derzeit rechtskraftiger Flachennutzungsplan Zeichenerklarung (PlanZV)

VERFAHRENSVERMERKE:

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVQ)

1. Der Gemeinderat Blaibach hat in der Sitzung vom 29.07.2021 die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes ]
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 04.08.2021 orisiiblich bekannt gemacht. : Flachen fir die Landwirtschaft

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentiicher Darlegung und Anhérung

fiir den Vorentwurf des Flichennutzungsplanes in der Fassung vom 29.07.2021 hat in der Zeit vom 12.08.2021 Grenze des raumiichen Geltungs-
. ; S ; ) bereichs des Flachennutzungsplanes
<o~ - bis 14.09.2021 stattgefunden, wobei auf die éffentliche Auslegung am 04.08.2021 durch Aushang hingewiesen wurde.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Fldchennutzungsplanes in der Fassung vom 29.07.2021 hat in der Zeit vom 12.08.2021
bis 14.09.2021 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange wurde die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 29.07.2021

vom Gemeinderat in der Sitzung vom 11.11.2021 gebilligt : D E C KB LATT N R = 7

5. Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 28.10.2021 wurden die Behérden und sonstigen ZU M
Trager offentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.01.2022 bis 09.02.2022 beteiligt.

6. Der Entwurf des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 28.10.2021 wurde mit der Begrindung geman F L'A' C H E N N U T Z U N G S P L A N
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.01.2022 bis 09.02.2022 dffentlich ausgelegt, wobei auf die éffentliche Auslegung

am 23.12.2021 durch Aushang hingewiesen wurde. IN DER FASSU NG VOM 09-04.1 984

7. Da sich nach der Auslegung nach Ziffer 5 und 6 weitere Planungsénderungen bzw. -ergénzungen ergeben haben,
wurde der Flachennutzungsplan-Entwurf nochmals gedndert. Der Gemeinderat Blaibach hat den gednderien Entwurf
des Flachennutzungsplanes i. d. F. vom 30.06.2022 in der Sitzung am 30.06.2022 gebilligt. Daraufhin wurde die
emeute Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behdrden und Trager dffentlicher Belange beschlossen.
Der Entwurf des Flachennutzungsplanes i. d. F. vom 30.06.2022 mit Begriindung wurde
daraufhin gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.07.2022 bis 25.08.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt.

8. Die Gemeinde Blaibach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 22.09.2022 die 7. Anderung
des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 22.09.2022 festgestellt.
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9. Das Landratsamt Cham hat die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid vom 18.10.2022,
BauR-6100.7-2069-2021-FP F.Nr. 03.07 gem3R § 6 BauGB Abs. 1 genehmigt.
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Blaibach hat in der Sitzung vom 29.07.2021 die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 04.08.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentiicher Darlegung und Anhérung
fiir den Vorentwurf des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 29.07.2021 hat in der Zeit vom 12.08.2021
bis 14.09.2021 statigefunden, wobei auf die &ffentliche Auslegung am 04.08.2021 durch Aushang hingewiesen wurde.

3. Die friihzeifige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Vorentwurf des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 29.07.2021 hat in der Zeit vom 12.08.2021
bis 14.09.2021 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
éffentlicher Belange wurde die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 29.07.2021
vom Gemeinderat in der Sitzung vom 11.11.2021 gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 28.10.2021 wurden die Behdrden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.01.2022 bis 09.02.2022 beteiligt.

6. Der Entwurf des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 28.10.2021 wurde mit der Begriindung gemai ;
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.01.2022 bis 09.02.2022 éffentlich ausgelegt, wobei auf die dffentliche Auslegung
am 23.12.2021 durch Aushang hingewiesen wurde.

7. Da sich nach der Auslegung nach Ziffer 5 und 6 weitere Planungsénderungen bzw. -ergénzungen ergeben haben,
wurde der Flachennutzungsplan-Entwurf nochmals gedndert. Der Gemeinderat Blaibach hat den geénderten Entwurf
des Flachennutzungsplanes i. d. F. vom 30.06.2022 in der Sitzung am 30.06.2022 gebilligt. Daraufhin wurde die
emeute Offentiichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behérden und Tréager offentlicher Belange beschlossen.
Der Entwurf des Flachennutzungsplanes i. d. F. vom 30.06.2022 mit Begriindung wurde
daraufhin gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.07.2022 bis 25.08.2022 emeut dffentiich ausgelegt.



8. Die Gemeinde Blaibach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 22.09.2022 die 7. Anderung
des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 22.09.2022 festgestelit

Blaibach, den 29.09.2022

onika Bergmann, 1. Bjirgermeisterin

9. Das Landratsamt Cham hat die 7. Anderung des Fléchennutzungsplanes mit Bescheid vom 18.10.2022,
BauR-6100.7-2069-2021-FP F.Nr. 03.07 gemaf § 6 BauGB Abs. 1 genehmigt.

