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A) Vorbemerkungen / Ziel der Planung

1. Aufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Bechtsrieth hat den Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungs-
und Grinordnungsplanes ,Am Muihlweg” als Bebauungsplan der Innenentwicklung geméf §13a
BauGB gefasst.

2. Anlass und Erfordernis der Planung

Mit dem vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Nachverdichtung mit Wohnbebauung im Ortskern von Trebsau geschaffen
werden.

Es wird damit dem stadtebaulichen Ziel, zentrumsnahen Wohnraum zu schaffen, Rechnung getragen.
Zugleich werden in diesem Zuge die Grundstiicksverhéltnisse im Straflenbereich der Ortsdurchfahrt
sowie der Ortsstrafle ,MUhlweg” verschoben, um vorhandene Engstellen zu beseitigen.

Die Gemeinde Bechtsrieth verfigt derzeit Gber Nachfrage an Bauparzellen. Zugleich sind jedoch
keine frei verfigbaren Bauparzellen im Ortsbereich vorhanden. Mit der Ausweisung des Baugebiets
werden Bauparzellen im unmittelbaren Oriskern geschaffen und damit die Nachverdichtung
geférdert. Diese Art der Nachnutzung ist auf Grund der Verringerung der Zersiedelung der
Landschaft und der Verringerung des Flachenverbrauchs vor Ausweisung von neuen Baugebieten
am Ortsrand zu bevorzugen.

Die Gemeinde tragt damit Vorsorge fur die weitere Entwicklung des Ortes unter Beachtung der Ziele
der Raumordnung.

3. Gesetzliche Grundlagen — Verordnungen

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634).
BauNVO Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsverordnung -

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

BauVorlV Verordnung Uber Bauvorlagen und bauaufsichtliche Anzeigen -
Bauvorlagenverordnung - in der Fassung vom 10.11.2007 (GVBI. S. 792), zuletzt
gedndert durch § 1 Nr. 178 der Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI. S. 286), zuletzt
gedndert durch § 1 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694).

BayBO Bayerische Bauordnung 2008 in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch §1 des Gesetzes vom
10.07.2018 (GVBI. S. 523).
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BayBodSchG
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Bayerisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Bayerisches
Bodenschutzgesetz) vom 23.021999 (GVBI. S. 36), zuletzt gedndert durch § 2 Nr.
17 des Gesetzes vom 12.05.2015 (GVBI. S. 82)

Gesetz zum  Schutz  und zur Pflege der Denkmdler -  Bayerisches
Denkmalschutzgesetz - in der Fassung vom 25.06.1973 (BayRS IV S. 354), zuletzt
gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523).

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur - Bayerisches Naturschutzgesetz - in der Fassung vom 23.02.2011
(GVBI. S. 82), zuletzt gedéndert durch § 2 des Gesetzes vom 24.07.2018 (GVBI.
S. 604).

Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz - in der
Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie tber die Zahl der
notwendigen Stellplétze - Garagen- und Stellplatzverordnung - in der Fassung vom
30.11.1993 (GVBI. S.910), zuletzt gedndert durch § 3 der Verordnung vom
07.08.2018 (GVBI. S. 694).

Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser - Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - in der Fassung
vom 01.01.2000 (GVBI S. 30), zuletzt gedndert durch § 1 Nr. 367 der Verordnung
vom 22.07.2014 (GVBI S. 286).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung - vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1S. 58), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057).

Technischen  Regeln  zum  schadlosen  Einleiten  von  gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser in der Fassung der Bekanntmachung des
Bayerischen Staatsministeriums for Umwelt und Verbraucherschutz vom 17.12.2008

(AIIMBI 1/2009, S. 4).

Verordnung Uber die Qualitét von Wasser fir den menschlichen Gebrauch -
Trinkwasserverordnung - in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.03.2016
(BGBI. 1 S. 459), die zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung vom 03.01.2018
(BGBI. I S. 99).

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung
verwiesen wird, kénnen Uber die Verwaltung der Gemeinde Bechtsrieth eingesehen werden.
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4. Planungsrechtliche Voraussetzungen/Verfahren

Der Bereich der geplanten Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ist im wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Bechtsrieth als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

fors
o

L
.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Bechtsrieth
Die vorliegende Planung wird damit aus dem rechtskréftigen Flédchennutzungsplan entwickelt.

Der Bereich befindet sich im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Mihlweg”. Der Bebauungsplan
sieht an dieser Stelle lediglich ein Baufenster fir das Bestandsgebéude vor, ansonsten ist die Parzelle
trotz Uberdurchschnittlicher Parzellengréfie nicht bebaubar.
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Bebauungsplan ,Am Mihlweg”

Um eine Nachverdichtung im Ortszentrum sowie eine Verbesserung fir die Verkehrsstréme zu
erreichen, wird der vorliegende Bebauungsplan gedndert.

