STADT BARNAU
LANDKREIS TIRSCHENREUTH
REG. BEZIRK OBERPFALZ

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET

AM ROHRBRUNNEN

IN THANHAUSEN

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

1. AUFSTELLUNG UND PLANUNG

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 10. November 2016 die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes mit integrierter Griinordnung fiir das Aligemeine Wohngebiet ,Am
Rohrbrunnen* zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen insbesondere nach frei-
stehender Einzelhausbebauung im Ortsteil Thanhausen als einem der Siedlungs-
schwerpunkte im Stadtgebiet beschlossen.

Parallel hierzu soll auch der Flachennutzungsplan geéndert werden.

2. LAGE IM RAUM UND AUSGANGSSITUATION

Die Stadt Barnau liegt im Nordosten des Regierungsbezirkes Oberpfalz und hier im
sudostlichen Bereich des Landkreises Tirschenreuth unmittelbar an der Grenze zur
Tschechischen Republik und gehért zur Region Oberpfalz-Nord (Region 6).

Die zum Mittelbereich der Stadt Tirschenreuth gehérende Stadt Barnau ist im Regional-
plan als bevorzugt zu entwickeindes Kleinzentrum eingestuft.

Die Anbindung des Stadtgebietes von Barnau an das Ubergeordnete Verkehrsnetz er-
folgt im wesentlichen (iber die StaatsstraBe 2173 zur ca. 12 km entfernten Kreisstadt
Tirschenreuth bzw. Gber den Grenzilbergang Barnau-Tachov in die Tschechische Re-
publik und Gber die Staatsstrale 2172 und die Bundesstrale B 15 zur siidlich gelege-
nen Stadt Neustadt a. d. Waldnaab bzw. zur Bundesautobahn A 93.

Naturraumlich gesehen befindet sich das zwischen ca. 500 und ca. 900 m Gber NN lie-
gende Gemeindegebiet von Bérnau in der auch vom Fremdenverkehr gepragten Mittel-
gebirgslandschaft des Naturraums ,Nérdlicher Oberpfalzer Wald*.

Der Ortsteil Thanhausen, ehemals eine eigenstandige Gemeinde und drittgréRte Ort-
schaft der Stadt Béarnau, liegt im westlichen Bereich des Gemeindegebietes der Stadt
Bérnau und ist gekennzeichnet durch seinen landlichen Charakter mit lockerer Bebau-
ung, aber auch durch Ansétze von Siedlungsbebauung und gewerblicher Bebauung.
Zudem hat sich der Ortsteil Thanhausen aufgrund seiner raumlich glnstigen Lage und
insbesondere auch wegen der Lage an der Verkehrsachse Barnau - PléRberg - Neu-
stadt a .d. Waldnaab zusammen mit dem in Sichtweite befindlichen Ortsteil Hohenthan
in den letzten Jahren zunehmend zum westlichen Siedlungsschwerpunkt der Stadt Bar-
nau entwickelt und ist daher geeignet fir eine weitere zusammenhangende Siedlungs-
bebauung in einem der GréRe der Ortschaft vertretbarem Umfang.
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VerkehrsmaRig ist Thanhausen (ber die StaatsstraRe 2172 an den Hauptort Barnau
und auch weiter tber die Bundesstrale B 15 mit dem Uberregionalen Verkehrsnetz
(BAB A93- Anschlussstelle Neustadt a. d. Waldnaab) verbunden.

Der Ortsteil Thanhausen ist zudem mit einer Buslinie an den Hauptort Barnau sowie an
die Kreisstadt Tirschenreuth und an die Stadt Neustadt a. d. Waldnaab angeschlossen.

Die stralenmafige Entfernung nach Barnau betragt ca. 5 km und zur Kreisstadt Tir-
schenreuth ca. 10 km sowie nach Neustadt a. d. Waldnaab ca. 15 km.

Die Planungsfléche liegt im stdlichen Bereich von Thanhausen und wird im Norden von
der bestehenden Wohnbebauung Thanhausen-Siid mit der vorhandenen derzeitig noch
einseitig bebauten ErschlieBungsstrale ,Am Rohrbrunnen®, im Osten und im Siiden
von landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie im Westen von einer privaten Grunfla-
che begrenzt.

Ortsplanerisch und landesplanerisch gesehen fiigt sich das vorliegende Baugebiet an
die bestehende Siedlungsbebauung Thanhausen-Sid an (Anbindungsgebot gemaR
LEP).

Das Gelénde des Planungsgebietes steigt im Wesentlichen von Nordosten nach Siid-
westen hin an und wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Hbéhenlage der Planungsflache betrégt ca. 615 m (0 NN.

Hoch- und tiefbauliche Anlagen sowie Vegetationsbestiande sind im Planungsgebiet mit
Ausnahme von zwei Kastanienbdumen in der straBenbegleitenden Griinfliche ,Am
Rohrbrunnen®, die ein Feldkreuz (Marterl) einsdumen, nicht vorhanden.

Die straBenméRige HaupterschlieBung der Planungsflache erfolgt von der nérdlich ge-
legenen StaatsstralBe 2172 aus Uiber bestehende Ortsstralen bzw. Siedlungsstraen.

Da die Planungsfliche im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Barnau aus dem
Jahre 1993 noch als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist, wird parallel zur Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes auch der Flachennutzungsplan entsprechend
geéndert.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan ist im Bereich des Planungsgebietes nicht vorhan-
den.

Nérdlich angrenzend existieren zwei Bebauungspléne fir das Baugebiet , Thanhausen-
Sud*- 1. und 2. Bauabschnitt.

In diesen Bebauungsplénen ist die StraBe ,Am Rohrbrunnen, aus der die stralenbe-
gleitende Grunflache in den vorliegenden Plan ibernommen wurde, in der Gesamtheit
enthalten.

Die Uberschneidung wird Im Zuge anstehender bzw. zukinftiger Anderungen der o.a.
Bebauungsplane berichtigt.

Hinsichtlich der Lage des Baugebiets am Rand innerhalb der Schutzzone des Natur-
parks Nérdlicher Oberpfélzer Wald wurde vom Kreistag einer von der Stadt beantragten
Herausnahme der Bauflache einschl. eines weiteren Umgriffs aus der Schutzzone statt-
gegeben.
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3. ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Barnau ist im Regionalplan der Region Oberpfalz - Nord (Region 6) noch als
bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum eingestuft und gehért zum Mittelbereich des
Mittelzentrums Tirschenreuth.

Die Stadt Barnau liegt auRerdem auch im landlichen Raum, dessen Struktur zur Ver-
besserung und Erhaltung gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig zu
starken ist.

Die Stadt Barnau z&hilt trotz stagnierender bzw. wieder leicht steigender Einwohnerzah-
len (It. Bayerischem Landesamt fiir Statistik: 31.12.2014: 3.187 Einwohner / 31.12.2016:
3.227 Einwohner) zudem weiterhin zu den sehr abwanderungsgefahrdeten Gebieten
der Region &stlicher Landkreis Tirschenreuth, in denen neben der Entwicklung auf dem
gewerblich- industriellen Sektor, insbesondere verstérkt auf eine Siedlungsentwicklung
hingewirkt werden soll, die in besonderem MaRe dem demographischen Wandel insbe-
sondere durch Geburtenriickgange bzw. durch mehr Sterbefille gegeniber Geburten
sowie bedingt auch durch die Abwanderung jungerer Gemeindebirger, entgegenwirkt
und die auch zur Auslastung der vorhandenen Infrastruktur beitragen soll.

Dazu z&hlt unter Berlicksichtigung der Verfugbarkeit von Innenbereichsgrundstiicken
und dem Leerstand von Wohngebauden insbesondere auch die Bereitstellung von
Wohnbauflachen fiir freistehende Einzelhausbebauung entsprechend dem Bedarf und
der Nachfrage.

Nachdem die Ausweisung des zuletzt beplanten und weitgehend realisierten Wohnge-
bietes in Thanhausen bereits mehrere Jahre zuriickliegt und auch in den weiteren vor-
her ausgewiesenen Baugebieten in diesem gréReren Ortsteil keine Wohnbauparzellen
fur eine freistehende Einzelhausbebauung mehr von Seiten der Stadt angeboten wer-
den kénnen, soll im Rahmen der organischen Entwicklung nunmehr zur Deckung des
erforderlichen Bedarfs das vorliegende Baugebiet ausgewiesen werden.