10. Ausgeferiigt

Blaibach, den 19.10.2022

11. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplanes wurde am 20.10.2022 gemaB § 6 Abs. 5 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Flachennuizungsplan ist damit wirksam.

Blaibach, den 20.10.2022
Monika Bergmann, 1. Birgermeisterin
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B. BEGRUNDUNG

1. EINFUHRUNG

1.1 Anlass, Begrundung, Ziel und Zweck der Planung
1.1.1 Bebauungsplan ,Schlolwiesen”

In Blaibach herrscht derzeit rege Nachfrage nach Bauland fiir den privaten Wohnungsbau.
Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes soll dringend benétigtes Bauland fiir den Woh-
nungsbau ausgewiesen werden. Das Ortsbild wird durch das Baugebiet im Anschluss an die im
Westen angrenzende bestehende Bebauung nach Osten hin erweitert.

Die bisherige Einwohnerentwicklung und die prognostizierte Weiterentwicklung des Bayeri-
schen Landesamtes fir Statistik (Demographie-Spiegel fiir Bayern, Stand Juli 2019, Berech-
nungen fir die Gemeinde Blaibach von 2017 bis 2033) sagen fiir die Gemeinde Blaibach einen
leichten Anstieg von ca. 2,8 % voraus (ca. 4 Einwohner pro Jahr).

Vor allem beim Anteil der sehr jungen Bevélkerung (Altersgruppe unter 18 Jahren) zeichnet sich
ein proportional stérkeres Wachstum fiir die Gemeinde Blaibach ab. Die tatsachliche Einwohne-
rentwicklung von Blaibach seit 2013 weist ahnlichen Verlauf auf. Vom 2013 bis 2019 stieg die
Einwohnerzahl der Gemeinde Blaibach auf 1.972 Personen (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir
Statistik). Dies ist ein deutliches Zeichen der positiven Entwicklung der Gemeinde Blaibach. Um
diese Entwicklung fortfiihren zu kénnen, wird Wohnbauland benétigt.

Die zur Verfiigungstellung von Bauland ist durch die Wahrnehmung von Riickkaufrechten bei
unbebauten Grundstiicken leider nur sehr selten mdglich. Leersténde im Ort, durch die der Be-
darf gedeckt werden kénnte, sind nicht vorhanden. Ehemals baulich genutzte, brachliegende
Flachen sind auch nicht vorhanden. Entsprechende Verdichtungen in vorhandenen Siedlungs-
bereichen sind auf Grund der vorhandenen Parzellierungs- und Eigentumsverhaltnisse eben-
falls nicht méglich. Die Gemeinde Blaibach fragt im Rahmen eines Bedarfsnachweises am
29.09.2021 alle Grundstiickeigentimer an, die freie Baugrundstiicke besitzen, ob diese ihre
Grundstiicke an Bauwillige oder die Gemeinde verduf3ern wollen. Von 43 Adressaten mit insge-
samt 50 freien Grundstlicken (ca. 5 ha) war kein Grundstiickseigentiimer bereit, Bauland zu
veraulern.

Sollte sich die derzeitige Bevélkerungsentwickiung (2,8 % pro Jahr) der Gemeinde Blaibach
weiter fortsetzen, so stellt der bendtigte Wohnbaulandbedarf einen zusatzlichen Bedarf von 39
Einheiten dar. Weiterhin wird ein Auflockerungsbedarf von 0,3 % flir den Prognosezeitraum von
20 Jahren angenommen. Dieser Wert beschreibt die zu erwartende Auflockerung im Bestand,
die sich aus dem Trend zu 1 bis 2-Personenhaushalten ergibt und 62 weitere Wohneinheiten
zur Folge hat.

Insgesamt ergibt sich fiir den Prognosezeitraum von 14 Jahren bis in das Jahr 2033 ein Bedarf
von 101 Wohnungen. Wird die derzeitige Wohneinheitendichte zu Grunde gelegt, bedeutet das
einen zusétzlichen Wohnbaulandbedarf von 8,3 ha bis zum Jahr 2039. (Quelle: Fortschreibung
stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEK), Schwerpunkt Siedlungstatigkeit — Vorrang Innen-
entwicklung — Blaibach; mks Architekten-Ingenieure GmbH; Oktober 2021)

Jede unbebaute Parzelle in den Baugebieten ist mit einem Bauzwang innerhalb von 5 Jahren
belegt, so dass langfristig keine Leersténde zu verzeichnen sind. Auf Grund der topographi-
schen Lage und des Geltungsbereiches der Naturparkverordnung Oberer Bayerischer Wald
kann sich der Wohnort Blaibach nur eingeschrankt weiterentwickeln. Damit die Zahl der nicht
nutzbaren Baugrundstlicke verringert werden kann, iiberpriift die Gemeinde Blaibach in wie
weit rechtskraftige Bebauungsplane wieder aufgehoben werden kénnen.