Die Ausweisung der 2. Anderung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt entsprechend § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Im Rahmen der Anderung eines Bebauungsplanes nach §13a BauGB kann auf eine Umweltprifung
und die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet werden.

Dennoch ist entsprechend §13a Abs. 1 Satz 4 die Ermittlung erheblicher Umweltbelange erforderlich,
um auszuschlieBen, dass ,durch den Bebauungsplan die Zulgssigkeit von Vorhaben begrindet wird,
die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die
Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Beeintrachtigungen von Schutzgitern gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind jedoch nicht zu erwarten.
Von den frihzeitigen Beteiligungsschritten gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.
Ein Umweltbericht und eine zusammenfassende Erklérung sind nicht erforderlich.

Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplanes liegen im Wesentlichen die oben
verzeichneten Rechtsgrundlagen zu Grunde.
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Entsprechend der Bodenschutzklausel (§1a Abs. 2 BauGB) muss mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Die Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung
sind dementsprechend der Inanspruchnahme neuer Fléchen vorzuziehen. Durch den vorliegenden
Bebauungsplan werden jedoch Flachen im innerérilichen Bereich bebaubar gemacht und die
Nachverdichtung geférdert, weshalb der Bodenschutzklausel Rechnung getragen wird.

B) Beschreibung des Planungsgebiets

1. Geltungsbereich / Gréfle

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans umfasst
die Flursticke 35 und 35/10 der Gemarkung Trebsau.

Er wird umgrenzt von der Pirker Strafle im Westen, dem Mihlweg im Norden sowie Bauparzellen im
Osten und Suden.

Der gesamte Geltungsbereich betrdgt ca. 0,25 ha und schafft 5 bebaubare Parzellen.

2. Verkehrsanbindung / Lage

Das Baugebiet befindet sich innerhalb der bebauten Flachen des Ortes Trebsau.
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3.Topographie / Nutzung / umgebende Nutzung

Das Gelénde fallt von Std nach Nord um ca. 5 m ab. Die Flache wird derzeit als Obstgarten extensiv
genutzt.

Im Westen grenzt die Ortsdurchfahrt ,Pirker StraBe” an, im Norden der ,Mihlweg”. Im Siden und
Osten bildet Wohnbebauung den Anschluss.
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4. Baugrund und Bodenverhaltnisse

Es erfolgte im Vorfeld keine Baugrunduntersuchung. Auf Grund der Erfahrungswerte bei
angrenzenden Bauvorhaben ist jedoch von geeigneten Bodenverhélinissen auszugehen.

Auszug geologische Karte, FinWeb Stand 06.08.2019

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich von Sandstein (z.T. Arkose), westlich schlieBt sich Ton-
und Sandstein, Konglomerat, Kohle, Porphyritbreccie und saurer Tuff an.

Auszug Ubersichtsbodenkarte, FinWeb Stand 06.08.2019

Entsprechend der Ubersichtsbodenkarte ist im Gebiet von fast ausschlieBlich Braunerde, selten
Regosol aus Grussand bis Sandgrus (Fanglomerat) auszugehen.
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5. Naturraum

Der Untersuchungsraum der 2. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplan befindet sich im
Naturraum Sudwestliche Mittelgebirge/Stufenland in der Naturraum-Haupteinheit Oberpfélzisch-
Obermainisches Hugelland, Naturraum-Untereinheit (ABSP) 070-F Hirschauer Berglander.

6. Hydrologie

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs noch ist
Hochwassergefahr fir das Gebiet bekannt.

Hochwasser, FinWeb Stand 06.08.2019

Grundwasser
Grundwasseranschnitte sowie die Behinderung seiner Bewegung sind zu vermeiden.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen
drickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die
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Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen wird hingewiesen. Eine Grundwasserabsenkung soll nicht
erfolgen.

Der genaue Stand des Grundwassers ist nicht bekannt.

7. Klima

Das Klima im Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab wird als warm und geméBigt klassifiziert. Es gibt
viel Niederschlag, selbst im trockensten Monat. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 7,8 °C,
die jghrliche Niederschlagsmenge betrégt im Durchschnitt 620 mm.

Januar Februar Mirz April Mai Juni Juli August September Oktober Nowvember Dezember
a. Temperatur (°C) -2.3 -1.5 3.2 g 12 15.8 171 16.4 13.7 8.6 3.1 0.5
Min. Temperstur (*C) -5 -4.8 -0.8 za 6.8 10.5 12 11.3 38 4.4 07 -28
Max. Temperatur (°C) 0.5 1.7 7.3 13.1 17.2 21.1 22 21.5 18.8 12.8 5.5 1.8
Miederschlag (mm) 44 35 38 40 &7 T2 76 70 51 45 42 50

www.de.climate-data.org, Stand 06.08.2019

Der Ort Trebsau ist auf Grund seiner Lage im ldndlichen Raum nicht als klimatisches
Belostungsgebiet einzustufen. Die genutzten  Freifléchen haben lokale Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine Uberériliche Funktion fir den Luftaustausch oder als
Frischluftleitbahn.