Da im zukunftigen Baugebiet in kurzer Zeit bereits konkrete Reservierungen fiur 5 Bau-
platze von jungen ortsansassigen Birgern vorliegen, kann nicht nur theoretisch von ei-
nem Bedarf nach diesen ausgewiesenen Grundstiicken ausgegangen werden.

Ein Bauverpflichtung firr die Grundstiicke wird von der Stadt in die weiteren Uberlegun-
gen mit einbezogen.

Fachliche Vorgaben im Landesentwicklungsprogamm (LEP) und im Regionalplan der
Region Oberpfalz-Nord (R 6)

Einschiagig fur die landesplanerische Bewertung neuer Siedlungsflichen sind insbe-
sondere die folgenden fachlichen Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung:

 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaR-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung zu
beachten. (LEP 1.2.1 Z)

» Die Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seinen Fol-
gen ausgerichtet werden. (LEP 3.1 G)

 Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (LEP 3.1 G)

e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. (LEP 3.2 Z)
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 Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP 3.3 G)

* Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. [...] (LEP 3.3 2)

¢ Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden. (LEP 7.1.1 G)

* Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilen der Region, soweit gunstige Vorausset-
zungen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten
konzentriert werden. (R6 B 11 1.1)

* In den abwanderungsgefahrdeten Gebieten der Region, insbesondere im Gstlichen
Landkreis Tirschenreuth [...] soll auf eine Siedlungsentwicklung hingewirkt werden,
die in besonderem MaRe zur Auslastung der Infrastruktur beitragt. (R6 B 11 1.2)

Weitere Anmerkungen zu den fachlichen Vorgaben der Raumordnung und Landespla-
nung

Wie in anderen vergleichbaren Kommunen weist auch die Stadt Barnau im Kernort und
auch in den gréRBeren Siedlungseinheiten einen gewissen Leerstand an Wohngeb&uden
bzw. Wohnungen auf.

Zusétzlich sind hier derzeit auch noch unbebaute, fir Wohnzwecke zu nutzende Grund-
stiicke in den bestehenden Siedlungsgebieten, die sich vielfach auch in privater Hand
befinden, sowie, mit Ausnahme in Thanhausen, auch ein gewisses Potential an noch
nicht realisierten stadtischen Bauflachen vorhanden, so dass in den anderen Ortsteilen
derzeit auch keine dringenden Baugebiets-NeuerschlieBungen erforderlich sind. Mit
einer zugigen Bebauung der Innenbereichsflachen sowie eine Sanierung der Leerstan-
de ist zudem aueh hier aus den bekannten Griinden wie generell keine Abgabebereit-
schaft wegen Baulandreservierungen fir Nachkommen, Gartennutzungen, Spekulatio-
nen, fehlende ErschlieBung, immissionsrechtliche Belange etc. sowie auch hinsichtlich
der Nicht-Abgabebereitschaft zu marktiblichen Grundstiickspreisen {iberwiegend nicht
zu rechnen.

Konkret fiir den Ortsteil Thanhausen hat eine Erhebung der Stadt im Rahmen des sog.
»Vitalitétscheck® ergeben, dass gleichfalls noch eine gewisse Anzahl von unbebauten
Wohnbauparzellen vorhanden sind, die sich jedoch ausnahmslos in privater Hand be-
finden und aus den o.a. Griinden dem freien Markt nicht zur Verfigung stehen.
Bestatigt wird dies durch immer wieder erfolgte Anfragen von Bauwilligen nach einem
Erwerb dieser Innenbereichsgrundstiicke.

Hierzu wird insbesondere auf das LEP-Ziel 3.2 hingewiesen, in dem Ausnahmen zulés-
sig sind, wenn, wie auch in Thanhausen, Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Ver-
figung stehen.

Unabhéngig davon, wird die Stadt neben den organischen, sowie dem Bedarf bzw. der
Nachfrage entsprechenden Neuausweisungen von Bauland, in Zukunft verstirkt auch
ein aktives Wohnbauflédchen- und Gebaudeleerstands-Management auch im Rahmen
des ,Vitalitatscheck® durchfuhren, um so die vorhandenen Wohnungs- und Grund-
stlickspotentiale besser koordinieren und anbieten und um hier auch dem zunehmen-
den Druck nach Wohnraum auch von Migranten und anerkannten Asylbewerbern
Rechnung tragen zu kénnen.
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Vorhandene Gewerbebrachen im Stadtgebiet sollen Uberwiegend auch weiterhin der
Ansiedlung geeigneter Gewerbebetriebe und dem weiteren Dienstleistungsangebot so-
wie, falls rechtliche Belange nicht entgegenstehen, auch fiir verdichtete Mehrfamilien-
hausbebauung vorbehalten bleiben, so dass hierfir keine weiteren Neuausweisungen
zu veranlassen sind.

Um dem negativen demographischen Wandel auch im Ortsteil Thanhausen entgegen-
wirken zu kénnen und um vor allem auch in diesem Gemeindebereich die Abwanderung
von jlingeren Gemeindebiirgern mit Familien bzw. auch von Familiengriindern zu ver-
hindern, wird von Seiten der Stadt in vertretbaren Umfang und im Rahmen einer vo-
rausschauenden Bodenpolitik, das vorliegende Baugebiet ausgewiesen.

Somit kann auch dem Wunsch insbesondere ortsansassiger Bauwilliger, aber in ver-
tretbarem Umfang auch von Bauwerbern von auRerhalb des Stadtgebietes, Wohnbau-
grundstiicke in Thanhausen zu verniinftigen Grundstiickspreisen anbieten zu kénnen,
Rechnung getragen werden.

Weiterhin soll die bevorzugte Entwicklung der Stadt als Kleinzentrum im Mittelbereich
der Kreisstadt Tirschenreuth u.a. mit einer Auslastung und einem zusétzlichen Ausbau
der Infrastruktur nachhaltig gestérkt werden, nunmehr in vertretbaren Umfang und einer
vorausschauenden und klugen Bodenpolitik der Stadt entsprechend sowie unter Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels aber auch im Hinblick wieder erhofften
positiveren Geburtenzahlen (Tendenz bereits wieder leicht ansteigend) und der Stabili-
sierung bzw. eine positive Entwicklung der Wanderungsbewegungen, das vorliegende
Baugebiet ausgewiesen werden.

Zudem handelt es sich bei der vorliegenden Bauflichenausweisung mit 12 Wohnbau-
parzellen (davon 3 bereits vermessen) auf einer Flache von ca. 1,1 ha um keine raum-
bedeutende MaRnahme, sondern um eine der GréRe von Thanhausen, ehemals eine
eigensténdige Gemeinde, entsprechende ortsgebundene Ausweisung.

Ortsplanerisch und landesplanerisch gesehen fiigt sich das vorliegende Baugebiet an
die bestehende Siedlungsbebauung Thanhausen-Siid an (Anbindungsgebot geman
LEP).

Gleichzeitig handelt es sich durch die vorgegebenen GrundstiicksgréRen und die Be-
bauung der derzeit noch einseitig bebauten StralRe ,Am Rohrbrunnen* um eine flachen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsform, die unter Beriicksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten (u.a. siidliche Erweiterung bzw. wohnbauliche Fortsetzung des
vorhandenen Siedlungsgebiet ,Thanhausen- Std* als geeignete Siedlungsentwicklung
gemél LEP) angewendet wird.

Somit kann insbesondere auch einer Zersiedelung der Landschaft durch Einzelauswei-
sungen an verschiedenen Ortsrandern und im AuRRenbereich entgegengewirkt werden.
Auch wird aus stadtebaulicher Sicht durch das Baugebiet eine Abmilderung der bereits
vorhandenen bandartigen Bebauung entlang der Karl-von-Korb-StraRe erreicht.