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung soll die Grundlage fiir die Schaffung von
ca. 15 Bauparzellen im Baugebiet ,Schlosswiesen” geschaffen werden. Der Gemeinde Blaibach
liegen derzeit bereits etwa 50 Anfragen und Antrage fiir die neuen Bauflachen vor, wobei der
Uberwiegende Teil der Antrége aus dem Kreis der einheimischen, jungen Bevdlkerung stammit.

Ein weiterer wesentlicher Grund fiir die Ausweisung des Baugebietes in diesem Bereich ist die

Bereitstellung des Baulandes. Die betroffenen Grundstiicke werden nach Abschluss des Bau-
leitverfahrens bebaut. Durch die Bereitstellung von Bauland soll auch der Landflucht der jungen
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Bevdlkerung entgegengewirkt werden. Oft findet diese Nachfrage keine freien Fldchen im in-
nerérilichen Bereich, so dass NeuerschlieBungen am Ortsrand etabliert werden miissen, die
sich im Laufe von kiinftigen Bauleitverfahren weiter verdichten lassen und final einen geschlos-
sen Ortscharakter erzielen.

Mit der Fiachennutzungsplananderung strebt die Gemeinde Blaibach eine kontinuierliche, aber

in Bezug auf den demographischen Wandel, verhaltnismaRige Bevilkerungsentwicklung an. Es
soll verhindert werden, dass bauwillige Birger der Gemeinde Blaibach, aufgrund fehlender Bau-
moglichkeiten, in andere Gemeinden ausweichen missen.

Im Sinne einer kontinuierlichen Gemeindeentwicklung, zur Sicherung der gemeindlichen Leis-
tungsféhigkeit und der kommunalen &ffentlichen Einrichtungen ist die Ausweisung von neuen,
attraktiven und bezahlbaren Baumdglichkeiten fiir Einheimische und Neubiirger mehr als ge-

rechtfertigt.

1.1.2 OT Gsteinet (Aufhebung WA-Flache)

In der Gemeinde Blaibach sollen im Ortsteil Gsteinet bestehende WA-Fl&chen in landwirtschaft-
liche Fldche umgewandelt werden. Einer méglichen baulichen Nutzung steht der Eigentiimer
derzeit entgegen.

1.2 Planungsgebiet

1.2.1 Bebauungsplan ,Schlosswiesen®

Das Planungsgebiet ,Allgemeines Wohngebiet* in Blaibach fiir die 7. Anderung des Flichennut-
zungsplanes der Gemeinde Blaibach liegt in der Gemarkung Blaibach und umfasst eine Fliche
von ca. 1,70 ha.

Die Flurnummern 401 und 400/3 Gemarkung Blaibach sind Bestandteil des Planungsgebietes
und sollen durch die geplante Flachennutzungsplanédnderung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen werden.

1.1.2 OT Gsteinet (Aufhebung WA-Fl3che)

Beim Planungsgebiet handelt es sich um die Teilflachen der Flurnummern 284, 285, 286, 287,
287/1, 287/2, 291 und 292 alle Gemarkung Blaibach mit der Flache von etwa 1,74 ha.

Im Planteil A ist der derzeit rechtsverbindliche Fldchennutzungsplan, begrenzt auf das Pla-
nungsgebiet mit Umgriff, dargestelit.

7. Anderung zum Fléchennutzungsplan — Begriindung mit Umweltbericht i. d. F. vom 22.09.2022



2. SACHBEREICHE
21 Lage im Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Ssymank in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Oberpfalzer
und Bayerischer Wald" und nach Meynen/Schmithiisen in der Naturraum—Untereinheit ,Regen-
senke (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 6ffnet, liegen bei
600-700 m G. NN. Die Bdden sind steinig und flachgriindig, in den Muldenlagen herrschen an-
moorige Nassboden vor. Die klimatischen Voraussetzungen sind im Vergleich zu den umgeben-
den Naturrdumen fir die Landwirtschaft giinstiger. Wald, Griinland und Acker verteilen sich
etwa zu gleichen Teilen in sehr kleinrdumigem 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 Quarzgange blieben als sogenannte Hartlinge
stehen. Diese wallartigen Strukturen haben schon unsere Vorfahren beeindruckt, die dafir die
Bezeichnung ,Teufelsmauer” fanden. Der Pfahl gilt als Extremstandort mit besonderen Pflan-
zen- und Tierarten, die dort ihren optimalen Lebensraum finden.

HauptflieRgewasser der Senke ist der Regen, der sich aus dem Zusammenfluss von Schwar-
zem und WeilBem Regen bildet. Kurz vor dem ZusammenflieRen ist der Schwarze Regen zum
Blaibacher See aufgestaut. Viele Bereiche des Schwarzen und Weiflen Regens sind jedoch als
weitgehend naturnah zu bezeichnen. Der Weille Regen entsteht durch die Zusammenfliisse
zahlreicher Quellbdche aus dem Arbergebiet und dem Osser-Seewand-Kamm und durchflief’t
als schmaler, sich leicht windender Fluss die Regensenke.