Allgemein ist eine bestehende Vorbelastung durch Emissionen aus dem StraBenverkehr anzunehmen.
Die vorhandene ,Pirker Straf3e” stellt hier infolge der Verkehrszahlen die Hauptemmissionsquelle dar.
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8. Biotoptypen

Bei der It. vorliegender 2. Anderung zur Bebauung vorgesehenen Fléche handelt es sich um einen

extensiven Obstgarten sowie bereits bebaute Bereiche.

Bayernviewer, Stand 06.08.2019

9. Schutzobjekte/-gebiete

Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich innerhalb des Naturparks Nérdlicher Oberpfélzer
Wald.

Im Planungsgebiet bzw. im unmittelbaren Umfeld sind keine Schutzgebiete oder —objekte It.
nachstehenden Aufzéhlung vorhanden:

- Biotopkartierung

- Arten- und Biotopschutzprogramm

- Internationale Schutzgebiete

- Europdische Schutzgebiete (Natura 2000, FFH und SPA)

- nationale Schutzgebiete (Nationalparke, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete)
- Schutzgebiete Wald

- Wasserschutzgebiete

NEIDL + NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB
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Quelle: FIS-Natur, Stand 06.08.2019

10. Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich im unmittelbaren Ortszentrum von Trebsau. Das
Landschaftsbild wirde durch die geplante Bebauung deshalb nicht negativ beeintréchtigt. Das
Plangebiet hat auch bislang keine Bedeutung fir Erholungszwecke.

11. Altlasten

Ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises Neustadt a.d. Waldnaab hat keine
Hinweise auf etwaig vorhandene Altlasten ergeben.

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen keine Informationen Gber Altlasten oder Verdachtsfélle vor.
Sollten bei Gelédndearbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das
Landratsamt zu benachrichtigen. (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz).
Gleichzeitig sind die Arbeiten zu unterbrechen und ggf. bereits angefallener Aushub ist z.B. in dichten
Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bis der Entsorgungsweg des Materials und das weitere
Vorgehen geklért sind. Gegen das Entstehen schédlicher Bodenverénderungen durch Verrichtungen
auf den betroffenen Fléchen sind Vorsorgemafinahmen zu treffen.

NEIDL + NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB
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Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte méglichst in seinem
natirlichen Zustand vor Ort wieder fir BaumaBBnahmen verwendet werden. Bei der Entsorgung von
Uberschissigem Material sind die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und ggf. des
vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten. Soweit fir Auffillungen Material verwendet werden soll,
das Abfall i.S.d. Kr'WG ist, sind auch hier die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Z.B. ist
grundsétzlich nur eine ordnungsgemafe und schadlose Verwertung, nicht aber eine Beseitigung von
Abfall zuléssig. AuBerdem durfen durch die Auffillung keine schédlichen Bodenverénderungen
verursacht werden. Im Regelfall dirfte der jeweilige Bauherr fir die Einhaltung der Vorschriften
verantwortlich sein; auf Verlangen des Landratsamtes missen insbesondere die ordnungsgeméifie
Entsorgung von Uberschissigem Material und die Schadlosigkeit verwendeten Auffillmaterials
nachgewiesen werden kénnen.

12. Verkehr/Erreichbarkeit

Das Plangebiet ist Gber die ,Pirker Strae” sowie den Mihlweg erschlossen.

13. Ver- und Entsorgung

Abfall

Fir den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mill darf nach § 16
Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Mullbeseitigung (BGV C 27) nur dann von den
Mullbehélterstandplétzen  abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein
Ruckwértsfahren nicht erforderlich ist.

Die Parzelle 4 ist durch die gangigen Mullfahrzeuge nicht anfahrbar. Die Bereitstellung des
gesamten, auf diesem nicht erreichbaren Grundstick anfallenden héuslichen Abfalls, incl. des
anfallenden Sperrmills hat deshalb an einer fir das Millfahrzeug erreichbaren Stelle (z.B. im Bereich
der Pirker Strafle oder am Muihlweg) zu erfolgen.

Wasser/Ldschwasser

Die Versorgung des Baugebiets mit Trinkwasser ist durch den gemeindlichen Wasserversorger
sichergestellt, die Léschwasserversorgung erfolgt in ausreichender Menge Uber die vorhandenen
Hydranten

Abwasser
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Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem Uber das gemeindliche Kanalsystem. Die
Klaranlage wird durch den Abwasserzweckverband Irchenrieth-Bechtsrieth betrieben.

Niederschlagswasser
Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW FreiV) wird an dieser Stelle verwiesen.

Bei Starkniederschlédgen und Schneeschmelze wild abflieBendes Oberflachenwasser darf nicht zum
Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Die schadlose Ableitung des Oberfléchenwassers ist
sicher zu stellen.