Weitere Baugebietsausweisungen bzw. auch keine weiteren Realisierungen von Bau-
gebieten im Kernort und in den entsprechenden Ortsteilen sind aufRerdem in absehba-
rerer Zeit von Seiten der Stadt hinsichtlich des dort derzeit noch vorhandenen stadti-
schen Bauflachenangebots nicht vorgesehen, bzw. es wird zusatzlich zeitnah das vor-
handene, noch nicht erschlossene Baugebiet ,Am Galgen* in Barnau entsprechend re-
duziert.
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Hinsichtlich der Lage am Rand innerhalb der Schutzzone des Naturparks Nérdlicher
Oberpfélzer Wald wurde vom Kreistag einer beantragten Herausnahme der Bauflache
einschl. eines weiteren Umgriffs aus der Schutzzone bereits stattgegen.

Ansonsten wird das Baugebiet durch umfangreiche Eingriinungsfestsetzungen in die
angrenzende Landschaft eingebunden und soll nunmehr den endgliltigen sudlichen
Ortsrand von Thanhausen markieren.

Durch das Baugebiet werden die Lebensgrundlage und der Erholungsraum fiir Men-
schen aufgrund der unmittelbaren Ortsrandlage mit dem endgultigen sidlichen Ortsrand
sowie auch hinsichtlich des vorgesehenen Landschaftsverbrauchs nicht wesentlich ein-
geschrankt.

4. PLANUNGSKONZEPTION

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt dem baulichen Umfeld entsprechend, als
Wohnbauflache mit der Zweckbestimmung ,Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet)“ ge-
mal § 4 BauNVO und beinhaltet dabei wie bereits 0.a. dem Siedlungsumfeld und der
Nachfrage entsprechend, traditionelle freistehende Einzelhausparzellen sowie wahlwei-
se auch Doppelhausbebauung, in offener Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO sowie
dem Wunsch der Bauherrn entsprechend, in verschiedenen GrundstiicksgréRen.

Die Uberbaubaren Flachen wurden dabei groBziigig bemessen, so dass die Bauwerber
bei der Lage ihres Bauvorhabens unter Einhaltung der zuldssigen Grundflachenzahl die
groRtmogliche Freiheit geniefRen.

Um sowohl einer landschaftstypischen Bauweise im landlichen Raum wie auch dem
Wunsch der Bauherrn nach verschiedenen Bautypen Rechnung zu tragen, soll fiir das
vorliegende Baugebiet im Rahmen einer héchstens zulassigen Bebauung mit drei Voll-
geschossen, neben der ortstypischen, traditionelle E+D- Satteldach- Bauweise mit einer
steileren Dachneigung, wahlweise auch Gebaude in E+1- Bauweise mit Satteldach,
Walmdach, versetztem Pultdach, Zeltdach, und Pultdach jedoch mit niedrigeren Dach-
neigungen sowie nunmehr hinsichtlich der vermehrten Nachfrage auch Gebiude mit
Flachdach zugelassen werden.

Samtliche Bauparzellen im Planungsgebiet wurden mit Doppelgaragen bzw. -carports
versehen, so dass auch dem erforderlichen Stellplatzbedarf Rechnung getragen wurde.

Erganzend zu den privaten Stellplatzen wurden in den straRenbegleitenden Grinfla-
chen noch éffentliche Parkplatzflichen insbesondere auch fiir Besucher eingeplant.

Um den zukinftigen Bauwerbern zudem auch die groRtmégliche Freiheit bei der Gestal-
tung ihrer Bauvorhaben einzurdumen, wurden in der Planung, neben der o.a. freien
Wahl des Bautyps und der Dachform, lediglich noch die notwendigen planungsrechtli-
chen und die wesentlichen, fir die Gesamtgestaltung des Baugebietes wichtigen,
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen.

Hierbei wurde u.a. auch auf die Ausweisung von zuldssigen Wandhéhen verzichtet, da
diese durch die zulassige Sockelhéhe, die Zahl der Voligeschosse und die zulassigen
Kniestockhéhen definiert sind.

Durch die kleineren und mittleren GrundstiicksgréRen kann zudem sichergestellt wer-
den, dass sich auch Familien mit Kindern Wohneigentum in Form von Wohnhausbauten
schaffen kénnen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes konnte durch die vorgesehene Anzahl der
Parzellen in Verbindung mit den GrundstiicksgroRen auch dem allgemeinen Ziel eines
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sparsamen Umgangs mit dem zur Verfiigung stehenden Grund und Boden Rechnung
getragen werden.

In den Parzellen des Baugebietes sollen zu einer Wohnbebauung mit Raumen fir eine
freiberufliche Nutzung, entgegen dem § 13 der BauNVO alternativ auch Gebaude fur
diese Nutzung zulassig sein.

Da hierbei insbesondere keine unzulassigen Immissionskonflikte zu erwarten sind, wird
die Ausweisung eines entsprechenden Mischgebietes als unverhéltnisméafig angese-
hen und daher auch planungsrechtlich nicht firr erforderlich erachtet, zumal in einem
Allgemeinen Wohngebiet u.a. auch nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig sind.

Als grunordnerische MaBnahmen im Baugebiet sind neben der Bepflanzung der stra-
Renbegleitenden Grunflachen mit standortgerechten heimischen Laubbaumen 2. Ord-
nung, auch geschlossene Bepflanzungen entlang des siidlichen und westlichen Bauge-
bietsrandes zur freien Landschaft bzw. zur angrenzenden Pferdekoppel hin in den pri-
vaten Grundstiicksflachen mit standortgerechten heimischen Laubbaumen 2. Ordnung
und Obstbdumen sowie mit ergédnzenden Strauchpflanzungen in einer Breite von mind.
3,0 m bis mind. 5,0 m vorgesehen.

Am &stlichen Baugebietsrand soll gleichfalls eine weitgehend geschlossen Eingriinung
an den Grundsticksgrenzen erfolgen.

Erganzt wird die Grinordnung noch durch die Festsetzung von Hausbdumen in den
privaten Vorgartenbereichen.

Zur Begriindung der Grinordnung wird ergénzend hierzu auf die entsprechenden Erlau-
terungen in der Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung hingewiesen.

Ein eigener Kinderspielplatz fiir die Planungsfléache wurde nicht eingeplant.
Fur das vorliegende Baugebiet steht im fuRlaufigen Umfeld beim Sportplatz bereits ein
Spielplatz zur Verfligung.

5. BODENVERHALTNISSE

Hierzu wird auf die entsprechenden Erlauterungen im Umweltbericht hingewiesen.

6. ERSCHLIESSUNG DER PLANUNGSFLACHE

StraBenerschlieBung
Die straRenméaRige ErschlieBung der Planungsflache erfolgt von der ca. 500 m entfern-
ten, im Norden vorbeifihrenden neuen StaatsstraBe 2172 her Uber die den Ortsteil
Thanhausen im Norden tangierenden ehemaligen StaatsstraBe 2172 (Barnauer Stralle)
und Uber verschiedene OrtsstraRen wie z.B. iiber den Lindenweg sowie weiter (iber die
der StraBe ,Am Rohrbrunnen®.

Die innere StraRenerschlieBung erfolgt durch zwei Anbindungen von der Strake ,Am
Rohrbrunnen* aus Gber eine 5,0 m breite Ringstrale konzipiert als gemischt genutzte
Verkehrsflache ohne Gehweg zum Teil mit einem 1,5 m breiten bzw. einen 2,0 m brei-
ten begleitenden Grinstreifen auch mit Parkbuchten insbesondere fir den ruhenden
Besucherverkehr.
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Zudem konnte durch die StraRenplanung im Baugebiet auch eine optimale Verkehrsfiih-
rung insbesondere fur Milifahrzeuge, fir den Brand- und Katastrophenschutz sowie fiir
den Lieferverkehr erreicht werden.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch die Wasserversorgungsanlage
der Gemeindeteile Hohenthan-Thanhausen gewahrleistet werden: der Anschluss erfoligt
von der vorhandenen Leitung von der nérdlich angrenzenden Strae ,Am Rohrbrunnen*
aus. Die neu zu verlegende Wasserleitung soll hierbei als Ringleitung ausgefihrt wer-
den.