Im Bereich von Blaibach ist diese Landschaft von zahlreichen Hiigeln gepragt. In den Télern ist
die Landschaft von zahlreichen Bachen durchzogen, die zum Regen hin entwassern.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird durch die bestehende Bebauung und der
landwirtschaftlichen Nutzung gepragt.

2.2 Verkehrsrdumliche Lage
2.2.1 Bebauungsplan ,Schlosswiesen”

Die verkehrsrechtliche ErschlieRung erfolgt Gber die Staatsstrale St 2140 an den {iberregiona-
len Verkehr nach Westen und die Chamer Stralle (Kreisstrale CHA 10). Die innere Erschlie-
RBung erfolgt tber die ,Alte Kdtztinger Strafle” und eine neu zu errichtende Anliegerstralle.

2.2.2 OT Gsteinet (Aufhebung WA-Flache)

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Blaibach und wird Gber die Gsteinet-
strafle erschlossen.

2.3 Naturschutz- und Landschaftspflege

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Naturschutz- noch in einem Landschaftsschutzgebiet.

2.4 Landwirtschaft

Auf den betroffenen Flurnummern herrscht derzeit Landwirtschaft mit intensiver Griinland- und
Ackernutzung vor.
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2.5 Forstwirtschaft

Aus forstwirtschaftlicher Sicht ist lediglich eine Teilflache der Flurnummer 285 Gemarkung Blai-
bach eine Waldflache betroffen.

2.6 Flachen fir Schutzmalnahmen

Unter Schutz stehende Landschaftsteile sind von der geplanten Flachennutzungsplanénderung
nicht betroffen.

2.7  Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Lediglich durch das Planungsgebiet des Bebauungsplanes ,Schlosswiesen” verlauft eine Mit-
telspannungsleitung der Bayernwerk Netz GmbH. Der Verlauf der Leitung ist im Planteil darge-
stellt. Die Freileitung soll im Zuge der ErschlieBung in den Untergrund verlegt werden.
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3. UMWELTBERICHT
3.1 Einfihrung

In der Gemeinde Blaibach soll durch die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes dringend be-
notigtes Bauland ausgewiesen werden. Das Ortsbild wird durch das Baugebiet im Anschluss an
die dstlich bestehende Bebauung nach Osten hin erweitert.

Als umwelirelevante Ziele sind neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Bau-
gesetzbuch, den Naturschutzgesetzen und der Immissionsschutz-Gesetzgebung insbesondere
6kologisch optimierte Lésungen der Freianlagen in Verbindung mit dem bestehenden Land-
schaftsgebiet und Biotopflichen zu nennen.

3.2 Bestandserfassung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

3.2.1 Schutzgut Wasser
3.2.1.1 Bebauungsplan ,Schlosswiesen”

Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkdrpers ist durch das geplante Baugebiet nicht zu er-
warten. Der Versiegelungsgrad wird bei ca. 0,30 anzusiedeln sein. Die bisher weitgehend unbe-
eintrachtigte Versickerung der Niederschlage auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen wird
durch die Versiegelung, wie sie durch das geplante Baugebiet beabsichtigt ist, gestort. Auf-
grund der Hanglage sind im Planungsgebiet Auswirkungen jedoch nur mit geringer Erheblich-
keit zu erwarten.

Es ist im Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Es ist méglich, dass im (iberplanten
Gebiet Quell- bzw. Hangwasser austritt.

3.2.1.2 OT Gsteinet (Aufhebung WA-Flache)

Die bisher weitgehend unbeeintréchtigte Versickerung der Niederschlége auf der als landwirt-
schaftlich intensiv genutzten Flache bleibt unveréndert erhalten.

3.2.2 Schutzgut Mensch

3.2.2.1 Bebauungsplan ,Schlosswiesen"

Das Gebiet ist durch L&rmemissionen nur unwesentlich vorbelastet. Eine Erh6hung des Ver-
kehrslarms durch die Neuanlage von StraRen ist nicht gegeben.

Mit entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan sind keine erheblichen Belastungen fir
die angrenzenden Gebiete und auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Vom Modellflugplatz auf Flur-Nr. 514/6 Gemarkung Blaibach ist mit Gerduschen aus dem Flug-
betrieb zu rechnen. Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV werden allerdings eingehalten.
Die Flugrunde verlduft weg von der Bebauung in Richtung Studen und Osten, es darf aus-
schlieBlich auf Sicht geflogen werden.

3.2.2.2 OT Gsteinet (Aufhebung WA-Fl&che)

Das Gebiet ist durch Larmemissionen nur unwesentlich vorbelastet. Eine Erhéhung des Larms
ist nicht gegeben. Erhebliche Belastungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten.

3.2.3 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Nicht vorhanden.
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3.2.4 Schutzgut Boden
3.2.4.1 Bebauungsplan ,Schlosswiesen®

Im Planungsgebiet besteht der Untergrund aus leichtem bis mittelschweren, 16sbaren Boden.