Niederschlagswasser kann oftmals erlaubnisfrei versickert werden, wenn die Voraussetzungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) erfillt sind und die fachlichen Vorgaben der
zugehérigen Technischen Regeln (TRENGW) eingehalten werden. Andernfalls muss fir die
Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt
werden.

Strom

Es erfolgt die Verkabelung mittels Erdanschlissen durch die Bayernwerk AG. Die ausreichende
Versorgung mit Elektrizitét ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz gewdihrleistet.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschlisse nur  marktibliche
EinfGhrungssysteme, welche bis 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.

Bei der ErschlieBungsplanung sowie bei der Pflanzung von Gehélzen sind die einschlégigen
Schutzbestimmungen der Leitungstrager zu beachten.

Telekommunikation

Es erfolgt die ErschlieBung durch die Deutsche Telekom AG und Vodafone.

Fernwarme

Es ist keine Anbindung des Gebietes an ein Fernwarmeleitungssystem geplant.

Erdgas

Es ist keine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas vorgesehen.

14. Immissionsschutz

Der Gebietstyp bleibt wie im giltigen Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) erhalten. Es
kann deshalb davon ausgegangen werden, dass die Voraussetzungen fir gesunde Wohnverhéltnisse
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im Geltungsbereich gegeben sind. Auch werden von der vorgesehenen Wohnnutzung keine
schadlichen Auswirkungen auf die bereits bestehende Wohnbebauung im Umfeld auftreten. Auf
Grund der Dimensionierung des Baugebiets (5 Parzellen) sind die Auswirkungen aus dem
entstehenden Ziel- und Quellverkehr zu vernachléssigen.

15. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind keine kartierten Denkmdler vorhanden.

Bayerischer Denkmalatlas, 06.08.2019

16. Storfallbetrieb

Das Planungsgebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines
Achtungsabstandes eines Stérfallbetriebs.

C) Vorgaben Gbergeordneter Planungen

1. Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Gemaf § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fléchennutzungsplan zu entwickeln.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bechtsrieth stellt das Plangebiet
bereits als allgemeines Wohngebiet dar. Somit ist auch die 2. Anderung des Bebauungsplans aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. (s.o)
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2. Regionalplan

Trebsau grenzt an ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet an.

Regionalplan Region Oberpfalz Nord, FinWeb, Stand 06.08.2019

3. Landesentwicklungsprogramm

Entsprechend der Strukturkarte ist die Gemeinde Bechtsrieth als landlicher Raum mit
Verdichtungsansétzen eingestuft. In der Kreisregion besteht besonderer Handlungsbedart.
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Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft
verhindert werden (vgl. LEP 3.3 G). Neubauflachen sollen nach dem LEP-Ziel 3.3 méglich in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Das Plangebiet befindet sich
unmittelbar im Ortskern von Trebsau, so dass das Vorhaben in dieser Hinsicht den Vorgaben des
Landesentwicklungsprogramms entspricht. Des Weiteren sind im Sinne des Flachensparens die
vorhandenen Potenziale vorrangig zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Ausweisung von neuen
Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1 G).

4. Sonstiges

Auf die Beachtung folgender Gesetze und Verordnungen wird insbesondere hingewiesen:

a) Stadtische Entwdsserungssatzung in der Fassung von 2011

b) Niederschlagswasserfreistellungsverordnung in der Fassung vom 01.01.2000 (GVBI S. 30,
BayRS 753-1-18-UG), gedndert durch Verordnung vom 11.09.2008 (GVBI S.777).

c) Technische Regeln zum Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das
Grundwasser.

d) Trinkwasserverordnung in  der Fassung der Bekanntmachung vom 28.11.2011
(BGBI.IS.2370), gedéndert durch Art. 2 Abs. 19 des Gesetzes vom 22.12.2011 (BGBI.I S.
3044)
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D) Konzeption und Ziele aus stddtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

1. Art der baulichen Nutzung

Die geplante Nutzung in diesem Bereich ist mit Wohnen vorgesehen. Deshalb wird fir diesen Bereich
ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Entsprechend den Zielen der
Planung sind im Plangebiet nur Gebdude fir eine entsprechende Nutzung zul@ssig. Zur Einbindung
in das vorhandene Gelénde ist die Bebauungsméglichkeit der jeweiligen Parzellen je nach Lage
differenziert. Nebengebdude dirfen generell nur eingeschossig errichtet werden, um sich den
Hauptgebduden unterzuordnen.

2. Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer GRZ (Grundfléchenzahl) von 0,4 orientiert sich am derzeit giltigen
Bebauungsplan. Die maximal zuléssige GRZ entspricht damit der der Nachbarparzellen.

Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse bleibt ebenfalls wie im Bestandsbebauungsplan bei maximal
Il und dient der Beschrénkung auf die Gréfle der Gblichen Einfamilienhduser und der Wahrung der
nachbarschaftlichen Interessen.