Eine Erweiterung des Rohrnetzes ist nach den hydraulischen Anforderungen entspre-
chend zu planen. Hierbei sind auch die Belange des Feuerschutzes zu beriicksichtigen
und mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung in der Planungsfliche ist durch Anschluss an das Versorgungs-
netz der Bayernwerk AG gesichert.

Die Anschliisse der einzelnen Haushalte erfolgt {iber 0,4 kV - Niederspannungserdkabel
von bestehenden Trafostationen aus Gber vorhandene Leitungen.

Gasversorgung
Die Versorgung des Baugebietes mit Gas ist derzeit noch nicht méglich.

Telekommunikationsversorgung

Die Telekommunikationsversorgung der Planungsfliche erfolgt durch die Deutsche Te-
lekom von bereits bestehenden Anlagen und Leitungen im Bereich ,Am Rohrbrunnen®
aus.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Baugebiet fur die Unterbringung der Telekommu-
nikationsanlagen in den geplanten Verkehrsflachen geeignete und ausreichende Tras-
sen vorzusehen sind.

Abwasserbeseitigung

Das vorliegende Baugebiet wird kanalmaBig im Mischsystem tber die vorhandene Ka-
nalleitung in der Strae ,Am Rohrbrunnen* und weiter (iber die bestehende Drucklei-
tung an die Klaranlage im Ortsteil Hohenthan angeschlossen.

Die vorhandenen Kanale kénnen die zusatzlichen héuslichen Abwasser aus dem neuen
Wohngebiet aufnehmen; miissen jedoch in verschiedenen Bereichen den hydraulischen
Anforderungen entsprechend angepasst werden.

Die vorhandene Mischwasserbehandlungsaniage (Stauraumkanal) ist auch im Hinblick
des vorliegenden Baugebietes noch ausreichend dimensioniert.

Der Niederschlagswasseranteil im Baugebiet soll jedoch nach Ausschépfung alternati-
ver Regenwassernutzungen in Form von Zisternen auch fiir z.B. Toilettenspllung und
Gartenbewéasserung mdglichst versickert werden.

Die Stadt Barnau weist auBerdem darauf hin, dass die Satzung fir die 6ffentliche Ent-
wasserungseinrichtung und die Beitrags- und Gebiihrensatzung zur Entwésserungssat-
zung der Stadt in ihrer jeweils gliltigen Fassung zu beachten ist.

Abfallentsorgung

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt derzeit zur zentralen Deponie des Land-
kreises Tirschenreuth bei Steinmihle, Stadt Mitterteich bzw. zur Mullverbrennungsania-
ge Schwandorf, wiederverwertbare Abfallstoffe sollten jedoch in geeigneter Form
zwischengelagert werden um sie dem Wirtschaftskreislauf wieder zuzuftihren.
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Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass die Abfallentsorgung entsprechend der Art
und Menge der anfallenden Abfalle zur Beseitigung und der Art und Menge der Abfalle
zur Verwertung gemaR den gesetzlichen Vorgaben und insbesondere der Abfallwirt-
schaftssatzung des Landkreises Tirschenreuth zu erfolgen hat.

7. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffenden Grundstiicke befinden
sich mit Ausnahme von drei Baugrundstiicken bereits im Besitz der Stadt Béarnau, so
dass bodenordnende MaRnahmen nach § 45 ff BauGB nicht erforderlich sind.

8. IMMISSIONSEINFLUSSE UND VORKEHRUNGEN

Die Stadt Bérnau beabsichtigt die Ausweisung eines Wohngebiets (WA gemaR § 4
BauNVO) im Ortsteil Thanhausen. Hierfir sollen im Parallelverfahren der Fliche-
nnutzungsplan der Gemeinde geidndert sowie der Bebauungsplan ,Am Rohrbrunnen"
aufgestellt werden.

In der Nachbarschaft der Planungsflache befinden sich mehrere Nutzungen, die dort zu
Immissionen fiihren (Flur Nm. jeweils Gemarkung Thanhausen):

die westlich gelegene Pferdehaltung auf der Flur Nr. 539,

die westlich auf den Flur Nrn. 195 und 198 gelegenen Sportplatze,

die westlich auf der Flur Nr. 203 (bzw. 203/1) befindliche Windenergieanlage
sowie die umgebenden landwirtschaftlichen Nutzflichen.

Hinsichtlich dieser schalltechnischen Belange wurde vom Biiro abConsultants GmbH,
Dipl. Ing. (FH) Alfred Bartl, VohenstrauR eine schalltechnische Untersuchung (Stellung-
nahme Nr. 961_1 vom 30.08.2017) erstellt, die in der Anlage als Bestandteil mit in den
Bebauungsplan aufgenommen ist.

Dabei hat sich folgendes ergeben:

Pferdekoppel:

Auf der Pferdekoppel, werden zwei Pferde gehalten. Die Koppel ist mobil eingezéunt.
An den nachstgelegenen Baugrenzen kénnen die Anforderungen der TA Larm (Sechste
Aligemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 28. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998
S. 503) zuletzt geandert durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017 (BAnz AT
08.06.2017 BS) in Kraft getreten am 9. Juni 2017) erfullt werden. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm sind unterschritten und damit gesunde Wohnverhaltnisse im Be-
bauungsplangebiet gewahrleistet.

Sportplatze:
Die Sportanlage ist so zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV

(Sportanlagenlédrmschutzverordnung vom 18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588, 1790), die zu-
letzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 1. Juni 2017 (BGBI. | S. 1468) geéndert wor-
den ist) an den nachstgelegenen Bestandsimmissionsorten unter Berucksichtigung des
~Altanlagenbonus* eingehalten werden.

Die Berechnungen in der o. a. schalltechnischen Untersuchung haben ergeben, dass die
Beurteilungspegel der Larmimmissionen aus dem Betrieb der Sportanlage die zuléssi-
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gen Immissionsrichtwerte im Bebauungsplangebiet unterschreiten. Die Sportanlage er-
fahrt durch das hinzukommende allgemeine Wohngebiet keine weitergehende Ein-
schrankung. Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV sind unterschritten und damit
gesunde Wohnverhéltnisse im Bebauungsplangebiet gewahrleistet.

Windenergieanlage:
Die Berechnungen in der 0. a. schalltechnischen Untersuchung haben ergeben, dass die

Beurteilungspegel der Larmimmissionen aus dem Betrieb der Windenergieanlage nicht
zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm (Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm) Vom 28. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503) zuletzt
geandert durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017
BS) in Kraft getreten am 9. Juni 2017) im Bebauungsplangebiet fiihren. Die Windener-
gieanlage erfahrt durch das hinzukommende Aligemeine Wohngebiet keine Einschran-
kung. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sind unterschritten und damit gesunde
Wohnverhéltnisse im Bebauungsplangebiet gewahrleistet.

Landwirtschaftliche Nutzflachen:

Die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und die damit ver-
bundenen typischen Emissionen — Lérm, Staub und Geriiche — erfilllt nicht den Anla-
genbegriff des § 3 BImSchG. Die Erwerber, Besitzer und Bauherren der Grundstiicke im
Plangebiet haben die ortsspezifischen landwirtschaftlichen Immissionen, die von den
angrenzenden, ordnungsgemaR genutzten Flachen ausgehen, unentgeltlich zu dulden
und hinzunehmen.

Bearbeitet von Dipl. Ing. (FH) Alfred Bart

9. GROSSE UND ZUKUNFTIGE DICHTE DES BAUGEBIETES

Die Flache des Bruttobaulandes (= Geltungsbereich des Bebauungsplanes) betragt
ca. 1,108 ha, unterteilt in
Baufldchen
- Wohnbauflachen
(Flache aller Baugrundstiicke) ca. 0,925 ha

offentliche Verkehrsflachen
- gemischt genutzte Verkehrsflachen (Strakenflachen) ca. 0,183 ha
(einschl. straBenbegleitende Griinstreifen)
- davon '
bestehende Griinstreifen entlang der Strae
~,Am Rohrbrunnen” ca. 0,034 ha

und umfasst die Flurstiicksnummern 538, 538/1, 538/2 und eine Teilflache der Flur-
sticksnummer 538/3 sowie eine Teilflache der Flurstiicksnummer 537 (Teilflache aus
Stral’e ,Am Rohrbrunnen*) der Gemarkung Thanhausen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind bei Einzelhausbebauung
12 Wohnbauparzellen vorgesehen.