Der Untergrund erschwert die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort.

Durch die geplante Flachennutzungsplananderung werden landwirtschaftlich genutzte Béden
Uberbaut und natiirliche Bodenschichten zerstért. Durch die Anlage von Ausgleichsflachen in-
und auflerhalb des Planungsgebietes und die damit verbundene Aufwertung dieser Bereiche

sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

3.2.4.2 OT Gsteinet (Aufhebung WA-Flache)

Die bisher unversiegelten Flachen durch die landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache bleiben
unverandert erhalten.

3.2.5 Arten und Lebensraume

Der Geltungsbereiche werden liberwiegend durch landwirtschaftliche Griinlandnutzung gepragt.
Die Planungsgebiete liegen in keinem Landschaftsschutzgebiet.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden von wenigen Arten, wie sie im Gebiet Ublicher-
weise auf intensiv genutztem Griinland auftreten, beherrscht. Die Artenzusammensetzung weist
auf regelmaRige hohe Diingergaben hin. Daher ist eine spezielle Lebensraumfunktion flir Tier
und Pflanzenarten nicht gegeben. Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung wird keine
saP durchgefiihrt. Diese ist im Rahmen der Bebauungsplanung durchzufiihren, wobei zu priifen
ist, ob eine potentielle Betroffenheit von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG gegeben
sind.

Die Geltungsbereiche der Planungsgebiete sind nicht Bestandteil eines Schutzgebietes. Das
FFH-Gebiet Nr. 6844-371 ,Oberlauf des Weilken Regens bis K&tzting mit Kaitersbachaue® ist
nach Osten etwa 4,0 km entfernt. Aufgrund der raumlichen Entfernung der Planungsgebiete ist
eine Beeintrachtigung des FFH-Schutzgebietes auszuschlieRen.

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 ge-
ringe Erheblichkeit einzustufen. Ausgleichsmaflinahmen im Rahmen der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung erfolgen fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume. Bei der Griinordnung
werden heimische Gehdlze verwendet.

3.2.6 Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild
Die Untersuchungsgebiete liegen in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Regensenke®.

Dieser Landschaftsraum wird durch zahlreiche Bachlaufe gegliedert, die zum Regen hin ent-
wassern.

Das Relief weist verschiedene Hiigelformen und Senken auf, wie sie fir den Bayerischen Wald
typisch sind.

AulRerhalb der Waldflachen, die vorwiegend mit Fichte und Buche bestockt sind, herrscht Griin-
oder Ackerlandnutzung vor.

3.2.6.1 Bebauungsplan ,Schlosswiesen”
Der Uberplante Bereich grenzt im Osten und Siiden an intensiv genutzte landwirtschaftliche Fl&-

chen, im Westen an die bestehende Bebauung, im Norden an die ,Alte Kétztinger” Strale an.
Das Planungsgebiet ist ein nach Siiden exponierter Hang.
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Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird durch die ,Alte Kétztinger StraRe", die Be-
bauung im Westen von Blaibach wirkt sich ebenfalls landschaftsprédgend aus.

3.2.6.2 OT Gsteinet (Aufhebung WA-Fléche)

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird durch die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung gepragt.

Die geplante Flachennutzungsplandnderung stellt einen geringen Eingriff in das Landschaftsbild
der flir das Gebiet typischen land- und forstwirtschaftlich genutzten Kulturlandschaft dar. Es
werden Festsetzungen zum Erhalt und Schufz des Landschaftsbildes getroffen.

3.2.7 Schutzgut Klima / Luft

Das Schutzgut Klima wird vorrangig zur Lufthygiene und als klimatische Ausgleichsfunktion ver-
wendet. Die Lufthygiene bezieht sich darauf, dass Waldgebiete Staubpartikel binden und Im-
missionen vermindern, der klimatische Ausgleich stellt Flachen zur Verfiigung, die fir die Kalt-
und Frischluftentstehung bzw. fir den Kalt- und Frischluftabfluss verantwortlich sind.

Das Planungsgebiet ist wegen der Lage im l&ndlichen Raum nicht als klimatisches Belastungs-
gebiet einzustufen. Die als Flache fur die Landwirtschaft dargesteliten Teilbereiche haben ge-
ringe spezielle Funktionen fir den Luftaustausch oder als Frischluftieitbahn.

3.3 Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, wie sie durch die geplante Flachen-
nutzungsplananderung entstehen, werden durch umfangreiche Vermeidungsmafnahmen még-
lichst geringgehalten.

Hierzu dienen vor allem die Durchgriinung des Planungsgebietes und eine méglichst geringe
Versiegelung von Flachen.

Unvermeidbare Eingriffe werden soweit als méglich reduziert.

3.3.1 Schutzgut Wasser

o Der Baugrund lasst It. Bodengutachten nur eine sehr geringe Versickerung zu, so dass eine
Ortliche Versickerung nur in sehr geringem Umfang maglich ist.
o Vermeidung von Grundwasseranschnitten

3.3.2 Schutzgut Mensch

o Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ kénnen fir
die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden.