3. Baugrenzen, Abstandsfléchen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen definiert.
Die Baufenster sind bewusst grof3 gefasst, um eine wirtschaftliche und méglichst freie Nutzung der
Parzellen durch die jeweiligen Eigentumer zu gewdhrleisten. Der Nachbarschutz wird jedoch durch
die gesetzlich geregelten Abstandsfléchen entsprechend der Bayerischen Bauordnung gewdhrleistet,
Die festgesetzte offene Bauweise dient der Durchléssigkeit des Baugebietes fir Tier- und
Pflanzenarten.

Grenzbebauung ist nur fir Garagen und Nebengebdude gestattet. Die Bedeutung mit Doppel- oder
Kettenhduser ist nicht vorgesehen.

4. Baugestaltung und Werbeanlagen

Die maximale Héhe der FuBbodenoberkante des Erdgeschosses ist entsprechend der Topographie
for die jeweiligen Parzellen festgelegt, um eine Einbindung der Gebéude in das Gelénde zu
gewdhrleisten.
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Die maximal zuléssige Héhenentwicklung der Gebdude wird auf die maximale FOK bezogen, um
unzumutbare Héhenentwicklungen aus Grinden des Nachbarschutzes zu vermeiden.

Die Festsetzung der Firstrichtung dient der Sicherung der stadtebaulichen Ziele und gleichzeitiger
Optimierung einer ggf. vorgesehenen Nutzung der Dachfléchen fir die Energiegewinnung aus der
Sonne. Eine Drehung um 90° ist aus stadtebaulicher Sicht vertretbar.

Die Ausbildung der Dacher ist aus stédtebaulichen Grinden als Satteldach gewinscht. Fur Parzelle
1-3 entlang des Mihlweges ist dies deshalb auch verbindlich festgesetzt. Auf Grund der Lage ist for
die Parzellen 4 und 5 auch die Ausbildung als Pultdach vertretbar, weshalb hier die Wahlméglichkeit
zwischen Sattel- und Pultdach besteht. Die Festsetzungen zu den Dachneigungen entsprechen den
derzeit Ublichen Baustilen unter Bericksichtigung des vorhandenen, angrenzenden Bestandes.

Die Dachfarbe ist zur Einbindung in den dérflichen Bestand auf naturrot bis beigebraun sowie
anthrazit begrenzt. Anthrazitfarbene Dachfléchen sind auf Grund der wiinschenswerten Installation
von Solarmodulen auf den Dachfléchen winschenswert. Zur Beruhigung der Dachlandschaft und
damit zur stédtebaulichen Ordnung sind Dachaufbauten nur in untergeordneter Form zul@ssig.

Der Aulenputz ist als traditioneller Glatt- oder Rauhputz in gedeckten Farben auszubilden.

Werbeeinrichtungen sind nur sehr untergeordnet zuldssig, um den Charakter des Wohngebietes nicht
zu storen.

5. Nebenanlagen

Auf Grund der rdumlichen Enge zusammen mit einer komplexen Topographie sind Nebenanlagen
moglichst reduziert und nur im unbedingt notwendigen Maf zuléssig.

Gebdudeunabhédngige Solarenergieanlagen, Sonnenkollektoren sowie Kleinwindkraftanlagen sind
aus diesem Grund ausdricklich ausgeschlossen, auch wenn generell die Gewinnung von Energie
aus erneuverbaren Quellen winschenswert ist.

Zur Beruhigung der topographischen Gestaltung sind keine Kellergaragen zuléssig.
Garagenzufahrten sind aus Grinden des Bodenschutzes und des Wasserhaushalts nur in
wasserdurchléssiger Austohrung zuléssig.

6. Verkehrsfladchen

Im Anderungsbereich sind keine Flachen fir StraBen festgesetzt, da die ErschlieBung der Parzellen
Uber die vorhandene Pirker Strale und den Mihlweg erfolgt. Lediglich die ErschlieBung der Parzelle
4 ist nicht direkt Uber die BestandsstraBen méglich, hier wird ein Geh- und Fahrrecht Uber den
Vorlieger vorgesehen.

Um den Einmindungsbereich des Mihlwegs in die Pirker Strale von Grundstickszufahrten zu
entlasten ist hier ein Bereich ohne Ein- oder Ausfahrten vorgesehen. Die Festsetzung dient der
Leichtigkeit des Verkehrs auf der Ortsdurchfahrt.
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In den Einmindungsbereichen aus den ErschlieBungsstralen sind auch auf den privaten
Bauparzellen Sichtdreiecke entsprechend der Richtlinie RASt 06 einzuhalten. Dies ist z.B. auch
besonders bei der Einzdunung der Bauparzellen, der Bepflanzung oder auch der Schaffung von
Parkplatzen zu beachten.

7. Leitungsverlegung, Schutzabstande

Die ErschlieBung des Baugebiets ist entsprechend dem derzeitigen Stand der Technik vorgesehen.
Entsprechend sind die Versorgungstréger rechtzeitig vor ErschlieBungsbeginn zu informieren, um eine
koordinierte Leitungsverlegung zu erméglichen.