Die im Plan dargesteliten GrundstiicksgroRen liegen dabei zwischen rund 694 m? (Par-
zelle 6) und rund 903 m? (Parzelle 9).
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Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe betragt bei ausschlieRlicher Einzelhausbebau-
ung (12 Parzellen) rund 771 m2

Ermittlung der Einwohnerzahl und Dichte im Baugebiet bei Einzelhausbebauung
Einwohnerzahil:

12 Bauparzellen x 1,25 Wohneinheiten (WE) = ca. 15 Wohneinheiten
Angenommene Einwohnerzahl = 3,0 Personen/Wohneinheit

15 Wohneinheiten x 3,0 Personen = ca. 45 Einwohner

Wohndichte (= Einwohner pro ha Bruttobauland):
45 Einwohner : 1,108 ha = ca. 41 Einwohner/ha

10. UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER ERSCHLIESSUNGSKOSTEN
(ohne Grunderwerb)

Die fur die 6ffentliche ErschlieRung des Baugebietes entstehenden Herstellungskosten
betragen inklusive Mehrwertsteuer iiberschlagig:

- Geplante StraRenfléchen,

(einschl. begleitende Griinstreifen) 300.000,—~ Euro
- Stralenbeleuchtung 20.000,—- Euro
- Bepflanzung (straRenbegleitende Laubbdume) 5.000,— Euro
- Wasserleitung 25.000,— Euro
- Kanalleitungen 100.000,—~ Euro
- Sonstiges 20.000,~ Euro
Uberschlégige ErschlieBungskosten ca. 470.000,-- Euro

Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahmen

Die ErschlieBungskosten werden im Rahmen bestehender Satzungen bzw. nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches berechnet und auf die Grundstiickseigentiimer
umgelegt.

Die auf die Stadt Barnau entfallenden Kosten werden in die entsprechenden Haushalte
eingebracht.

11. DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Durchfithrung des Bebauungsplanes soll in einem Bauabschnitt erfolgen.
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Aufgestellt:

Regensburg, den 10. November 2016 Bérnau, den 10. November 2016
Geandert:

Regensburg, den 09. Februar 2017 Béarnau, den 09. Februar 2017
Regensburg, den 14. September 2017 Béarnau, den 14. September 2017

};@w i

Irich Freimuller
Dipl. Ing. (FH), Architekt

Alfred Stier
1. Burgermeister
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STADT BARNAU
LANDKREIS TIRSCHENREUTH
REG. BEZIRK OBERPFALZ

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET
AM ROHRBRUNNEN

IN THANHAUSEN

UMWELTBERICHT MIT
BEHANDLUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

1. METHODIK DER UMWELTPRUFUNG

Es sind klare Ausgangsverhéltnisse fiir die Stadt Barnau im Hinblick auf Natur und Land-
schaft und auf die Prifung der Umweltbelange fir die Erweiterung des Wohngebietes
gegeben. Im direkten Anschluss an das bestehende Wohngebiet nimmt die Erweiterung
einen Raum ein, der von Uberwiegend konventionell bewirtschafteten Ackern gepréagt ist
und der kaum besondere Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen besitzt. Der bestehende
Siedlungsrand ist durch eine ErschlieRungsstraBe ,Am Rohrbrunnen® abgeschlossen, die
nur spérlichen Baumbewuchs im Ubergang zu dem betroffenen Landschaftsausschnitt
aufweist. Die Baugebietserweiterung reicht in das Landschaftsschutzgebiet des Natur-
parks Nordlicher Oberpfalzer Wald hinein, die Stadt Barnau hat hierzu einen Antrag auf
Herausnahme des Gebietes aus der Schutzzone — zusammen mit weiter stdlich angren-
zenden Ackerflachen gestellt, um fur eine Siedlungserweiterung von Thanhausen nach
Stden auch kiinftige Optionen offen zu halten. Vom Kreistag wurde dem Antrag stattge-
geben. Im Zusammenhang/Verfahren mit der Reduzierung des Schutzgebietes erfolgt
separat eine Betrachtung im Hinblick auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt.
Hinsichtlich der Immissionswirkungen aus benachbarten Nutzungen / Quellen wurde vom
Blro abConsultants GmbH, Dipl. Ing. (FH) Alfred Bartl, Vohenstrauf eine schalltechni-
sche Untersuchung erstellt. Im Laufe der ersten Beteiligung wurde eine Reduzierung des
Bebauungsgebietes veranlasst, ohne wesentliche Anderungen im Hinblick auf die Um-
weltbelange. Die entsprechende Reduzierung von Eingriffsfidchen und die entsprechende
Verminderung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs filhrte zur Anpassung des
Umweltberichts.

2. NATURLICHE GRUNDLAGEN UND BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN
UMWELTZUSTANDES

2.1 Naturliche Grundlagen

Naturraum
Das geplante Wohngebiet befindet sich im Naturraum D63 "Oberpfilzer und Bayerischer
Wald“, Untereinheit 401-D "Nordwestlicher Oberpfélzer Wald".

Lage und Bestand

Die geplante Wohngebietserweiterung befindet sich zusammen mit der gesamten Ort-
schaft Thanhausen innerhalb des Naturparks Nérdlicher Oberpfélzer Wald (NP-00010).
Mit stdlicher Ortsgrenze, beim Weg ,Am Rohrbrunnen“ beginnt das Landschaftsschutz-
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gebiet (LSG-00564.01), so dass die Wohngebietserweiterung mit Stand November 2016
sich noch in der Schutzzone befindet.

Die Wohngebietserweiterung umfasst neben randlichen StraRengraben, zugehérig zu
ErschlieBungs- GemeindeverbindungsstraRen, ausschlieRlich zwei Teilflichen von kon-
ventionell bewirtschafteten Ackern ohne nennenswerte Kleinstrukturen (z.B. krautreiche
Raine) zwischen den Nutzflachen.

Auf ca. 615 m i NN Héhe befindet sich das neue Wohngebiet auf einer weiten Gelande-
kuppe den der Waldnaab aus dem Oberpfélzer Wald, von Siiden her zuflieRenden Bi-
chen ,Réthenbach” und ,Kaltenmuhlbach®. Es handelt sich um die Fortsetzung der Kup-
pe, auf der sich die Siedlung Thanhausen ausgebildet hat, nach Siiden leicht ansteigend
in das Mittelgebirge hinein. Diese Kuppenlage ist charakteristisch mit angrenzendem
Thanhausen im Norden und vorwiegend landwirtschaftlicher Flur anschlieRend nach
Suden hin, bevor dort in ca. 800 m Entfernung die geschlossenen Waldgebiete des Nérd-
lichen Oberpfélzer Waldes beginnen. Im naheren Umfeld befinden sich auch Obstfla-
chen, die als Landschaftselement besonders hervorzuheben sind.

Im direkten Umgriff sind dagegen nur einzelne mittelalte Baume, linienhaft an den Wegen
als bedeutsam firr das Landschaftsbildes anzusprechen.

Boden/Geologie

Die Geologische Karte M 1: 25.000 des Bayerischen Geologischen Landesamtes weist
fir den Bereich als Ausgangsgestein Gneis auf: ,Diaphthorischer Muskovit-Biotit-Gneis
und gebénderter Biotoit-Plagioklas-Gneis mit Kalksilikateinlagerungen bzw. auch
Cordierit- und Sillimanit-filhrend und und gebanderter Biotit-Plagioklas-Gneis*. Als Bo-
dentyp ist von Braunerde unterschiedlicher Machtigkeit auszugehen. Der Agrarleitkarte
Bayern weist dem Gebiet ,Flachen mit durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen“ zu.

Potentielle natiirliche Vegetation

Nach der Ubersichtskarte des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (2012), die aufbau-
end auf Bodeneinheiten und unter Beriicksichtigung von Hoéhenlagen und Klimaverhalt-
nissen Vegetationsgebiete aufzeigt, bestehen im Planungsgebiet Wuchsbedingungen fir
Hainsimsen-Tannen-Buchenwald.