¢ Die Abschirmwirkung von Gebauden sollte bei technischen Anlagen stets ausgenutzt wer-
den.

3.3.3 Schutzgut Boden

¢ Groftmagliche Reduzierung des Versiegelungsgrades
e Schichtengerechte Lagerung und Wiedereinbau der unterschiedlichen Bodenhorizonte wéh-
rend der Bauphase.

3.3.4 Schutzgut Arten und Lebensraume

e Verwendung von Vogelschutz- und Vogelnahrgeholzen in der Eingriinung
¢ Verwendung von insektenfreundlicher und energiesparender, warmweier LED-Beleuch-
tung
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e Bei Einzdunungen eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einhalten, damit Wechselbeziehun-

gen von Kleintieren zur freien Landschaft geférdert werden kdnnen.

¢ Bepflanzung der Boschungen mit freiwachsenden Strauchern

3.3.56 Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

¢ Landschaftliche Einbindung durch eine dichte Sichtschutzpflanzung an den ost- und siidli-

chen Randern des Baugebiets.

¢ Festsetzung der zuldssigen Abgrabungen und Auffiillungen

3.3.6 Schutzgut Klima / Luft

¢ Bepflanzung der Boschungen mit freiwachsenden Strauchern
» Keine Beeintrachtigung der Frischluftversorgung

3.4 Mafinahmen zum Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird die Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung

auf der Ebene des Flachennutzungsplanes herangezogen. Der flr das geplante ,allgemeine
Wohngebiet* erforderliche Ausgleich wird im Rahmen des Bauleitverfahrens abgehandelt und

belduft sich auf etwa 0,43 ha Ausgleichsflache.

3.5 Alilgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Auswirkungen der mit dieser Flachennutzungsplan-Anderung verbundenen Mafnahmen
sind insgesamt mit den VermeidungsmaBnahmen von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Erheblichkeit
Wasser geringe Erheblichkeit
Mensch geringe Erheblichkeit
Kultur und Sachgiiter nicht betroffen
Boden geringe Erheblichkeit

Arten und Lebensriume

geringe Erheblichkeit

Landschaftsstruktur und Landschaftsbild

geringe Erheblichkeit

Klima / Luft

geringe Erheblichkeit
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von ca. 625 — 980 m’ erreichen, wenn man von einer Bebauung mit ausschlieplich
Einfamilienh&usern ausgeht.

Auf  Grund einer Evaluierung unter den Interessenten, welche in der
Bauplatzbewerberliste der Gemeinde Blaibach eingetragen sind, ist bekannt, dass eine
Nachfrage hauptséchlich nach GrundstUcken bzw. Baufldichen vorhanden ist, die
gréBer als 800 m? sind.

2.3 Baulandbedarf

Zur Erfassung des Wohnbaulandbedarfs im Gemeindegebiet von Blaibach wurde die
Berechnungsmethode des Landesamtes fir Umwelt (LfU) verwendet, welche in der
Fldchenmanagementdatenbank (FMD 4.2) Verwendung findet. Grundlage der
nachfolgenden Berechnung sind die Daten des Demographie-Spiegels des
Bayerischen Landesamts fUr Statistik (Stand 2021), welches fir die Gemeinde Blaibach
eine Zunahme der Bevdlkerung bis 2033 um 2,8 % prognostiziert.

Aufgrund der vorliegenden statistisch erfassten Daten kann bei der Berechnung des
Baulandbedarfs mit der FMD 4.2 nur die Bevolkerungsanzahl for das Jahr 2020, mit 1.961
Personen, ausgewdhit werden. Die Parzellengréfe von 815 m? wird dabei aus dem
prognostizierten Baulandbedarf von 6,2 ha, verteilt auf 76 Wohnungen, abgeleitet.

Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

1. Kommune auswéhlen: [Blaibach v

2. Grundlagendaten:

Aktuelle Bevotkerung: | 1.961 im Jahr: | 2020 Berechnung

Bevolkerungsprognose in %:

fiir einen Zeitraum von Jahren: Belegungsdichte

{Einwohner/Wohnung) | 2

* VWiohnbauflche = VWohnbaufidche + 50%
der Fldche gemischter Nutzung

Wohnungen je 1000 Einwohner:
Wohnbauflache in ha*
Wohnungen je ha Wohnbaufliche*

3. Jéhrlicher Aufiockerungsbedarf in %: (Standardwert 0.3)

L] el

4. Prognosezeitraum auswihilen:

Prognoseergebnis fiir das Jahr: | 26%]
AbJZunahme der Einwohner:

Bedarf an Wohnungen: 30| aus der Bevilkerungsentwicklung

und | 46 | aus der Aufleckerung

Bedarf an Wohnungen gesamt:
[— Wohnbaulandbedarf (in ha):