Entsprechend den geltenden technischen Ausfihrungsbestimmungen sind Sicherheitsabsténde
zwischen Bepflanzungen und Leitungen einzuhalten.

Zur ErschlieBung der Parzelle 4 sind sowohl auf Parzelle 5 als auch auf Parzelle 3 Bereiche mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bzw. ausschlieBlichem Leitungsrecht mit einer Mindestbreite von 3 m
zu belegen und auch dauerhaft zugdnglich zu erhalten.

8. Griunflachen, Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und
Flachen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur- und Landschaft

Die Festsetzungen zu den Grinfléchen dienen der Durchgrinung des Baugebietes. Dies tragt auch
zur positiven kleinklimatischen Wirkung bei. Hierbei ist auf eine verstérkte Auswahl von heimischen
Gehélzen zu achten, um den Regionsbezug zu erhalten und die Einbindung in den Naturraum zu
gewdhrleisten.

Auf den privaten Grundsticksfléchen sind je Parzelle 2 Baume It. beiliegender Artenliste zu pflanzen,
um die Durchgrinung mit Grofigrin sicher zu stellen. 1 Baum ist dabei als Hausbaum im
Vorgartenbereich anzuordnen, um die Durchgriinung des Straflenraums sicher zu stellen.

Um die Einbindung in den Naturraum zu gewdhrleisten, sind auch in Privatgdrten, insbesondere
auch in den Vorgartenbereichen Gberwiegend heimische, standortgerechte Arten zu verwenden. Zum
Schutz des Kleinklimas sind dort Schottergérten und vollversiegelte Flachen nicht zulassig sondern
die Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die Beschrankung der Vollversiegelung durch die verpflichtende Verwendung von
wasserdurchléssigen Bodenaufbauten fur Stellplatze und Wege dient der Versickerung vor Ort und
damit der Reduzierung des Abflusses von Oberfléchenwasser.

Der Oberboden ist entsprechen dem Bodenschutzgesetz zu schitzen.
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Die Freianlagen und die festgesetzten Pflanzungen sind zur Sicherstellung des dauerhaften Erhalts
fachgerecht zu pflegen. Die Anlage der vorgeschriebenen Bepflanzung in der auf den Bezug
folgenden Pflanzperiode stellt die Herstellung der erforderlichen Wirkung sicher.

Zum Schutz des Kleinklimas sind Schottergarten und voll versiegelte Flachen nicht zul@ssig sondern
die Freifléchen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die Versiegelung im Baugebiet ist soweit als méglich zu reduzieren um die natirliche Bodenfunktion
und das Wasserregime zu bewahren. Die Beschrénkung der Vollversiegelung durch die
verpflichtende Verwendung von wasserdurchldssigen Bodenaufbauten fir die Garagenzufahrten
dient der Versickerung vor Ort und damit der Reduzierung des Abflusses von Oberfléchenwasser.

9. Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen dienen der Entwicklung eines stimmigen Bildes im
StraBBenraum. Die Festsetzung zu den Zaunsockeln dient der Férderung der Durchléssigkeit des
Baugebietes fir kleine Séugetiere. Um den Stauraum vor den Garagen offen zu halten, darf hier
keine Einzéunung bzw. Errichtung von Toranlagen erfolgen.

Drahtschotterkérbe als Einfriedung der Grundsticke sind aus stddtebaulichen Griinden nicht
erwinscht.

10. Gestaltung des Geléndes

Das natirliche Gelande soll weitestgehend unverdndert beibehalten werden. Deshalb ist die
Geléndehshe in den jeweiligen Parzellen nur begrenzt zu variieren und die entsprechende Planung
im Rahmen des Bauantrages darzulegen. Als Grundlage fir die Geléndemodellierung sind die
Héhenschichtlinien mit Vermessung It. Darstellung im Bebauungsplan heranzuziehen.

11. Oberflachenwasser

Das im Rahmen der zukinftigen Nutzung anfallende Niederschlagswasser soll méglichst breitfléchig
Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Zum Schutz der jeweiligen Nachbarn muss
gewdhrleistet werden, dass die Gestaltung des individuellen Grundsticks nicht zu einer
Beeintrachtigung der jeweiligen Anrainer fGhrt, insbesondere falls es zu punktuellen Abflussbereichen
kommt.
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12. Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmadler bekannt.

Sollten jedoch bei Bauarbeiten Bodendenkmdler zu Tage treten, sind die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetztes zu beachten.

13. Stadtebauliches Konzept

Die vorliegende 2. Anderung der Bauleitplanung sieht die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes in zentraler Ortslage vor. Der beplante Standort wurde gewdhlt, da er sich in
Zusammenhang mit bereits bebauten Ortsbereichen befindet. Die Festsetzungen zu den Gebduden
sind bewusst locker gefasst, um die Gestaltung den einzelnen Bauwerben méglichst frei zu stellen,
ohne jedoch das stédtebauliche Gesamtbild zu stéren.