Reale Vegetation ]

Den GroRBteil des rund 1,6 ha groRen Geléandes nehmen derzeit Acker mit
gegendublichen, getreide- und futterbaugepréagten Fruchtfolgen ein, aufgelockert durch
Zwischenfriichte. Nur im Norden, am Weg ,Am Rohrbrunnen® und an der éstlich vorbei-
fihrenden VerbindungsstraRe kommen wegbegleitend StraRengrében mit von Obergra-
sern dominierten Béschungen und Sdumen vor, die in den Geltungsbereich einbezogen
sind.

Hier sind auch mittelalte StraBenb&ume zugelassen oder gezielt in der Vergangenheit
gepflanzt. Es handelt sich um Birken (Betula pendula) und Ulme (Ulmus glabra). Angren-
zend zum Weg ,Am Rohrbrunnen® befindet sich ein Gedenkkreuz aus Granitstein, das
von zwei jungen Kastanien (Aesculus hippocastanum) gerahmt wird.

Bestandskarte siehe Folgeseite!
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~ ~ ~ Umgrenzung des Geltungsbereiches

2.2 Untersuchungsrelevante Schutzgiiter und ihre Funktionen (Bestand)

Schutzgut Mensch

Das Planungsareal umfasst Acker, die in der Primarproduktion von Nahrungsmitteln fur
den Menschen ihre Bedeutung haben. Als Nahbereich fiir die bestehende Siedlung ist es
flr Erholungssuchende nur als Teilausschnitt einer intakten, strukturreichen Landschaft
bedeutsam, fiir sich betrachtet sind keine herausragenden Elemente einer Erholungs-
landschaft gegeben.

In der Nachbarschaft der Planungsfléache befinden sich mehrere Nutzungen, die dort zu
Immissionen fihren (Flur Nrn. jeweils Gemarkung Thanhausen):

die westlich gelegene Pferdehaltung auf der Flur Nr. 539,

die westlich auf den Flur Nrn. 195 und 198 gelegenen Sportplétze,

die westlich auf der Flur Nr. 203 (bzw. 203/1) befindliche Windenergieanlage
sowie die umgebenden landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Planungsbereich weist im Bestand keine besonderen Lebensraume fir die Tier- und
Pflanzenwelt auf. Randsdume hin zu den StraRen sind nur teilweise mit Gehélzen be-
standen und so fir die Tierwelt, insbesondere fir Vogel fur Brut und Ansitz bedeutsam.
Ansonsten herrschen, nitrophil gras- und krautreich Sdume und Ranken vor mit einem
geringen Artenspektrum. Arten nach Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG sind nicht
bekannt oder zu erwarten und auch im Wirkungsgefiige mit dem Umland erkennbar nicht
betroffen.
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Schutzgiiter Boden und Wasser

Das Schutzgut Boden ist im Bestand durch konventionelle Landwirtschaft dominiert.
Durch die Ackernutzung ist eine temporére Erosionsgefahr immer gegeben. Belastungen
durch Diinge- und Pestizideinsatz sind nicht ausgeschlossen, durch ordnungsgemaRe
Landwirtschaft minimiert. Auf dem weiten Gelénderiicken ist Uberwiegend von keinen
oberflachennahen Grundwasserstianden auszugehen. Als Bodenart ist Braunerde gerin-
ger Méachtigkeit vorherrschend. Altlasten oder Altlastenverdachtsfalle sind nicht doku-
mentiert oder bekannt.

Schutzgut Luft/Klima
Das Planungsgebiet liegt in keinem klimatisch fir Luftaustausch oder Kaltiuftabfluss her-
ausragenden Bereich.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Landschaftsbild ist teilweise durch bestehendes Neubaugebiet gekennzeichnet, das
noch nicht durch besondere Ein- und Durchgriinung ausgestattet ist und einen schroffen

Ubergang in die Landschaft aufweist. Dieses Gebiet wird nach Siden hin Uber die be-

stehende ErschlieBungsstralle ,Am Rohrbrunngen“ erweitert, in das bestehende Land-
schaftsschutzgebiet des Naturparks Nordlicher Oberpfialzer Wald. Es ist durch

Gelandekuppenlage gekennzeichnet, die bereits durch die Ortschaft Thanhausen bild-
préagend eingenommen ist. Die offene Landschaft nach Siiden hin weist typische Ele-

mente der Oberpfalzer Agrarlandschaft auf, deren belebende Elemente (Einzelbaume,
Obstwiese) nicht von der Neuplanung betroffen sind.

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter vorhanden oder im Boden zu erwarten. Auch im
Wirkungsgefiige mit dem Umland bestehen keine Verbindungen (z.B. Sichtbeziehungen)
zu besonderen Kulturgutern. Zum historischen Ortskern von Thanhausen mit altem
Schloss besteht bereits mittels Neubausiedlung eine (optische) Trennung. Vor Ort ist ein
Flurkreuz vorhanden.

3. KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BE-
BAUUNGSPLANES

Die Wohngebietserweiterung dient dazu, den Bedarf nach Familienhausern der Stadt
Barnau und darin vor allem der Nachfrage aus der Ortschaft Thanhausen heraus zu de-
cken. Die Ausrichtung des Wohngebietes nach Stiden im direkten Anschluss an ein be-
stehendes ist Voraussetzung firr ein qualitativ hochwertiges und attraktives Baugebiet.

4.  MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
VON NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Eine Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Wohngebietes direkt
im Anschluss an das bestehende, was vor allem die Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes begrenzt.
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5. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES MIT VER-
WIRKLICHUNG DES BAUGEBIETES

5.1 Auswirkungen auf maRgebliche Schutzgiter

Schutzgut Mensch

Als nachteilige Auswirkung ist allein der Verlust von Flachen fur die Erzeugung von Nah-
rungsmitteln relevant. Ansonsten ist mit der Erweiterung des Wohngebietes eine ent-
sprechende positive Entwicklung fiir das Schutzgut Mensch vorgezeichnet.

Hinsichtlich der Immissionswirkungen aus benachbarten Nutzungen / Quellen wurde vom
Biro abConsultants GmbH, Dipl. Ing. (FH) Alfred Bartl, Vohenstrau eine schalltechni-
sche Untersuchung (Stellungnahme Nr. 961_1 vom 30.08.2017) erstellt.

Diese Untersuchung ist als Anlage als Bestandteil mit in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Bei der Untersuchung hat sich folgendes ergeben:

Pferdekoppel:
Auf der Pferdekoppel, werden zwei Pferde gehalten. Die Koppel ist mobil eingezaunt. An

den nachstgelegenen Baugrenzen kénnen die Anforderungen der zur Beurteilung heran-
gezogenen Richtlinie TA Larm (Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom
28. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503) zuletzt geandert durch Bekanntmachung des
BMUB vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) in Kraft getreten am 9. Juni 2017)
erfillt werden.

Sportpldtze:

Die Sportanlage ist so zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
(Sportanlagenlérmschutzverordnung vom 18. Juli 1991 (BGBI. | S. 1588, 1790), die zu-
letzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 1. Juni 2017 (BGBI. | S. 1468) geandert worden
ist) an den néchstgelegenen Bestandsimmissionsorten unter Beriicksichtigung des ,Altan-
lagenbonus® eingehalten werden.

Die Berechnungen in der o. a. schalltechnischen Untersuchung haben ergeben, dass die
Beurteilungspegel der Larmimmissionen aus dem Betrieb der Sportanlage die zulassigen
Immissionsrichtwerte im Bebauungsplangebiet unterschreiten. Die Sportanlage erfihrt
durch das hinzukommende allgemeine Wohngebiet keine weitergehende Einschrankung.
Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV sind unterschritten und damit gesunde Wohn-
verhaltnisse im Bebauungsplangebiet gewihrleistet.

