibach wird an dieser Stelle verwiesen. Insbe-
sondere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der Grundstiicksentwésserungs-
anlage ein Kontrolischacht zu errichten ist.

7. Anfallendes Niederschlagswasser sollte in Zisternen oder Gartenteichen aufgefangen und bei
versickerungsfahigen Untergrund auf dem Grundstiick versickern (Mulden-, Rigolen-, Rohr- oder
Schachtversickerung) oder zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Uberschussiges Oberflachenwasser wird in einen Vorfluter (angrenzender Wiesengraben) ent-
wassert, der Uber einen Regenwasserkanal dem Regen zuflieRt.

Baugebiet ,Schlossleiten” — 2. Erw. Textl. Festsetzungen u. Begriindung m. Umweltbericht, i.d.F. v. 16.09.2021



D. BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

2.1

2.2

31

3.2

3.3

3.4

Anlass und Erfordernis der Planung

Durch die 2. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Schlossleiten” soll der rechtswirksame Bebau-
ungsplan um eine weitere Parzelle als Mischgebiet erweitert werden. Durch die Ausweitung des
bestehenden Mischgebietes soll eine bessere Durchmischiung des Baugebetes ,Schlossieiten®
angestrebt werden.

Auf der Erweiterungsparzelle soll eine Kiinstlerwerkstatt mit Atelier angesiedelt werden. Ein ge-
bartiger Kiinstler aus Blaibach will seinen Lebensmittelpunkt zuriick in seine Heimat verlegen
und die kulturelle Entwicklung der Gemeinde weiter positiv gestalten.

In der kiinftigen Wohn-, Arbeits- und Ausstellungsstatte entsteht ein weiterer Begegnungsort
kinstlerischer Pragung offen fiir Mitblrger und Feriengéaste, der das Ortsbild im Osten von Blai-
bach abrundet.

Durch die zusétzlich geplante Mischgebietsparzelle soll somit der Méglichkeit einer besseren
Durchmischung Raum geschaffen werden.

Die Ausweitung des Mischgebietes ist mit keiner nennenswerten Zunahme des Verkehrs ver-
bunden. Die umliegende Wohnbebauung wird durch einen nichtstérenden Kiinstlerbetrieb nicht
beeintrachtigt.

Verdichtungen in bereits vorhandenen Mischgebietsflachen sind auf Grund der vorhandenen
Parzellierungs- und Eigentumsverhaltnisse nicht méglich. Leersténde im Ort sind zwar vorhan-
den, jedoch als Bauland noch nicht verfiigbar, da die Bewohner &lter bzw. ohne Nachfolger
sind. Von 2010 bis 2020 wurde der Leerstand im Ortskern revitalisiert. Entsprechende Verdich-
tungen in vorhandenen Siedlungsbereichen sind auf Grund der vorhandenen Parzellierungs-
und Eigentumsverhaltnisse ebenfalls nicht méglich. Im Siedlungsbereich sind ca. 5 ha Bauland-
reserven vorhanden, dieses Potential der Nachverdichtung kann nicht ausgeschopft werden, da
die Grundstiicke von den Eigentiimern zurlickgehalten werden.

Soliten notarielle Bauverpfiichtungen auslaufen, nimmt die Gemeinde, wie bisher, das Riick-
kaufsrecht bei Bedarf wahr, um die vorhandenen Baullicken und den neuen Baulandverbrauch
zU reduzieren.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Blaibach ist das Planungsgebiet als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt. Die Anderung Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren
durchgefihrt.

Der Bebauungsplan dient der Bereitstellung von gemischten Bauflachen, die eine Durchmi-
schung des Baugebietes erfordern

Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet liegt am stidéstlichen Ortsrand von Blaibach und grenzt im Norden an die
bestehende Bebauung an. Im Osten wird es begrenzt durch landwirtschaftliche Nutzflachen. Im
Siiden grenzt der Planungsbereich an einen landwirtschaftlichen Weg und an die Bahnlinie
Cham — Bad Kétzting an.

Die GroRe des gesamten Bebauungsgebietes betragt ca. 0,12 ha.

Die Flurnummer 440 der Gemarkung Blaibach ist Bestandteil des Planungsgebietes.

Das Gelande ist ebenfléchig.

Es liegen keine Angaben Uber Grundwasserverhaltnisse vor.

Der Boden besteht iiberwiegend aus bindigen Bodenarten.
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4.1

42

4.3

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Geplante bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet wird in einer Richtigstellung des Flachennutzungsplanes zu einem spate-
ren Zeitpunkt in der anstehenden 6. Anderung des Flachennutzungsplanes als Mischgebiet
festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurnummer 440 der Ge-
markung Blaibach mit einer Gesamtflache von ca. 0,12 ha.