Der Anderung ging eine Phase der Variantenfindung voraus, in der auch unterschiedliche
Geltungsbereichsgrenzen thematisiert wurden.

Ziel ist die Schaffung méglichst vieler Bauparzellen um Fléchenverbrauch zu reduzieren.

14. Grinordnerisches Konzept

Der beplante Bereich ist bereits Gberwiegend von vorhandener Bebauung umgeben und zum Teil
bereits auch bebaut.

Es wird deshalb auf die Ausbildung einer Randeingriinung verzichtet.

Es erfolgt eine Durchgrinung des Baugebiets durch die festgesetzte GRZ, die vorgeschriebene
Pflanzung von B&umen sowie die vorgesehenen &ffentlichen Grinflachen. Durch die Artenauswahl
bei den Gehdlzen, die sich an der potenziellen natirlichen Vegetation und robusten Kultursorten
orientiert, sollen heimische Artengesellschaften geférdert werden. Sie erweisen sich in der Regel als
resistent gegeniber stérenden Einflissen und sind gegeniber fremdléndischen Arten fur die
heimische Tier- und Pflanzenwelt in gréfBerem Umfang von Nutzen.

Die zu erwartenden negativen Auswirkungen der Bebauung und Fléchenversiegelung werden durch
die Festsetzungen zur Grinordnungsplanung minimiert.

15. Artenschutz

Bei dem geplanten Baugebiet handelt sich um eine bisher als Bauparzelle genutzten Bereich im
Zusammenhang mit der sie umgebenden Wohnbebauung.
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Die bisherige Nutzung sowie der vorzufindende Bestand fihren entsprechend einer vereinfachten
Abschétzung zu der Annahme, dass im Geltungsbereich durch die geplante Bebauung keine
Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlégig sind.

Flchen als Ausweichquartier sind im Umfeld ausreichend vorhanden, so dass mit der geplanten
Bebauung keine erhebliche Beeintréchtigung lokaler Populationen zu erwarten ist.

Eine wesentliche Beeintrdchtigung von Schutzgitern im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ist
demnach nicht zu erwarten. Natura 2000 Gebiete (FFH- und Vogelschutzrichtlinie) oder geschitzte
Biotope nach § 30 BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen.

16. Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Schutzgiter It. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben und
zu bewerten, um die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich Naturschutz und Landschaftspflege
angemessen bericksichtigen zu kénnen.

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie das
Wirkungsgefige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Geltungsbereich der 2 Anderung des Bauleitplans umfasst eine Parzelle des Bebauungsplans
»Am Mihlweg” und enthélt neben Gebduden und versiegelten Fléchen auch einen Obstgarten.
Dieser Obstgarten geniefit keinen  Schutzstatus  sondern  kénnte  im  Rahmen des
Ursprungsbebauungsplan auch in anderer Form als Wohngarten genutzt werden.

Baubedingte Auswirkungen durch Zerschneidung von LebensrGumen von Arten mit gréBeren
Arealansprichen sind nicht gegeben, da keine grofBfléchigen Biotopkomplexe neu zerschnitten
werden.

Gesamtbewertung Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Schutzqut Fléche

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- und forstwirtschaftlich
genutzten Bdden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Maf3
begrenzt werden.
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Vorliegend handelt es sich im Bestand bereits um eine Fléche eines allgemeinen Wohngebiets, z.T.
allerdings ohne Baufenster, im innerdrilichen Bereich.

Es handelt sich damit um eine Nutzungsintensivierung und Nachverdichtung.

Dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kann durch die Planung deshalb
entsprochen werden.

Gesamtbewertung Schutzgut Fléche

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Schutzgut Boden

Im Untersuchungsraum befinden sich keine besonders leistungsféhigen oder schutzwirdigen
Bodenfléchen, zudem stehen die Fléchen fur eine Land- und Forstwirtschaftliche Nutzung bereits
nicht zur Verfigung.

Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in die Boden- und
Oberflachenform negativ auf das Schutzgut Boden und Wasser aus. Der natirliche Bodenaufbau
wird grofiflachig veréindert mit  Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und
Leistungsféhigkeit.  Baubedingt werden gréBere  Flachen  veréndert und  Oberboden
zwischengelagert.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich befindet sich nicht im hochwassergefdhrdeten Bereich noch im wassersensiblen
Bereich. Zum Grundwasserstand sind keine genaueren Kenntnisse vorhanden. Dokumentationen
uber Quellen oder Hangschichtenwasser liegen nicht vor. Vorbelastungen im Untersuchungsgebiet
bestehen in Folge verdichteter Bodenflachen und der vorhandenen Bebauung.

Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache wird durch die Versiegelung der Oberflachenabfluss
vermehrt und beschleunigt, das Rickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert und die
Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt.