Windenergieanlage:

Die Berechnungen in der o. a. schalltechnischen Untersuchung haben ergeben, dass die
Beurteilungspegel der Larmimmissionen aus dem Betrieb der Windenergieanlage nicht zu
einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm (Sechste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm - TA L&rm) vom 28. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503) zuletzt gedn-
dert durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) in
Kraft getreten am 9. Juni 2017) im Bebauungsplangebiet filhren. Die Windenergieanlage
erfahrt durch das hinzukommende Allgemeine Wohngebiet keine Einschrankung. Die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm sind unterschritten und damit gesunde Wohnverhaltnisse
im Bebauungsplangebiet gewéhrleistet.
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Landwirtschaftliche Nutzflachen:

Die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und die damit ver-
bundenen typischen Emissionen — L&rm, Staub und Geriiche — erfiillt nicht den Anla-
genbegriff des § 3 BImSchG. Die Erwerber, Besitzer und Bauherren der Grundstiicke im
Plangebiet haben die ortsspezifischen landwirtschaftlichen Immissionen, die von den an-
grenzenden, ordnungsgemaR genutzten Fiachen ausgehen, unentgeltlich zu dulden und
hinzunehmen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es geht zwar ein Ackerlebensraum verloren. Dagegen entstehen mit neuen Griinstruktu-
ren aus Géarten und Randgriin auf den Bauparzellen reichhaltige Lebensraume, die zahl-
reichen Tieren als Lebensraum und Teillebensraum dienen. Zuallererst werden Singvo-
gel und Insekten in einer weit héheren Artenanzahl davon profitieren.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser sind vor allem die Versiegelung durch
Uberbauung (Hauser Zufahrten, Straen) negativ zu werten. Im Ubrigen tritt durch ganz-
jahrigen Bewuchs gegeniiber dem Ausgangszustand Acker eine Verbesserung ein.

Schutzgut Luft/Lokalklima

Durch die Einrichtung des Wohngebietes sind nur unmittelbar vor Ort kleinklimatische
Veranderungen vorgegeben. Durch neue Griinstrukturen ist hier von einer geringfiigigen
Verbesserung auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das bestehende Wohngebiet, an das das Neubaugebiet ,Am Rohrbrunnen“ nach Siden
hin anschliet, ist nur mangelhaft in die Landschaft eingebunden, so dass mit der kiinfti-
gen mittels heimischer Laubgehdlze eine bessere Ortsrandbegriinung erreicht werden
kann. Der Verlust an Flache in der Landschaft wird gemindert, indem keine landschafts-
bildpragenden Elemente eingenommen werden.

Schutzgut Sach- und Kulturgditer

Es sind keine Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgiitern zu erwarten - weder im
Geltungsbereich noch in einem Wirkungsgefiige mit dem Umland. Es sind keine Boden-
denkmaéler bekannt oder zu erwarten. Das vorhandene Flurkreuz bleibt erhalten.

Betrachtung des Klimaschutzaspektes

In dem Neubaugebiet wird davon ausgegangen, dass nach Stand der Techniken in
Energieeinsparung (Ddmmung) und Energieeffizienz die Familienhduser gebaut und ein-
gerichtet werden. Nachteilig ist der Aspekt des Neubaus z.B. gegeniiber der Nutzung von
Altbestanden dahingehend zu werten, indem durch Bau und Herstellung von entspre-
chenden Baustoffen entsprechend Energie verbraucht wird, fur die ein hoher Anteil an
fossilen Brennstoffen mit belastenden Auswirkungen anzunehmen ist.

Durch die Anpflanzung von Gehélzen in den Griinbereichen, die CO, dauerhaft spei-
chern werden, ist auch im Hinblick auf den Klimaschutzaspekt von einer ausgleichenden
Wirkung auszugehen.
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5.2 Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist die Stadt Barnau gehalten, die
durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.
Die folgende Ermittlung des Ausgleichsbedarfs lehnt sich an den Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesent-
wicklung und Umweltfragen (StMLU), 2. erweiterte Auflage Januar 2003 an.

5.2.1 Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen
a) Flachen ohne Eingriff bzw. Ausgleichsbedarf

Griinfldchen an bestehenden StraBen und Wegen im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich sind innerhalb des Baugebietes Griinflachen an randlichen offentli-
chen Wegen, die im Bestand erhalten bleiben. Sie werden als Flachen ohne Eingriff ge-
wertet. Es handelt sich um Griinflichen mit 345 m2.

Festgesetzte Umgriinung am éstlichen und sidlichen Rand des Gebietes

Im Geltungsbereich sind am stdlichen und 6stlichen Rand Eingriinungsstreifen mit hei-
mischen, standortgerechten Laubgehélzen festgesetzt. Auferlegt sind Streifen der Breite
von 3 bis 5 m, so dass eine Breite von durchschnittlich 4 m als Flache ohne Eingriff ge-
wertet wird. Mit einer Lange von rund 210 m ergibt sich dafiir eine Flache von 840 m2
ohne Eingriff.

b) Ausgleichsbedarf fur Parzellen und ErschlieRung

Die Bauparzellen und ErschlieBungen (Strafen, Wege inkl. neuen Begleitgriins) nehmen
rund 1,07 ha Fléche in Anspruch, die bis auf randliche Altgrassdume und StraRenbe-
gleitgriin bei Zufahren von Ackerland gepragt sind. Abziiglich der Umgriinung am &stli-
chen und sidlichen Rand mit insgesamt 840 m?2 ergibt sich eine Eingriffsfliche von rund
0,99 ha.

Nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren des Leitfadens handelt es
sich um Gebiete geringer Bedeutung, die bei niedrigem Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad einen Ausgleichsfaktor von 0,2 bis 0,5 vorsehen. Nach Liste 1a im Anhang des
Leitfadens ist fir Ackerland ein oberer Wert anzusetzen. Im Zusammenhang, dass mit
der Ortserweiterung in das bestehende Landschaftsschutzgebiet hinein nur eine minimie-
rende Begriindung durch das AnschlieRen des Wohngebietes an bestehende gegeben
ist, wird ein einheitlicher Faktor 0,4 gewahit.

Berechnung des Ausgleichsbedarfs:
Kompensationsfaktor 0,4 x 0,99 ha auszugleichende Basisflache =

rd. 3.960 m* Ausgleichsflichenbedarf
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LEGENDE:

Flachen ohne Eingriff

Flachen der Kategorie |
(geringe Bedeutung)
Ausgleichsfaktor 0,40

w2t Umgrenzung des Geltungsbereiches

Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet
"Am Rohrbrunnen"

Stadt Barnau

Erlauterungskarte M =1:1500

Eingriffsschwere
Ausgleichsbedarf

Dipl. Ing. (FH) Albert Konrad
Lohgasse 7 95671 B&rnau




5.2.2 Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches

Der Ausgleichsbedarf nach obiger Ermittiung von 0,396 ha kann vor Ort mangels Eingri-

nungsflachen in éffentlicher Hand innerhalb des Geltungsbereiches nicht erbracht wer-
den.

5.2.3 Ausgleichsflachen auRerhalb des Geltungsbereiches

Das Ausgleichsdefizit von 0,396 ha wird von der Stadt Barnau durch Bereitstellen und
Gestaltung einer externen Ausgleichsflache innerhalb des vom Eingriff betroffenen Land-
schaftsraumes bzw. im Umland des Eingriffsortes gedeckt.

Dazu wird das Grundstiick FI. Nr. 462/1 der Gemarkung Thanhausen in der Feldflur zwi-
schen den Ortschaften Thanhausen und Barnau bereitgestellt und mit gezielten MaR-
nahmen aufgewertet. Bei dem Grundstiick mit 8.500 m? GréRe handelt es sich um eine
intensiv bewirtschaftete, grasdominierten Mehrschnittwiese mit Léwenzahn, Wiesenklee
und diversen Beiarten (Schafgarbe, Herbstléwenzahn, Wiesenlabkraut). Bei der Flache
handelt es sich auRerdem um den oberen (Tal-) Abschnitt einer Quellmulde, die zumin-
dest zeitweise bzw. periodisch wasserfithrende Horizonte aufweisen diirfte.