Der Bebauungsplan weist insgesamt eine Parzelle auf, die fir eine Einzel und Doppelhausbe-
bauung vorgesehen ist.

Flachennutzung:

Nettobauland (Bauparzellen) ca. 400 m? 33 %
private Griinflichen / Stralenbegleitgriin ca. 830 m? 67 %
Bruttobauland ca. 1.230 m2 100 %

ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird liber die Ortsstralle (Badstrae) und das Flurstiick 463/34 Gemar-
kung Blaibach (Begleitweg Bahnlinie) erschlossen.

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an die vorhandene, zentrale Wasserversorgung
der Gemeinde Blaibach sichergestellt.

Die Abwéasser werden einem neuen Schmutzwasserkanal zugeflihrt und an die bestehende Ka-
nalisation angeschlossen. Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Planungsgebiet wird
liber einen nordlich angrenzenden, bestehenden Wiesengraben als Vorfluter abgeleitet und im
weiteren Verlauf dem Regen zugefiihrt. Zur Reduzierung von Hochwassergefahren diirfen ma-
ximal 1,5 I/s dem Vorfluter zugefiihrt werden. Damit dies gewahrleistet ist, ist auf dem Grund-
stlick eine geeignete Einrichtung (z. B. Riickhalteschacht) mit einem Riickhaltevolumen von
mindestens 4,0 m® zu errichten, die hierfiir technisch entsprechend auszustatten ist. Bei Uber-
schreitung des Mindestriickhaltevolumens (mind. 4,0 m?) ist die Einleitung gréRerer Wasser-
mengen in den Vorfluter zuldssig (NotUberlauf).

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das értliche Netz gesichert.

Die Beseitigung der Abfalle ist durch die Millabfuhr des Landkreises Cham sichergestellt, die
Mulltonnen missen zur néchstgelegenen Abholstelle an der BadstralRe gebracht werden.
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7.1

7.2

Gestalterische Ziele der Griinordnung

Durch Pflanzung von Bdumen und Strduchern auf dem Privatgrundstiick des Baugebietes soll
die Durchgriinung zusatzlich verstarkt werden. Die Ausgleichsfliche im Siiden des Baugebietes
verstérkt die Ziele der Griinordnung.

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Standort

Das geplante Baugebiet ,Schlossleiten“ — 2. Erweiterung liegt am siidlichen Ortsrand von Blai-
bach und schlieBt sich im Norden an die bestehende Bebauung an. Im Osten grenzt das Pla-
nungsgebiet an landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Im Siiden verlduft die Bahnlinie Cham —
Bad Kotzting.

Das Baugebiet ist ebenflachig.

Ergebnis: Die Lage ist firr eine Besiedlung geeignet.

Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt (Griinlandnutzung), was
eine nennenswerte Lebensraumfunktion fir Flora und Fauna ausschliet. Das Fehlen von Ge-
holzstrukturen schlielt einen Lebensraum fiir Végel oder Fledermause aus. Bei dem geplanten
Vorhaben kann ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Belange durch die Bebau-
ungsplanung berihrt werden. Da im Planungsgebiet keine Biotope beeintrachtigt werden, die
einen Lebensraum firr europarechtlich geschiitzte Arten darstellen, ist eine potentielle Betroffen-
heit von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG nicht gegeben.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorpriifung ist daher nicht erforderlich.
Aus artenschutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Mensch / Emissionen

Die vom geplanten Baugebiet ausgehende Larmemission ist als gering einzustufen.

Klima / Luft

Die Ortschaft Blaibach liegt auf 380 — 420 m i. NN am Ufer des Flusses Regen und gehért zur
Landschaft des Bayerischen bzw. des Oberpfalzer Waldes. Die durchschnittliche Jahrestempe-
ratur liegt bei ca. 8° Celsius, der durchschnittliche jéhrliche Niederschlag betrégt ca. 750 mm.
Das geplante Baugebiet ist ein Nordhang.

Ergebnis:  Der Luftaustausch ist durch die offene Bauweise nicht eingeschrankt. Eine ver-
stérkte Aufheizung durch die Bebauung und die ErschlieBungsstrale ist nur in ge-
ringstem MalRe moglich.

Boden / Wasser

Die Lage des Grundwasserspiegels im geplanten Baugebiet ist nicht bekannt. Anstehendes
Schichtenwasser und Verndssungen durch solches konnten nicht festgestellt werden. Es ist je-
doch maglich, dass Schichtenwasser bis nahe an die Gelandeoberfliche im Planungsgebiet
vorhanden ist und nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden kann.

Auffillungen diirfen max. 0,50 m, Abgrabungen auf dem Baugrundstiick diirfen max. 0,50 m be-
tragen.

Baubedingt werden gréRere Flachen verdndert und Oberboden zwischengelagert.