Berechnung Wohnbaulandbedarf Blaibach 2020 - 2035
(Datenquelle: FMD 4.2, Statistik kommunal 2020, Gemeinde Blaibach)
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Auf dieser Basis ergibt sich rein rechnerisch ein zusétzlicher Bedarf an Wohnungen von
30 Einheiten allein aus der Bevdlkerungsentwicklung. Weiterhin wird ein
Auflockerungsbedarf von 0,3 % fir den Prognosezeitraum von 15 Jahren
angenommen. Der Wert beschreibt die zu erwartende Auflockerung im Bestand, die
sich aus dem Trend zu 1- bis 2-Personenhaushalten (rickiGufige Belegungsdichte von
Wohneinheiten) ergibt. Der Wert von 0,3 % ist ein in der Praxis angenommener
und von der FMD 4.2 empfohlener Wert. Hieraus ergibt sich rechnerisch ein Bedarf von
46 Wohnungen.

Insgesamt ergibt sich damit fir den Prognosezeitraum (Zuwachs der Bevolkerung in
der Gemeinde Blaibach) von 15 Jahren bis in das Jahr 2035 ein Bedarf von 76
Wohneinheiten. Wird die derzeitige Wohneinheitendichte zu Grunde gelegt — wie in
untenstehender Abbildung geschehen - bedeutet dies einen zusdtzlichen
Wohnbaulandbedarf von 6,2 ha bis in das Jahr 2035.

Urséchlich fur diesen Bedarf sind die durchschnittlich hohen GrundstUcksgréBen in
Blaibach (Im Rahmen der Berechnung ca. 815 m?). Werden mavollere Annahmen for
die zukUnftige BauflGche (Bruttoland) pro Wohneinheit unterstellt, zeigt sich ein
geringerer Fl&chenbedarf. Dies ist insofern von Bedeutung, da ein geringerer
Fléchenbedarf pro Wohneinheit als planerische und politische Zielsetzung verstanden
werden kann.

Andererseits spricht das Vorhandensein von gréf3eren BaugrundstUcken gerade im
ldndlichen Raum potenzielle Bewerber und Bauinteressenten an. Im Kontrast zur meist
beengten Wohnsituation im sté&dtischen Raum ohne den direkten Anschluss an private
oder &ffentliche GrunflGchen stellt eine Ausweisung von im Verhdltnis angemessen
grof3en Grundsticken eine SchlUsselrolle dar, um Interessenten zum Bau im l&ndlichen
Umfeld zu bewegen. Dadurch kdnnen andere sonst vorhandene Defizite wie etwa ein
lickenhafter Ausbau des OPNV aufgewogen werden.

Eine Neuausweisung von Bauland bzw. die Schaffung von neuem Wohnraum kann
jedoch nur sinnvoll in Abgleich mit der Nutzung schon bestehender BauflGchen bzw.
Gebdude erfolgen. Im Kontext betrachtet weist der ldndliche Raum und die historisch
gewachsene Siedlungsstruktur eine verglichen mit dem stédtischen Raum wesentlich
geringere Siedlungs- und Bebauungsdichte auf.

Dem rechnerisch ermittelten Bedarf von 6,2 ha bis zum Ende des Prognosezeitraums
im Jahr 2035 gegendUber stehen potenziell zur Bebauung nutzbare Baulandreserven
mit einer Gesamtfl&che von 16,66 ha im gesamten Gemeindegebiet von Blaibach. Bis
zum Jahr 2035 ergibt sich dadurch rein theoretisch kein Defizit an verfugbarer
Wohnbaufléche in der Gemeinde Blaibach.
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Wie bereits unter Punkt 2.1 (Leersténde u. Baulandreserven — Stand 2022) aufgefihrt,
sind diese FlGchen aufgrund der ausbleibenden Verkaufsbereitschaft der EigentUnmer
dieser Fléchen, trotz regelmd&piger BemiUhungen der Gemeinde, jedoch kurz- bis
mittelfristig nicht verfigbar. Zum anderen sind unter den 16,66 ha Gesamtfidiche nur
6,0 ha potenzielle Baufldchen mit bestehendem Baurecht im Bereich des Hauptortes
Blaibach und 1,4 ha im Bereich auf3erhalb liegender Ortsteile enthalten.

Gegenuberstellung von Leerstédinden / Bavlandreserven im Ortsbereich mit Abgrenzungen B-Pldne,
Geplantes Baugebiet Schiosswiesen im Osten von Blaibach, Herausnahme Ficichen aus dem FNP

2.4 Baulandausweisung

Die Gemeinde Blaibach verfogt gemd&@ der Bedarfsermittlung von Wohnbau-
fldchenpotentialen Ober Baulandreserven im Umfang von ca. 6,9 ha im gesamten
Gemeindegebiet, welche nach dem gUltigen Fldchennutzungsplan als Allgemeines
Wohngebiet, Mischgebiet oder Dorfgebiet dargestellt sind.