Die Wiese kann durch die Extensivierung (Verzicht auf jegliche Dingung) und Reduzie-
rung der Schnitthdufigkeit (max. 2 Schnitte je Jahr) deutlich aufgewertet werden, indem
der Blltenreichtum mit héherer Artenvielfalt zunehmen wird und durch die reduzierte
Schnitth&ufigkeit auch in der Tierwelt das Lebensraumangebot fiir Insekten und héhere
Tiere, die an Wiesenlandschaften gebunden sind (Wiesenbriiter u.a.), deutlich verbessert
wird. Hinsichtlich der vorhandenen Quellmulde werden nach Vorgaben der unteren Na-
turschutzbehoérde (Stellungnahme vom 06.12.16, Az. 173/137-23/Sr) auf einer Teilflache
Strukturen im Sinne eines frither hier entwickelten Quelistandortes wieder eingerichtet.
Dazu wird auf einer ca. 300 m? groRen Fléche eine Abgrabung vorgenommen und im
Kernbereich des ,Feuchtzuges® wird ein Kleingewasser mit ca. 120 m? und einer Tiefe
bis 1,0 m hergestelit. Anfallendes Oberboden- und Rohbodenmaterial wird als Erdwall
nordlich und Sstlich der Abgrabung angelegt. Das Kleingewasser und der Erdwall werden
der natrlichen Entwicklung iiberlassen.

Zusatzlich werden an den stdlichen Rand des Grundstiickes vertikale Strukturen einge-
bracht: Pflanzung von 3 dornenreichen Gebiischgruppen zu je ca. 200 m? aus heimi-
schen, standortgerechten Laubgehélzen folgender Straucharten:

Weilldorn - Crataegus monogyna., laevigata
Haselnuss - Corylus avellana
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Hundsrose - Rosa canina

Schlehe - Prunus spinosa

Schwarze Heckenkirsche - Lonicera nigra
Trauben-Kirsche — Prunus padus

Zusatzlich werden 10 heimische, standortgerechte Laubbdume zweiter Ordnung an den
slidlichen Rand folgender Arten beigestellt:

Eberesche — Sorbus aucuparia
Hange-Birke - Betula pendula
Holzbirne - Pyrus communis
Vogelkirsche - Prunus avium
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Die Pflanzungen stellen nicht nur fir den Naturhaushalt, insbesondere als Habitate fur
heimische Tiere dar, sondern bereichern auch das Landschaftsbild, so dass auch hierin
eine ausgleichende Wirkung gegeben ist.

Sﬁnﬁbpﬁato, amtl. aus BayernAtlas online, Befliegung 2016 unmaRstablicher Auszug

~N # ~ Umgrenzung des Ausgleichsgrundstiickes

Im Randbereich der Pflanzungen werden zwangslaufig auch kleinflachige
Brachestrukturen als Deckungs- und Brutgelegenheit fiir diverse Tiere entstehen.

Weitere Kleinstrukturen. wie die gezielte Anhaufung von Feldsteinhaufen / Lesesteinhau-
fen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde denkbar. In Unkenntnis der
klnstlichen Entwéasserung (Dranagen) und evtl. anstehenden Grundwassers sind Ver-
besserungen hinsichtlich des Wasserhaushaltes tber die geplante Anlage eines Timpels
in der Quellmulde hinaus derzeit nicht planbar.

Mit den geplanten Aufwertungen wird auf FI.Nr. 462/1 der Gemarkung Thanhausen ist
eine vollwertige Anerkennung der Ausgleichsflache (Aufwertung um eine Kategorie in die
néachsthéhere nach Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘) verbunden.

Die Flache von 8.500 m? wird durch den erforderlichen Ausgleich von 3960 m? nicht aus-
geschopft, so dass der Stadt Barnau 4.540 m? als Okokonto fiir anderweitige kiinftige
Eingriffe in Natur und Landschaft zur Kompensation zur Verflgung stehen.

Zeitliche Umsetzung der AusgleichsmalBnahme
Die Ausgleichsflache wird mit Beginn der Bautétigkeiten im Baugebiet gestellt und auf-
gewertet, spatestens im gleichen Jahr.

Sicherung der Ausgleichsflache

Die Ausgleichsfléache befindet sich im Eigentum der Stadt Barnau, die durch Nutzungs-
auflagen in der Verpachtung sowie durch die entsprechende Verankerung in der Bauleit-
planung fur eine langfristige Sicherung Sorge tragt. Die Flache wird auRerdem in das
Okoflachenkataster Bayern eingetragen.
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6. BETRACHTUNG DER NULLVARIANTE UND VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Ohne Einrichtung des Baugebietes wird die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen fort-
bestehen. Die Lage des Wohngebietes im Anschluss an ein bestehendes lasst keine
Planungsalternative zu, die ernsthaft abgewogen hatte werden miissen.

7. MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN
DER DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES AUF DIE UMWELT

Das Allgemeine Wohngebiet bzw. seine Verwirklichung verursacht keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt, so dass auch keine besonderen MaRnahmen der Uber-
wachung erforderlich sind.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Mit Ausnahme des Verlustes an Primérproduktionsflachen fir landwirtschaftliche Er-
zeugnisse sind die Auswirkungen des Allgemeinen Wohngebietes tiberschaubar gering.
Der Eingriff in das Landschaftsbild ist mit der Standortwahl minimiert. Mit einer standort-
heimischen Umgriinung ist gegeniiber einem artenarmen Lebensraum aus Ackern eine
gewisse Bereicherung fiir den Naturhaushalt im Hinblick auf Lebensréaume fir Pflanzen
und Tiere zu erkennen. Dem steht ein Eingriff v.a. hinsichtlich der Schutzgiiter Boden
und Wasser gegeniiber, indem Boden mit all seinen negativen Auswirkungen versiegelt
wird.

Die erforderliche externe Ausgleichsflache in Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft* ergibt sich aus mangelnden Eingriinungsflachen vor Ort
in Sffentlicher Hand. Sie wird in der nahen Umgebung unter gezielter Bereicherung des
Landschaftsausschnittes, der vom Eingriff betroffen ist, gestelit.
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Bérnau, den 14. September 2017 Béarnau, den 14. September 2017

Albert Konsad

Dipl. Ing. (FH)

Alfred Stier
1. BUrgermeister
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STADT BARNAU
LANDKREIS TIRSCHENREUTH
REG. BEZIRK OBERPFALZ

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET
AM ROHRBRUNNEN

IN THANHAUSEN

VERFAHRENSVERMERKE

Grundlage des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Bayerische
Bauordnung (BayBO) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in ihren jeweils
glltigen Fassungen.

Der Stadtrat hat am 10.11.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grinordnung beschlossen und den Aufstellungsbeschluss am 25.11.2016 &ffentlich
bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB wurde
vom 30.11.2016 bis 30.12.2016 durchgefiihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung geman
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 24.11.2016 bis 30.12.2016 durchgefiihrt.

Der Stadtrat hat 1. am 09.02.2017 und 2. am 14.09.2017 den Entwurf des Be-
bauungsplanes mit integrierter Griinordnung gebilligt und den Billigungsbeschluss
1. am 10.03.2017 und 2. am 22.09.2017 o&ffentlich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung i. d. Fassung 1. vom
09.02.2017 und 2. vom 14.09.2017, bestehend aus Zeichnung, Begriindung und
Umweltbericht wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 1. vom 21.03.2017 bis 21.04.2017
und 2. vom 02.10.2017 bis 02.11.2017 im Rathaus der Stadt Barnau wahrend der
allgemeinen Amtsstunden 6&ffentlich ausgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung i. d. Fassung vom
1. vom 09.02.2017 und 2. vom 14.09,2017 wurden die Behdrden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 1. vom 10.03.2017 bis 21.04.2017
und 2. vom 26.09.2017 bis 02.11.2017 beteiligt.

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung i. d. Fassung vom 14.09.2017
wurde durch den Stadtrat in der Sitzung am 14.12.2017 als Satzung geman
§ 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Nach Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB wurde der Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnung i.d. Fassung vom 14.09.2017 am 20.04.2018 als Satzung
ausgefertigt.
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Der Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB wurde am 27.04.2018 ortsliblich

bekannt gegeben.
Mit der Bekanntgabe tritt der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung geméan
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bérnau, den 30. April 2018
STADT BARNAU P

h. L\(\) (Suege/l) |

\

Alfred Stier
1. BUrgermeister
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