Durch die Anlage von Geb&uden, Zufahrten und Stralien werden Fléchen versiegelt. Eine be-
stehende Uberfahrt bei Flur-Nr. 463/34 bleibt erhalten, weitere Uberfahrten sind nicht geplant.
Durch die Wohnungsnutzung entstehen keine nennenswerten Belastungen.

Die HQ100 und HQExtrem - Linie des nérdlich angrenzenden Kapellenbaches wurde bereits vom
Wasserwirtschaftsamt ermittelt, das Flurstiick 440 ist von Auswirkungen durch Hochwasser
nicht betroffen.

Ergebnis: Um den Schutz des Bodens und des Wassers zu gewahrleisten werden entspre-
chende Festsetzungen getroffen.

Kultur / Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind keine nennenswerten Kultur- und Sachgiiter vorhanden.

Pflanzen / Tiere

Die intensiv, landwirtschaftlich genutzten Flachen werden von wenigen Arten, wie sie im Gebiet
ublicherweise auf Fettwiesen auftreten, beherrscht. Die Artenzusammensetzung weist auf re-
gelméRige hohe Diingergaben hin.
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Das Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayerischer Wald ist von Planungsbereich nicht betroffen.

Potenzielle, natirliche Vegetation:

Nach der potenziellen natiirlichen Vegetation ist das Planungsgebiet vergesellschaftet mit
Waldziest-Eschen-Haibuchenwald mit flussbegleitendem Hainmieren-Schwarzerlen-Auwald.

Die reale Vegetation im Planungsgebiet zeichnet sich durch ein intensiv genutztes, landwirt-
schaftliches Griinland aus. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weisen dhnliche
Nutzungen auf.

Formen der potentiellen, natiirlichen Vegetation sind auf dem Areal des Planungsgebiets durch
die gegenwartige Nutzung nicht mehr erkennbar.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Baumanahmen sind nur angrenzende landwirtschaftlich, genutzte Flachen durch
Staubentwicklung und Baularm betroffen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den taglichen Betriebsablauf werden Stérungen fiir die angrenzenden Lebensrdume er-
wartet.

Sowohl der Lebensraum als auch das Gleichgewicht der vorhandenen Tierwelt soll so gut wie
moglich erhalten und geschiitzt werden. Hierzu werden folgende MaRnahmen getroffen:

e Schutz von Insekten: - fir die StralRenbeleuchtung werden nur insektenfreundliche
Beleuchtungssysteme (LED) verwendet
e Schutz von Kriechtieren: - bei Einfriedungen sind keine Sockel zulassig (nur Punktfundamente)
- zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von
mindestens 15 cm einzuhalten

Ergebnis:  Im Hinblick auf Beachtung des gesetzlichen Gebotes zur Vermeidung und zum

Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaft sind die zu erwartenden
Umweltauswirkungen als mittlere Erheblichkeit einzustufen.
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Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Ssymank in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Oberpfalzer
und Bayerischer Wald“ und an der Grenze der Naturraum-Untereinheit ,Regensenke* (Quelle:
LfU).

.Die Landschaft der Regensenke trennt die Gebirgskdmme des Hinteren Bayerischen Waldes
vom Vorderen Bayerischen Wald und dem Falkensteiner Vorwald. Die durchschnittlichen Ho-
hen der ungegliederten Muldenregion, die sich hin zur Cham-Further-Senke &ffnet, liegen bei
600-700 m 4. NN. Die Béden sind steinig und flachgriindig, in den Muldenlagen herrschen an-
moorige Nassbdden vor. Die klimatischen Voraussetzungen sind im Vergieich zu den umgeben-
den Naturrdumen fir die Landwirtschaft glinstiger. Wald, Griinland und Acker verteilen sich
etwa zu gleichen Teilen in sehr kleinrAumigem Wechsel.

Die Regensenke wird als geologische Besonderheit vom Pfahl durchzogen, der an vielen Stel-
len in Form markanter Felsgruppen in der Landschaft sichtbar wird. Entstanden ist der Pfahl
durch Bewegungen der Erdkruste im Erdaltertum. Dadurch 6ffnete sich vor tiber 300 Millionen
Jahren ein System von Spalten, das sich mit Quarz aus tieferen Zonen fiillte. Im Laufe der Zeit
wurden die Deckgesteine abgetragen und die Quarzgéange blieben als sogenannte Hartlinge
stehen. Diese wallartigen Strukturen haben schon unsere Vorfahren beeindruckt, die dafiir die
Bezeichnung ,Teufelsmauer” fanden. Der Pfahl gilt als Extremstandort mit besonderen Pflan-
zen- und Tierarten, die dort ihren optimalen Lebensraum finden.