Im Bereich des Hauptortes Blaibach sind im aktuellen FNP noch zwei gréBere
zusammenhdngende und aktivierbare Wohnbauflchen mit einer Gesamtgréf3e von
etwa 3,4 ha (WA im Norden des Hauptortes (ohne offizielle Bezeichnung) mit 1,2 ha und
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WA ,Im Gsteinet” im Nordosten mit 2,2 ha) enthalten, welche nicht innerhalb des
Geltungsbereiches von Bebauungsplénen liegen.

Da fiUr die Flachen des im Nordosten dargestellten WA-Gebietes keine
Verkaufsbereitschaft besteht, scheint es sinnvoll, eine Herausnahme dieser nicht
realisierungsfahigen Fl&chen aus dem Fléchennutzungsplan anzustreben. Aufgrund
derisolierten Lage im Randgebiet des zusammenhdngend bebauten Bereichs und der
damit verbundenen aufwendigeren Erschlieffung erscheint eine Herausnahme dieser
WA-FlIadchen aus dem Flédchennutzungsplan auch aus stédtebaulicher Sicht sinnvoll.

Herausnahme WA Fidchen,,im Gsteinet” (rot, im Nordosten) - Baugebiet WA ,, Schiosswiesen” (blau),
weitere potentielle FlGchen zur Herausnahme im Norden des Hauptortes (westlich WA ,.im Gsteinet™)

In  Anbetracht des theoretisch vorhandenen Uberangebots an potenziellen
Wohnbaufldchen im Rahmen der Fléchennutzungsplanung und der geplanten
Neuausweisung des Baugebiets Schlosswiesen im &stlichen Siedlungsbereich, bietet
sich in diesem Fall ein Fldchentausch an.

FOr den FliGchentausch bedeutet die vorléufige Bilanz, dass die Wohnbaufliche des
WA . Im Gsteinet” im Nordosten anteilig mit 1,70 ha herausgenommen und in das
geplante Baugebiet ,WA Schlosswiesen” (1,70 ha) eingebracht wird. Das WA

2



Fortschreibung Stédtebauliches Entwicklungskonzept (SEK) Gemeinde Blaibach Juli 2022

.Schlosswiesen®” weist aus verkehrstechnischer Sicht und im Hinblick auf die zukUnftige
Siedlungsentwickiung eine wesentlich ginstigere Lage zum Ortskern vor und ist daher
potenziell besser zur Ausweisung von Wohnbaufl&ichen geeignet. Um eine zeitnahe
Bebauung der Parzellen des neuen Baugebietes Schlosswiesen zu gewdhrleisten, sollte
fOr die auszuweisenden Fl&chen ein Bauzwang festgesetzt werden.

3 Strategisches Fazit: Schwerpunkt Siedlungstatigkeit als
Leitziel der Innenentwicklung

=  Enorme Nachfrage nach Bauland innerhalb der Gemeinde Blaibach.

= Die Gemeinde Blaibach mdchte ihren jungen Ortsbirgern eine zeitnahe und
reelle Perspektive geben, damit diese im Ort wohnhaft bleiben kdnnen.

= Innenentwickiungspotentiale k&nnen derzeit so gut wie nicht aktiviert werden.
Die Mbglichkeit der Ausweisung von Bauland im Anschiuss an bestehende
Wohnbaugebiete zeigt sich daher als derzeit einzige realisierbare Alternative.

» Die letzte Baulandausweisung in der Gemeinde liegt Ober 15 Jahre zurick.

» In den vergangenen 10 Jahren hat die Gemeinde Blaibach sehr erfolgreich
vorhandene Leerstéinde im Ortskern wiederbeleben kdnnen.

= Bei dem geplanten Neubaugebiet handelt es sich um ein sehr kleines
Wohngebiet, welches den derzeitigen Engpass an verfiOgbaren Baufliéichen
Uberbricken soll.

» Die von der Politik angedachte Grundsteuer C, mit der die Gemeinden ein
sinnvolles Regularium bekdmen, um einen gewissen Druck auf die EigentUmer
von Leerstéinden und Brachfléchen/Baulandreserven ausiben kdnnten, steht
voraussichtlich erst 2025 zur Verfigung.

= Die Gemeinde Blaibach wird sich weiterhin intensiv bemuUhen, die
Innentwicklung im Ort voranzutreiben, um bestehende Baugrundsticke im
Innenbereich aktivieren zu kénnen.

Bewertung der geplanten Baugebietsausweisung

Im Hinblick auf die derzeitige Situation ist die geplante Ausweisung eines kleinen und
angemessen dimensionierten Baugebietes als Uberbrickung zu sehen, um jungen
OrtsbUrgern, insbesondere jungen Familien eine Perspektive zu bieten, damit sie
daverhaft in Blaibach wohnhaft bleiben kénnen. Die damit verbundenen positiven
Auswirkungen auf die allgemeine demographische Entwicklung im Gemeindegebiet
kédnnen nicht auer Acht gelassen werden.
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