Die Festsetzungen zu versickerungsfdhigen Oberflachen/Belégen reduzieren die Auswirkungen der
Versiegelung. Hierdurch wird eine fléchige Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb des
Baugebietes erreicht.
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Gesamtbewertung Schutzgut Wasser

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Schutzgut Luft und Klima

For die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimatische
Ausgleichsfunktionen mafigeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht sich auf die
Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu mindern. Die klimatische
Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung von Fléchen fur Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den
Kalt- und Frischluftabfluss.

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage im léndlichen Raum nicht als klimatisches Belastungsgebiet
einzustufen. Die genutzten Freiflachen haben lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet, aber
keine Gbersriliche Funktion fir den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Die Versiegelung von Fléchen fihrt zu einer Reduktion von Kaltluftentstehungsgebieten.

Gesamtbewertung Schutzgut Luft und Klima

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgitern

Die einzelnen Schutzgiter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch Wirkungsgefige
miteinander verbunden. So ist die Leistungsfahigkeit/Eignung des Schutzgutes Boden nicht ohne die
Wechselwirkungen mit dem Gut Wasser zu betrachten. Beide stehen durch die Eignung als
Lebensraum wiederum in Wechselbeziehungen zur Pflanzen- und Tierwelt.

Bereiche mit ausgeprégtem ékologischen Wirkungsgefige sind im Geltungsbereich und im Umfeld
nicht vorhanden.

Gesamtbewertung Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgitern

Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich im innerérilichen Bereich. Von der vorgesehenen Bebauung wird
deshalb keine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes ausgehen.

Gesamtbewertung Landschaft

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Biologische Vielfalt

Durch die vorgesehene Bebauung entsteht keine Verschlechterung fir die biologische Vielfalt.

Gesamtbewertung Biologische Vielfalt

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

b) Erhaltungsziele und  Schutzzwecke der Natura  2000-Gebiete im  Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Auswirkungen auf Natura2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind auf Grund der grofien
Absténde ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und des
Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen beeinflusst
werden.

Beim Aspekt ,Wohnen ist die Erhaltung gesunder Lebensverhdlinisse durch Schutz des Wohn- und
Wohnumfelds relevant. Beim Aspekt ,Erholung” sind Uberwiegend die wohnortnahe
Feierabenderholung bzw. die positive Wirkung siedlungsnaher Freirdume auf das Wohlbefinden des
Menschen mafigebend. Der Geltungsbereich hat Bedeutung fir gesunde Wohnverhélinisse im
anschlieBenden Baugebiet sowie innerhalb des Baugebiets. Fir die Gbergeordnete Erholung oder
den Tourismus weist der Bereich keine erkennbare Funktion auf.

Die Auswirkungen des zusdtzlichen Ziel- und Quellverkehrs auf die vorhandene Wohnbebauung sind
durch die Gréfle des Geltungsbereichs und die geringe Zahl der Bauparzellen zu vernachlassigen.

Mit der Bebauung gehen siedlungsnahe Freiflachen verloren, die allerdings auch bisher nicht frei
zugdnglich waren. Es erfolgt keine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes.
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d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Bodendenkmdiler vermutet. Es
sind auch keine anderen Sachgiter wie Baudenkmadler von der geplanten Bebauung betroffen.

e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwédssern

Die Entsorgung von Abféllen und Abwéssern erfolgt im Baugebiet gemafl dem im Landkreis Gblichen
Standard.

Emissionen werden im Bauprozess entsprechend dem derzeit giltigen Stand der Technik vermieden.

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien im Baugebiet ist gewinscht. Die effiziente Nutzung von Energie
kann nicht faktisch durch Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt werden. Die giltige
Gesetzgebung im Hinblick auf Gebdudekonstruktion ist jedoch einzuhalten.

g) Darstellung von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts

Die Darstellung in rechtskraftigen Planen erfolgt unter Punkt C) Vorgaben Gbergeordneter Planungen

h) Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfullung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden

im Planungsgebiet nicht relevant

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a-

d

Die einzelnen Schutzgiter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch Wirkungsgefige
miteinander verbunden. Bereiche mit ausgeprégtem &kologischen Wirkungsgefige sind im
Geltungsbereich und im Umfeld nicht vorhanden.

i) unbeschadet des 8§50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fir schwere Unfélle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange auf den Buchstaben a bis d und i

Das Planungsgebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines
Achtungsabstandes eines Storfallbetriebs.
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17. Eingriffs-Ausgleichsregelung

Artenschutzrechtliche Aspekte sprechen nicht gegen die Anwendung des § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans befindet sich auch
derzeit bereits innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplanes, der die Nutzung des Bereichs
als Bauparzelle zuléssig macht.

Da es sich um eine MafBnahme der Innenentwicklung handelt, ist die Eingriffs-Ausgleichs-Regelung
nicht anzuwenden. Es wird deshalb bei der vorliegenden Anderung des Bauleitplans auf eine
Anwendung verzichtet.
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