HauptflieBgewasser der Senke ist der Regen, der sich aus dem Zusammenfluss von Schwar-
zem und WeiRem Regen bildet. Kurz vor dem ZusammenflieRen ist der Schwarze Regen zum
Blaibacher See aufgestaut. Viele Bereiche des Schwarzen und Weiten Regens sind jedoch als
weitgehend naturnah zu bezeichnen. Der Weilte Regen entsteht durch die Zusammenfliisse
zahlreicher Quellbache aus dem Arbergebiet und dem Osser-Seewand-Kamm und durchflieft
als schmaler, sich leicht windender Fluss die Regensenke.”

Im Bereich von Blaibach ist diese Landschaft von einem hligeligen Charakter geprégt. In den
Talern ist die Landschaft von zahireichen Béchen durchzogen, die zum Regen hin entwéssern.
Das Planungsgebiet ist nicht geprégt von dieser Strukturvielfalt, der landschaftstypische Cha-
rakter tritt hier nicht hervor. Einen Kontrast dazu bildet ein Blick in die ndhere Umgebung,
wodurch der facettenreiche Charakter am Landschaftsbild durch Waldrander, Feldgehélze und
Fluss bzw. Bachtéler verdeutlicht wird.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird durch die angrenzende, bestehende Bebau-
ung und durch die Bahnlinie Cham — Bad Kétzting gepragt.

Ergebnis: Das geplante Baugebiet stellt einen geringen Eingriff in das Landschaftsbild der fir
das Gebiet typischen land- und forstwirtschaftlich genutzten Kulturlandschaft dar.
Es werden Festsetzungen (s. Teil B, Pkt. 13) zum Erhalt und Schutz des Land-
schaftsbildes getroffen.
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8. AusgleichsmaRnahmen
8.1 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs
1. Kompensationsfaktoren

Bewertung von Natur und Landschaft

Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild = Kategorie I (Griinland)

Auswirkungen der Planung

festgesetzte GRZ = 0,35 < 0,35 = TypB
Kompensationsfaktoren:
Kategorie |, Typ B — Feld B |, mittlerer Wert = 0,40 (Grinland)

2. Flachenermittlung fiir den Ausgleichsflachenbedarf

Intensiv genutztes Griinland 1.230 m?
abzgl. Griinflichen 830 m?
Eingriffsflache: 400 m?
Kompensationsfaktor: x04
erforderliche Ausgleichsflache 160 m?

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde wird innerhalb des Baugebietes eine Fliache
von 160 m? als Ausgleichsflache zur Verfligung gestellt. Bei der Flache handelt es sich um ei-
nen Bereich im Osten und Slidosten.
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8.2

8.3

Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen

Foigende Einzelmalnahmen sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde als Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe durch das geplante Baugebiet ,Schlossleiten® 2. Erweite-
rung vorgesehen:

Das bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinland (FI.-Nr. 440 Gemarkung Blaibach) sol-
len durch nachstehende MaRnahmen aufgewertet werden:

— Herausnahme der Flachen aus intensiver landwirtschaftlicher Nutzung, keine Bodenbear-
beitung, kein Pflegeumbruch, keine Neusaat / Narbenverbesserung.

— Keine Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

— Keine Diingung

— Anpflanzung eines Obstgehdizbestandes mit alten Sorten im Siidosten, der auch als Ab-
schirmung zur bestehenden Wohnbebauung dient.

— Schutz der jungen Pflanzen vor Wildverbiss und vor der Sonne.

Der Flachenbedarf fir diese Mallnahmen wird mit 160 m? an der internen Flache als Aus-
gleichsflache angesetzt.

Mit der Ausgleichsflache wird der Komplex der strukturreichen Hecken und Feuchtgebiete ver-
gréfert, Licken im Bereich des Biotopverbundes werden geschlossen. Langfristig stellt sich
eine erhebliche Qualitatsverbesserung ein.

Landschaftliches Leitbild fiir Ausgleich und Ersatz

Aufgrund der landschaftlich sensiblen Situation liegt der Schwerpunkt der MaRnahmen auf dem
Ausgleich der Beeintrachtigung des umgebenden Landschaftsraumes und der Einbindung des
Baugebietes in das Landschaftsbild.

Als Leitbild der Eingriinung dienen die vorhandenen Hecken- und Feldgehélzrander sowie der
angrenzende Auwald entlang des Regens in der Umgebung des Planungsgebietes.

Verwirklichung der Planung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes soll im Herbst 2021 begonnen werden.

Cham, den 16.09.2021

J,
'.1‘ Inganleurbire filr Bawwesen Beratuny

Wmﬂ & Prelschi ]
WeinbergstraBe 28 - 93413 Cham
ITeI.: 03971/396449-0 Fax: 09971/996449-9  email: info@brandl-preischl.de
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